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Deres ref Var ref

15/572-1
Dato

30.01.2015

Presisering av tidligere prinsipputtalelse om endring av festegrunn

Det vises til brev til Kartverket 22. juni 2012 med prinsipputtalelser knyttet til flere
problemstillinger i matrikkelloven. Punkt5 i brevet omhandler endring av festegrunn. Under
avsnittet "S)J/itting av festegrunn iflere deler" fremkommer følgende:

"Primert anbefaler vi at eiendom matrikkelfores som grunneiendom famnfor festegrunn.
Spesielt gjelder det for eiendom som er eller vil bli omfattet av innlosningsretten efter
tomtefesteloven.

Dersom en festegrunn A skal splittes i to parseller, anbefaler vi således at A først gjøres om
til grunneiendom B,  og at C deretter fradeles B. Bog C kan dere/lerfestes bort hver/or seg
som hel grunneiendom.

Dersom det er en forutseting for splittingen at de to enhetene fortsatt skal være fort i
matrikkelen so111.festegnm11, måfestegnmn Aførst opphøre. Deretter kan to nye festegruer
Bog C opprettes som del m, grunneiendom G. "

Avsnittet om splitting av festegrunn har vist seg aby på problemer i praksis, og det har
således oppstått tvil om hvordan det ovenfor siterte skal tolkes og praktiseres. Kommunal- og
moderniseringsdepartementet ser seg derfor nødt til å presisere det aktuelle avsnittet.
Avsnittet er skrevet som en anbefaling om hvordan de aktuelle problemstilingene bør løses i
praksis. I siste del av avsnittet står elet riktignok "må" i stedet for "bør", men avsnittet er
skrevet slik at dette skal forstås som en anbefaling, altså: "Dersom det er en forutsetning for
splittingen at de to enhetene fortsatt slal væreført i matrikkelen som festegrunn, bør
festegrun A forst opphare. Deretter kan to nye festegrunner B og C opprettes som del av
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grunneiendom G. "

Med anbefalingen ovenfor åpnes det altså for alose den aktuelle problemstillingen på flere
måter. Slik Kommunal- og moderniseringsdepartementet ser det ma Kartverket og
kommunene praktisere disse sakene innenfor gjeldende regelverk. Vi ser imidlertid at det er
behov for et klarere regelverk rundt deling av festegrunn, og vil utrede dette nærmere med
tanke på forslag til en lovendring i nærmeste fremtid.

Med hilsen

Kari Strande (e.f.)
avdelingsdirektør

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes ten signatur.

Kopi til:

Opplysningsvesenets fond OSLO
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Att: Kari Strande
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-»o ;
Vår ref.

Sak/dok.: 15/00926-2

Ark.: 346.9

Ii
Kartverket

Dato:
04.02.2015

Presisering av prinsipputtalelse

Vi viser til brev fra dere av 29.01.2015 vedrørende endring av festegrunn,

Vi tar til etterretning at prinsipputtalelsen av 22. junl 2012 er endret, slik at festegrunn A ikke
lenger  m§  opphøre, men at den kun  bør  opphøre. På denne bakgrunn legger vi til grunn at
matrlkkelregelverket gir hjemmel for endring og spillting av festegrunn, dog med unntak for
punktfester,

Vi legger deres nye fortolkning til grunn og for løse de praktiske problemene, starter vi nå en
prosess for å tilpasse matrikkelen til denne endringen. Denne vil tidligst kunne driftsettes med
versjon 3.6 den 6.oktober 2015.

VI er oppmerksomme på at denne løsningen innebærer at plan- og bygningsloven og til dels
matrikkelloven må tolkes utvidende, Dette medfører at endring av festegrunn er søknadspliktig
etter plan- og bygningsloven på Ilk linje med andre forhold som krever oppmålingsforretnlng.
Dette innebærer at departementet bør vurdere en snarlig lovendring,

Med vennlig hlsen

·q" re. 4.g
Konst. Jyidisk direktr

Kopi: Knut Arne Gjertsen, Assisterende Kartverkssjef
Turid Ellingsen, Tinglysingsdirektr

re·e ·±s'e!&se: Ea'erk&id Milaca!556ta/esse; 3507 la55
Telefon: B700 Telefax: 32 11 01 O! f:::-post: f•Q_10fMlvd-;d,_u.QOrganl:s.asjonsnurnmer; 971 0•10 238
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\dresse: Pasuw: Stad:

E-µost:

U111le1·slu•lft
Sli!.d: Un<l•rskrifl:

Kon nyttnst tll ntl'yll:mde merlmmler:
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Undetegnede cl1syn co: lnd%.s Pes0gad bot:ester heved,

med forbehold om 1<:Lr.lrn= og Underv:!.sn:l.lllgsdepartømentets sam

tykke, t:!.1 X..indås Tomt:elag L/L en parsell på tilsammen ca.

