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runneier og Selvaag-arving har fatt
ttens medhold til a gke festeavgif-

ten kraftig i et boligfelt i Oslo, men gar
likevel hardt ut mot tomtefesteloven.
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- Vier godt forneyde med dom-
men med hensyn til dagens lov og
rettspraksis. Men vi er selvfolgelig
ikke forneyde med tomtefestelo-
ven som viser pi som det nzermes-
te man kommer ekspropriasjon til
fordel for fester, sier Erich Holte til
Finansavisen.

Holte erbarnebarnettil den av-
dede Olav Selvaag (1912-2002),
oger dagliglederidet familieeide
investeringsselskapet Investire.

En stordel avkapitalen i fami-
lieselskapet er investert i eien-
dom, og datterselskapet Investire
Eiendom sitteridag som bortfes-
ter og grunneier for Solhellingen
boligsameie pa Grefsen i Oslo.
Sameiet bestar av en lavblokk pa
21leiligheter og 36 rekkehus.

- Ramaskrik

Investire Eiendom harilang tid
forsekt 4 fi oppregulert feste-
avgiften til boligsameiet, som inn-
tilna har ligget pa 160.000 kroner
iaret for hele sameiet, eller mel-
lom 107 og 273 kroner i maneden
pr. seksjon.

Et pristak fastsatt i tomte-
festeloven, som justeres etter kon-
sumprisindeksen, ligger pa droyt
12.000 kroner pr.malidretidag.
Dette har sperret for en oppregu-
lering av festeavgiften.

I et ferskt skjenn fra Oslo
tingrett er imidlertid taket satt
til side og festeavgiften er oppre-
gulert til droyt 800 kroner i ma-
nedenigjennomsnitt pr. seksjon,
eller totalt 550.000 kroner i dret
for hele sameiet.

Med en tomteverdi som
skjennsretten fastsatte til 125
millioner kroner, er dermed av-
kastningen til Investire Eiendom
pd 0,44 prosent, mot 0,13 prosent
for skjennet.

- 0,44 prosent er omtrent
en tiendedel av hva partene
la til grunn da kontrakten
ble inngatt i 1958, sier Holte
som speor seg i hvilke andre
kontraktsforhold myndighe-
tene har kommet med en lov-
endring som opphever gyldige
kontrakter ved a si at na er
kontraktsforholdet uoppsi-
gelig frautleiers side.

- Dette kan sammenlignes
med at alle som leier ut hus el-
ler leiligheter plutselig skulle fa

INVESTIRE EIENDOM

W Eiesav Investire, et familieeiet inves-
teringsselskap hvor en stor andel av
kapitalen er investert i eiendom.

W Selskapet har i dag kun ett egeteiet
bygg i Rosenkrantz’ gate 22i Oslo
sentrum. Bygget er fullstendig
oppusset og 100 prosent utleiet pa
forholdsvis lange kontrakter.

W Investire eies av Lene Holding (Kari
Lene Selvaag), Herax Holding (Erich
Alexander Selvaag Holte), lus Holding
(Andrea Victoria Selvaag Holte Aga)
og Mine Holding (Cecilie Catharina
Holte Selvaag).

TOMTEFESTELOVEN

W Reglene om tomtefeste har vaert
politisk omstridt og rettsreglene har
vertendret flere ganger. Den forste
loven om tomtefeste kom 1975,
mens gjeldende lov ble vedtatt i 1996
og ikke satt i kraft fer i 2002.

W Senere er det vedtatt flere lov-
endringer, sist som folge at av Norge
ble felt i Den europeiske menneske-
rettighetsdomstolen med den sakalte
Lindheim-dommen.

W 12015 kom endringen om at selvom
festekontrakter ellers forlenges p&
samme vilkér, sa far grunneier rett til
et engangsleft av festeavgiften pa 2
prosent av ratomtverdien. Et pristak
pa9.000 kroner pr. dekar justert
etter KP! fra 1. januar 2002 er imidler-
tid beholdt. | 2018 var taket pa drayt
12.242 kroner.

beskjed om at kontraktene er an-
nullert, leietager har retten til 4
forlenge leieforholdet til evig tid
til en sterkt rabattert leie, og i til-
legg kan leietager kreve a fi kjopt
leieobjektet til 40 prosent av mar-
kedspris. Da tipper jeg det hadde
blitt ramaskrik, sier han.

Lovendringer
Festekontrakten mellom da-
veerende Solhellingen Borettslag
og daveerende grunneier Selvaag-
Byggble inngatti1958, og lop til
2008. Paden tiden var det avtale-
frihet, men markedet var regulert
slik at man maksimalt kunne kre-
ve 4 prosent av markedsverdien til
tomten i festeavgift, ifolge Holte.
-Det var ingen som hadde
forventninger om at fester
skulle ta med seg husene og
levere tomten tilbake til oss
ved kontraktsutlep. Det var
sikkert aktuelt pa 1800-tallet
dahusene neermest varbygge-
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settiform avlaftehus, meni
dag er dette i praksis umulig,
sier Holte.

