From: Øyvin Husby 

To: rrekdal@chello.no 

Cc: hessens@online.no 

Sent: Sunday, February 25, 2007 9:40 AM

Subject: Til styret i Villroa vel - Kommentar til "Utdrag fra Villroa Vel sitt styremøte den 17. august 2003"

Vedr.  "Utdrag fra Villroa Vel sitt styremøte den 17. august 2003"
Under avsnittet Rente på 7% heter det her:
"Sameieskogen valgte å benytte 7% rente ved fastsetting av festeavgiften, fordi denne renten er vanlig brukt ’land og strand rundt’ (mellom 6 – 8) %).  Banken kunne også garantere for en slik rente (fond etc.) Renten har gått ned i etterkant)."
Jeg har full forståelse for at styret i Villroa vel på det tidspunkt dette møte ble holdt kunne ha problemer med å ta til motmele i denne sak. Det er nå i den senere tid kommet flere dommer om festeavgiften, så derfor denne orientering hvor jeg vil Dere legge merke til siste avsnitt i Gulating lagmannsrett overskjønn den 2006-11-07:
"Lagmannsretten går så over til å vurdere avkastningsrenten. Festekontrakten angir ikke noe om festerenten. Dette har trolig sammenheng med at det ved festeavtalens inngåelse gjaldt prisforskrifter som fastla grunneiers avkastningsnivå. I tomtefesteloven av 1975 § 13 ble avkastningskravet ved førstegangsfastsettelse formulert slik: 
« Festeavgifta må ikkje setjast høgare enn det som svarar til ei rimeleg avkastning av tomteverdet - med fradrag for tilskott etter § 5 - og under omsyn til rentenivået ».
De samme prinsipper gjaldt også ved regulering av festeavgiften, jf uttalelsene i Rt-2001-149 . Høyesterett har i samme dom uttalt følgende om forståelsen av § 13: 
« ... Tomteverdien på reguleringstidspunktet reflekteres i den grunnverdien som fastsettes i samsvar med tomtefestelovens § 14 annet ledd..... Det er denne verdien bortfester skal sikres en rimelig avkastning av. Avkastningen skal fastsettes under hensyn til rentenivået på reguleringstidspunktet. Dette innebærer, slik jeg ser det, at bortfester skal sikres det som ville ha vært en normal, rimelig avkastning av de verdier festearealet representerer, dersom arealet var blitt solgt og pengene plassert på en annen måte... ».
Høyesteretts vurderinger er riktignok gjort etter de dagjeldende regler i tomtfesteloven av 1975, men kan etter lagmannsrettens syn fortsatt tjene som ledesnor for fastlegging av bortfesters avkastning av kapitalen. 
Høyesteretts uttalelse må forstås slik at det ved vurderingen skal tas utgangspunkt i den løpende rente på reguleringstidspunktet, primo 2004. Det er imidlertid relevant at den kapitalen det skal gis en trygg og langsiktig avkastning på, er bundet i de påfølgende 20 år - til neste reguleringstidspunkt. Etter lagmannsrettens syn er det ved vurderingen naturlig å se hen til rentenivået på langsiktige, sikre verdipapirer, som renten på 10 års statsobligasjoner. Denne renten lå i januar 2004 på 4,54 %. 
OF gjør, så vidt forstås, gjeldende at Kultur- og kirkedepartementet i et brev av 10.04.2002 til OF har lagt til grunn en avkastningsrente på 7,25 % ved reguleringsintervaller på 20 år. Etter lagmannsrettens syn kan disse ønskede avkastningskrav ikke ha betydning for rentefastsettelsen. Det tilkjennegir ikke mer enn et avkastningsønske hos bortfester, og har dessuten blitt til i en periode der statsobligasjonsrenten lå vesentlig høyere enn nå. 
Lagmannsretten finner etter dette enstemmig at avkastningsrenten passende kan settes til 5 %"
 