122.061 m2 av Lindås Prestegard, g.nr • .100, b.m:-. lg Lindås.

Pacsellen botestes ! den stand den for tiden er· g og med de
op3±kt:elser om matte p&hr!le den. Parsellens avg:ens!nag

f:remgå:c avvedlagte kart"

IF'egtet skje ovig p& lgende vi)J@:

l.  Fesi::.etiden ez.- 99 = nit.tin:!. fo:- regnet fra kontraktens

undeilskrHt.

\ \

.
'
!

2. I årlig avgif-t betaler festeen 5% av festeg.r.mmlaget,
kr. 1,50 pr. m,avs. ialt kr. 9.150,- •

Avgift.en betales forskuddsvis på den måte depm::t:ement.et.
bestemmer. Etter forfall xegnes 4% rente. Tidspv.nktet for

betaling av første  gangs  avgift avtales nærmere.

Festeren betaler en innfestingsavg-:l.ft på kr. 40 q=.

3. Når. 20, t.lO, 60 og 80  år. av festet:tden er gått, kan gr.unn=

eieren, eller festeren innen 2 år dersom forholdet ilcke
odnes ved av:ale som godkjennes av Kike- 0g Undeglsnlngs"

departementet lc:r.eve skjønn til bestemmelse Olllq og :!. t:U-·

f:elle t:!.1 hvilket beløp den årlige avgift bøx- forhøyes

eller nedsettes. Avgif:tsregtxleringen skal skje slik at
den nye avg! bl3c assatt i saisva med dot: alm!nnellge

prisnlv o gunnaxeale p stede: p% den t2.d eguleing

blir foretatt. Ved avgiftsreguleringen ska.l endringer i

parsellens verdi som skyldes festerens egne for.ans tell t··

n:lnger ikke tas :J. betr.aktn:!.ng.

Skjønnet avsies med b:l.nnende virkn1ng av 2 nh:!.ldecl.e menn

oppnevnt av vedkommendeoppnevnelses myndighetu som viss

mennene :Lkke bJ.J.r. en:lge ogsv. oppnevner en oppmann. Om=

lwstn:i.ngenG v00.  skj{l.lnnet. ut.:cedes c1.v den som skjønnet gå?.

imot.
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Sliktskjønnkan grunneieEen også kreve når festeretteni

h.t. nærværende hovedkontrakt med departementets samtykke
g% over ti2. andre,j£r, post:7, forste ledd,

}. T eBte medlge ingen et ueno el3e langs med

parsellen,med mindre vedkommende rettigheter utryklcelig
er forbeholdt festereni nærværende konttakt.

5. Parsellensinnhegning(oppføringog vedlikehold av for=
sval±g gjerde) p&hviler 1  sin  helhet festeren uten ucg!ft

for grunneieren.

Parsellen må ikke bebygges på en skjemmende eller for nabo-

eiendommer sjenerende måte.

esteem3m5 rete seg  etter de pa byggeiden assate be-

stemmel.sec om regulering, bebyggelsem,v.

6% Unnlatelse av å betale den år.lige avgift innen 6 - seks=
mndr, et.ter forfall likesom annen vesentlig misligholdelse

av noen annen av dennekontrakts bestemmelser,medfører
rett for grunneierentil  å erklære feste for but, og

kreve nærværendefestekontrakt avlyst, Hvor vidt det fore=
ligger en misligholdelse av noen annen grunn enn manglende

avgiftsbetaling, bestemmesi tilfelle med endel:!.gvirkning

ved skjØnno overensstemmendemed post 3.

Fest.et kanforøvr.ig:.lkkeoppheveseller.oppsies ut@n etter

avtale som godkjennes av departementet.

7. De rettigheter og forpl:l.kteJ.ser som  er  li.jemlet  festeren,

ved denne konakt ,  kan H:ke overdras til andre uten grunn=

eierens samtykke. Festeren har rett til å dele opp det

festede areal l enkelt: tomteri overenstemmelse med regu=

leingsplan for arealet, og til å frembortfeste disse
enkelt tomter hver for seg. Frembortfeste skal skje i

h%:% standard emestekontrak godkjent av departemeniet:»
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8. Når feste av hvilkensom helst grunn opphrirer O påhviler.

det ikke grunneieren noen innlØsningspl:!.kt for hus , gjede

ste., elle,: noen erstatning or utte obedringer,

Dersom det. :!.kke treffes annen avtale, kan grunneieren

kreve parsellenrydd:l.ggjort innen en fastsatt frist.

