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Ingen begrensninger i adgangen til offentlig gjengivelse
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- r vitneforklaring har Lindés kommune rikelig med ledig areal til boligformal. !
estearealet utgjor pa en mate en forlengelse av et grontdrag i omrédet. Helt overordnet er \
det et onske i kommunen om & bygge opp Knarvik som primeersenteromréde. 4 ‘:// 5
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Etter inngrepet er deler av arealet skutt noe ned i terrenget. Selv uten bearbeidingen villgj“"m}» el /A" & 4

slik retten ser det, bare vere en liten del av eiendommen, hatt god utsikt mot sjgen. bl \’*: i

Sannsynlighetsgraden for en utbygging av det fremre arealet ved skolen, som pé drayt 6 &

dekar, og da til boligformél, er sterre enn for det gvrig, men heller ikke her finner skjennet Eﬂ’ j‘ﬁ?
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at en utbygging er mest sannsynlig, planen tenkt borte.

Mest sannsynlig ville festearealet enten ha blitt liggende som et friomréade giennom straket,
som grennforbindelse til omkringliggende omréder. Eller arealet ville ha blitt brukt til

annet offentlig formél. P4 andre siden av veien er det bygget en idrettsanlegg. Det er 0 gsé
planer om barnehage i naeromradet.

Hvordan skal grunnverdien da fastsettes?

Verdien av arealet brukt til friluftsformaél er liten.

Skjgnnsretten legger, kanskje noe. gppsﬂggsyclgcendm grunn at det i visse tilfelle hvor V. zo/"»’ /N]-; ﬂ,m
den alternative bruken er friomrade, eksisterer en hayere omsetningsverdi enn denne / % a2 Ll/? e
verdien nér areal erverves til offentlige formal. Dette nar det offentlige formélet har

utbyggingspreg, s& som lekeplasser, gravplasser, skoler og idrettsbaner. Serlig gjelder

dette nér arealet ligger ner tettbygd strok. Situasjonen er gjerne den at det offentlige vil
redusere tomtekostnadene ved & la veere & erverve gruni som ellers ville ha blitt brukt til
boligformal. I stedet kanaliseres slik bruk til nerliggende areal, som ellers ville ha blitt ‘ Z{ /z B z
liggende ubebygd. Det er i slike tilfelle, gjennom frivillige forhandlinger, vanlig & q e 9.0%; (l Wl
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forhandle fram en heyere arealpris enn for friareal ellers. SN \
s Y
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Skjennsretten ser spor av en slik tankegang i departements brev fra januar 1995, selv om : PROY

ogsa det at ikke alle deler av et storre areal kan utnyttes intensivt, tilsier en rabattering
sammenlignet med enkelttomter til boligbebyggelse. I enda sterkere grad trer praksisen Q é - ik
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fram i Statskogs brev av 11. januar 2007, pa vegne av Opplysningsvesenets fond, til fester ¢

Lindas kommune. I brevet skilles det, ved verdsettingen, mellom hva arealet benyttes til, z:[ (‘;{f“ %
henholdsvis friareal og skole. Det sperres ikke hva arealet ville ha blitt brukt til, \,\"0 t n{)"r;j.
festeformalet/ reguleringsplanen tenkt borte. Skjennsretten legger til grunn at brevet er : N Zatl 45

uttrykk for en vanlig praksis, hvor tomteverdien har vart knyttet til formalet med ervervet \oe Loy )
eller festet.

Idet denne type omsetning ikke er hyppig forekommende, og prisingen ikke er godt kjent,
blir verdsettingen mer preget av skjonn enn i mange andre saker. Prisen vil ligge klart
lavere enn areal til boligbygging og naeringsareal.
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ra januar 2007 til juni 2015 ekte konsumprisindeksen med henimot 20 %.
Kvadratmeterprisen pa boliger pa landsbasis ekte i samme periode pa henimot 50 %.
Skjennsretten legger til grunn at gkningen i grunnverdi for var type eiendom i dette
tidsrommet. har vert hoyere enn konsumprisindeksen.

Til sammenligning nevnes ogsé at arealet brukt til Lindas senter, som skal vaere av
usedvanlig darlig beskaffenhet ble solgt for kr 71 i henhold til takst og videresolgt for kr
80 eller 81 for kort tid siden.

Det er som nevnt bygget et idrettsanlegg i nzromradet, men verdsettelsen og nermere
omstendigheter rundt kjepet er ikke framkommet i skjennet.

Skjennsetten legger til grunn at vart areal, brukt som skole og idrettsbane stedet, ved
frivillig omsetning, 1 2015, hadde en snittverdi av minst kr 100 per kvadratmeter og klart
under kr 150. Etter beste skjenn legger skjgnnsretten til grunn ke 110:Samlet gir dette ny -~ dsniad
grunnverdi pé kroner 3 244 615.
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Skjennsretten tar sé stilling til spersmalet om festerentens forhold til tomteverdien.

Kontraktens ordlyd gir ingen sarskilt veiledning. Gjeldende tomtefestelov av 1996 § 11
bestemmer at «Det kan ikkje avtalast eller krevjast ei festeavgift som er urimeleg hog i
hove til det som vanlegvis vert betalt pé staden ved nye feste av liknande tomter pa
liknande avtalevilkér.»

Skjennsretten tar utgangspunkt i Hoyesteretts dom HR-2001-142. Her uttaler Hayesterett
folgende om avkastningen av grunnverdien i et annet festeforhold:

«Avkastningen skal fastsettes W@jﬁﬂpé reguleringstidspunktet.
Dette innebzrer, slik jeg ser det, at bortfester skal sikres det som ville ha veert en
rimelig normal avkastning av de verdier festearealet representerer, dersom arealet var
blitt solgt og pengene plassert pa alternativ mate.»

Bortfeste er en meget sikker verdiplassering. Bortfester beholde eiendomstretten til et varig
formuesgode. Det er ikke relevant hvilken avkastning bortfester eventuelt kan oppné ved
spekulativ og hoyrisikopreget alternativ investering.

En annen sikker form for investering er statsobligasjoner. Renten for slike har interesse pé
minst to méter. Det ene er at retten er enig med Opplysningsvesenets fond i at
kombinasjonen av flere forholdsvis sikre investeringer mest sannsynlig vil gi en hayere
avkastning enn starsobligasjoner. Det andre er at de stigende rentesatsene for tredrige,
femarige og tifrige obligasjoner tilsier at forventet avkastning ma settes merkbart hayere
nar festekontrakten reguleres hvert tyvende ar enn hvor reguleringen skjer hvert tiende.
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