9. Parsellen, eller døler av denne O Jean bare avstås t;ll gate=

og veigunn, eller grunn til kraft- og telefonlednlnger,

vann> og k1oakklednnge o.1, med deparementets samtykle%

Erstatningentilfaller grunneierenog innbetalestil

departementet utøn at det tillcommer festerenannen erstatning
enn at festeavgiftennedsettesi forhold til størrelsen av

det avsM.tte st'ykke. I mangel av minneligavtale blir.

nedsettelsei tilfell.eå bestemme ved skjønni overens

stemmelsemed post 3% Departementet kan tilstå festeren

ytter.l;l.gerenedsettelse av  festeavgiften:!. tilfeller de.r

gxunnavst&ingen volder esteren sarligeulempe,

10. Festeren utreder alle akatterv avgifter og hyrder som

måtte påhvile parsellen, eller. en etterdennes størrelse

forholdsmessig del av de skatter m.v. som påhviler grunneiere:

Han må også bestri.demulige ut.gifter tilopparbeidingav

gater (velec), anlegg a vanne og ldoakkledningel"." etc.

og har å finne seg i enhver bestemmelse som a vedkommende

bygnings. eller reguleingsmyndighet m&tte bli attet vad>

xrende parsellen, u&en erstatning:. av grunneieen%

Festeren og andre festere av parsellerpå prestegarden

har en gjensidig rett t:!.lu og plikt til, og finne seg i

at det føres frem over. parselleneslikeledninger som nevnt

! post 9.

llo JJ'esteren bærer alleomkostninger.som er forbundet med

bo:rtfestingen slik som stempel- og t!nglysn1ngsgebyiceru

utgifter tH oppmåling v pr:i.stakst m. Vo



]

12. Dersom nærværende festekontrakt av hvilken som hlst
grunn skulle opr,>h(M:-efpJ:t' festetiden i h. t. f:cemfeste

konttc1Jctene er ute, og nærværende festekontrakt blir
av limt P tr.er grunne:Leren inn. f tomtelagets rett:!.gheter og
forpliktelsei'.' :!. h.t. de inngåtte fremfestekontr.akt.er.

1±as, den [1/%, 193
T:Usynet -for Lindås Prestegard Lindås Tomtelag L/L

GODKJENT

Festetidenregnesfra 15, desember 1974.

Festeavgiften forfaller til be'Galing 1. janv.ru?hvert år.

Stempelmerker til ler 2 Ooomå settes på kontraktenog
kasseresinnen en måned fra i ag.

Oslo, 14,1.1975Kim-toUNDERVISNINGSDEPA.RTEMENU!ETEt r .f1 llmakt

lie.ta
O ar kierse tn ,,., ·-H

] 'lX  , tote
Astrid Thoresen
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Ved utl¢pet av festetiden kan festeren kreve festetforlenget for nye 80 &r på nærmere avtalte vilkårdersom det ikke blir tatt opp sp¢rsmll om å nyttefesteparselleh til et offentlig formål som villekunne gjennomf¢res ved ekspropriasjonmot festerel'lom denne var eier av parsellen. I så fall skalfesteforholdet avvikles etter de bestemmelser somer gitt i tomtefesteloven av 30. ai 1975 nr. 20§§ 19-21 og 30.

Panterett for skyldig f'esteavgif't for de t;c,e sisteår, jfr. § 12, 3. ledd :t lov om tomefeste av 50.mai 1975 frafalles,

Det avst&s fa det bortfestede areal etter nærværendekontrakt en ca. 22 250 m2 stor parsell av Lind&s preste-gard) gnr 108 bnr li Lindås, som har ved kart-,oppmålings- og slcylddelingsforretning avholdt 14/9-79,tinglyst 31/10-79 fått navnet 11Lindåsfeltet X"med bnr 188 under gnr 108 i Lindås, mot at det til-legges det bortfestede areal en tilsvarende storparsell utgått fra eiendommen Lindåsfeltet VI,gnr 108 bnr 161  i  Lindå.€, og gitt ved kart-, oppmål-ings- og skylddelingsforretning avholdt 14/9-79,tinglyst 31/10-79 navnet 11Lindåsfeltet XI" og bnr 189under gnr 108 i Lindås som vil bli sammenf¢yd medLindås prestegard.

Oslo, den 6. novemben 1978,
KIRKE- OG UNDERVISNINGSDEPARTEMENTET

rttter fullmakt

riahasa!'Benae»
\j . ,

· 4 t/ ./' . __ i, Nils '-Botnen
.41 •

D P,,-GBO KRllf-ff · ·-- ..

110£$79 (09083
SOREI!SA!14443351 4
1\1ORDH0HDL--A!D
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MIL]VERNDEP ARTEMENTET

Du er her: regjeringen.no/ Mlljpverndepartcmentet /Tema/ l(11rt oo elendomsinformas·on / Omgjøring avfestegrunn til grunneiendom

Breu, 19.03.2013

Ifølge liste

Deres ref. vår ref.
12/5919

Dato
19.03.2013

Omagjring av festegeunn &il grunneiemndl om

Miljøverndepartementet viser til spørsmål 18. desember  2012  fra Midtre Gauldal og 4. januar  2013  fra Narvik omforholdet mellom Innlgsingsreglene I tomtefesteloven og plan- og bygningsloven.

Vi mener a omgjing av festegrunn il grunneiendom al(id (rever slnal og illa'else plan- og
bygningsloven 5 20-1 forste ledd bolstav m. Det gjelder ogs% ved inn\sing omfate av
tomtefesteloven g 32 tredje ledd.

Det er ikke riktig som Midtre Gauldal har fått oppgitt fra Direktoratet for byggkvalitet, at MIijøverndepartementet
forvalter plan- og bygningsloven § 20-1  første ledd bokstav m. Bokstav m hører inn under Kommunal- og
regionaldepartementet som resten av kapittel  20.  Spørsmålet berører lmldlertld ogs3 matrlkke\lova som ligger
under MIijøverndepartementet. Vi vil på denne bakgrunn svare. Svaret er avklart med Kommunal- og
region aldepartementet.

Generelt
Generelt Innebærer omgjøring av festegrunn til grunneiendom at det opprettes en ny grunneiendom. Dette er iutgangspunktet et tiltak som krever søknad og tillatelse etter plan- og bygnings/oven§ 20-1 første ledd bokstav
m, jf. merknad til matrikkellova § 10  første ledd I Ot.prp. nr. 70  (2004-2005),  Dette gjelder også om
festegrunnen ble opprettet etter kommunal tillatelse. På den annen side vil en slik tillatelse forenkle kommunensbehandling av den nye søknaden, da det vanligvis Ikke vil være grunn til å ta opp til ny vurdering forhold som
Ikke endres ved omgjøringen.

Dette gjelder likevel ikke ubetinget ved innløsning av tomtefeste I medhold tomtefesteloven 5  32,  jf.
tomtefesteloven § 32  tredje ledd der det heter at:

«Til Innløysing av festetomter med hus som skjer etter paragrafen her eller med heimel I festeavtala, trengst detikkje samtykkeFråoffentleg styresmakt dersom samtyl<l<e til bortfeste vart gjeve på bortfestingstida, eller Ikkjetrongst etter regla ne på den tida.»

Omgjøring i forbindelse med innløsing av i'esl:eavi:ale
VJ vii I det følgende drøfte omgjøring tll grunneiendom i forbindelse med Innløsing av feste omfattet av dennebestemmelsen.

Besterrelsen presiserer at kommunen Ikke kan nekte omgjarinig av festegrunn tll grinnelendom ved Innlsing
av tomtefeste I slike tilfeller. Vi mener likevel at tiltaket skal behandles etter plan- og bygningsloven 5 20-1.Kommun·en vil i mange andre saker være forpliktet til å gi tillatelse til oppretting av ny grunneiendom, for
eksempel når dette er I samsvar med bindende arealplan og det Ikke foreligger midlertidig forbud mot tiltak. Det
betyr ikke at tiltaket Ikke skal undergis behandling etter plan- og bygnlngslovn § 20-1.  Vi mener dette også mågjelde I det foreliggende tilfellet.

V&rt syn inneberer at alle saker om omgjring Ill grunnelendom ved innl9sing av tomtefeste blir $ behandle etter
det samme systemet. Verken søker eller kommunen vil på denne måten komme i tvil om hvordan slike saker skal
Fremmes.

Det skal I alle tilfei/er holdes oppmållngsforretning, jf. matril<kellova § 6 første ledd, Det er Ikke nadvendig %merke og måle grensene på nytt dersom disse er nøyaktig fastlagt fra før, jf. matrikkellova 5  34  første ledd
andre punktum.
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Vi understreker at kommunen /kke an nekte omgjirlrg aVlvllg opprettet estejrurri til grunrelerddr vedinnlasning omfattet av tomtefesteloven 5 32 tredje ledd; Det g]elder ogsj om omgjoringen skulle vere I strldmed gjeldende arealplan. Kommunen kan heller Ikke kreve at omgjøringen skal gjelde et annet areal enn denfestegrunnen som i sin tid ble lovlig opprettet. Kommunen kan videre heller Ikke stoppe omgjøringen med %
legge ned midlertidig forbud. Kommunen må eventuelt løse denne type arealkonflikter gjennom avtale med dennye grunneieren (tidligere tomtefester) eller gå til ekspropriasjon som om festegrunnen hadde vært opprettetsom grunneiendommen fra starten av. Retten til innløsning gjelder også I 100-metersbeltet langs sjø og
vassdrag, Jf. plan- og bygningsloven 5 1-8 andre ledd.

Det er etter vår mening Ikke avgjørende om det I sln tid Forelå en tillatelse for opprettingen av festegrunnen ellerIkke. Det avgjørende er om festegrunnen lovlig ble opprettet etter daværende regler. Krav om tillatelse ogoppmåling for lovlig å kunne opprette festegrunn, ble først gjort gjeldende for hele landet fra 1. januar 1980,
Tidligere gjaldt bare kravet om oppmåling og da bare for byer og enkelte tettbygde strøk.

Det er følger av dette at det er det arealet som I sin tid ble lovlig opprettet som festegrunn, som skal omgjøres tllgrunneiendom. Dersom fester og grunneier har inngått avtale om å endre arealet som skal Innløses, må
endringen vurderes som en ordinær søknad om arealoverføring dersom endringen ikke kan håndteres somgrensejustering. Videre kan tlltakshaver muligens også finne det hensiktsmessig å søke om en tillatelse som Irealiteten Innebærer større eller mindre bruksendringer. Kommunen vil måtte ta stilling til og sette vilkår til slike
bruksendringer p& ordiner m&te. Det er I slike tilfeller vktig at kommunen er klar I sitt vedtak p% hva som fallerinn under den rene omgjrlngen og hva som g5r ut over denne. Forhold som gr ut over den rene orgjringen,kan Ikke være i strid med rettslig bindende arealplan eller andre materielle krav I eller I medhold av plan- ogbygningsloven.

Hva som er den lovlig opprettede festegrunnen, vil vanligvis framkomme av matrikkelen. I noen tilfeller viimatrikkelen mangle opplysninger eller opplysningene er usikre av andre grunner. I slike tileller kan det muligensvære henslktsmessig holde oppmållngsforretnlngen før kommunen glr endellg tillatelse etter plan- og
bygningsloven for på den måten å avklare hva partene mener er den lovlig opprettede festegrunnen.Matrikkelforingen kan uansett ikke skje før etter at tillatelsen foreligger.

Dersom festegrunnen er umatrlkulert, må festegrunnen matrikuleres før den kan Innløses etter tomtefesteloven
og omgjøres til grunneiendom, men det vii etter omstendighetene kunne være mulig å slå matrikulering ogomgjøring sammen. Matrikulering av umatrlkulert festegrunn er I seg selv Ikke et søknadspliktig tiltak.Forutsetnlngen for &kunne matrikulere umatrikulert festegrunn er ogs her at grunnen  i  sin tid var lovligopprettet, dvs. at opprettingen var I samsvar med de bestemmelser som gjaldt oppretting av Festegrunn på det
tidspunktet da grunnen ble opprettet, jf. matrlkkellova § 13.

Tilleggskommentarer
I utgangspunkt er det grunneier som skal selte fram søknaden om omgjøring fra festegrunn til grunneiendometter plan- og bygningsloven og rekvirere oppmållngsforretning etter matrikkel lova, jf. plan- og bygningsloven §21-2 sjette ledd og matrlkkellova § 9 første ledd bokstav a. Grunneierens plikt til å medvirke framgår avtomtefesteloven § 38  første ledd. Fester vii selv kunne stå som søker og rekvirent når vedkommende har innløstfestegrunnen, jf. matrlkkellova 5 9 første ledd bokstav h.

Justisdepartementets lovavdeling mente I en uttalelse 19. junl 2007 at det I noen tllfelier ved Innløsning ettertomtefesteloven Ikke var nødvendig med kommunal tillatelse. Uttalelsen var gitt til den forrige plan- ogbygningsloven, men vii vei fortsatt ha relevans når det gjeldet de materielle vllk3r som kommunen kan stllie Iforblndelse med kommunens saksbehandling etter n&vrende plan- og bygnlngslov,

Med hilsen

Karl Strande (e.f.)
avdellngsdirektar
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