- Hvis partene ikke skulle enes
omenny festeavgift, hadde fester
enmulighet til d kreve innlesning
avtomten ved ekspropriasjon til
100 prosent avtomtens markeds-
verdi, fortsetter han.

12004 vedtok Stortinget en
rett for festere til a kreve forlen-
gelse av festetiden «péa same vilkéar
som for». Her sto det ogsé at fester
nf kunne kreve innlesning til 40
prosent av tomtens verdi.

- Allerede her har lovgiver ved
et pennestrek overfort 60 prosent
avtomtens verdi fra grunneier til
fester. Og i mange tilfeller er verdi-
overforingen enda sterre fordi
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tomten nd skal takseres med ut-
gangspunktikun den bebyggelsen
som allerede er pa tomten, mener
Holte.

- Med andre ord er ogsd en
eventuell merverdi av tomtens
utviklingspotensial tatt fra tomte-
eier og gitt til fester uten noen
form for kompensasjon, sier han.

Har én annen festetomt
Den nye loven ble raskt utfordret
av en rekke grunneiere. I 2012
kom den sikalte Lindheim-saken
opp 1 Den europeiske menneske-
rettighetsdomstolen i Strasbo-
urg, som slo fast at forlengelse pa
uendrede vilkér var i strid med
grunneieres eiendomsvern.
Dommen medforte en ny gjen-

nomgang av tomtefesteloven i
Stortinget, og na fikk grunneiere
rett til et engangsloft av feste-
avgiften pa 2 prosent av ritomt-
verdien.

- Altsd halvparten avdetloven
aksepterte pa tidspunktet for kon-
traktsinngaelsen. Og som dette
ikke var nok satte myndighetene
et tak pa festeavgiften pa 9.000
kroner pr.mal. Dette betyr at elere
avtomter i attraktive strek aldri
vil kunne fa en tilfredsstillende
avkastning, sier han,

Legger man 2 prosents av-
kastning til grunn og en ar-
lig festeavgift pA maksimalt
12.242 kroner pr. mil, betyr
det at grunneier aldri vil fa
betalt for en tomteverdi som
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ligger over 612.100 kroner pr.
mal, ifelge Holtes utregninger.

~ Harinvesteringsselskapet deres
flere festetomter, og krever dere opp-
requlert festeavgift ogsd der?

—Viharbare én annen boligfeste-
tomt. Kontraktene for dette forholdet
ble inngitt i 1953 og festetiden ble
satt til 99 ar, mot 50 ariSolhellingen.
Med andre ord leper kontraktsfor-
holdetiytterligere 33 ir. Festeavgif-
ten erjustert til taket i henhold til
loven, og vi forholder oss til det.

- Gjennombrudd

Advokat Carina Borchgrevink Neess
iFoyen Thorkildsen, som represen-
terte Investire Eiendomiretten mot
Solhellingen boligsameie, papeker
at dette er forste skjonn hvor retten

setter pristaket til side, sett bortifra
Lindheim-saken.

- Det er et gjennombrudd.
Dette er forste grunneier som
ikke er direkte involvert Lind-
heim-saken som far sette taket
til side. Selv om vi gjerne skulle
hatten hoyere festeavgift, med-
forer dette en betydeligbedring
for grunneier, sier hun.
Borchgrevink Neaess representerer
ogsa en annen gren av Selvaag-fami-
lien pi @vre Ullern Terrasse i Oslo.
Herhar den ni avdede grunneieren
Cecilie Nustad forsekt 4 oppregulere
festeavgiften i flere ar, men harlidt
nederlagitingrett oglagmannsrett.
Etter at hun gikk bort under saks-
forberedelsene til overskjennet, ble
detklart at hun hadde testamentert

bort eiendommen til stiftelsen Ka-
ribu, som blant annet stotter kirke-
lige organisasjoner og prosjekteri
det sorlige Afrika. Medsaksoker er
Mallin Eiendom, som er overtatt
av Cecilie Nustads barn. Dette sel-
skapet forvalter festekontraktene.
Saken kommer opp 21-23. mai i
Hoyesterett.

- Det blir forste gang Hoyeste-
rett uttaler seg om de nye reglene,
I skjennet mot Solhellingen bolig-
sameie sparker tingretten til lag-
mannsretten i @vre Ullern Ter-
rasse-saken og sier seg uenig i de
vurderinger lagmannsretten gjorde
der. Tingretten skriver at lovgiver
ikke har vurdert bortfesters inter-
esse godt nok, sier Borchgrevink
Neess.

SMELL FOR
FESTERNE:
Solhellingen
boligssameie pa
Grefseni Oslo,
som bestar av
21 leiligheter og
36 rekkehus,
far oppjustert
den arlige
festeaviften fra
160.000 kroner
1il 550.000
kroner, ifglge et
skjonn fra Oslo
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— LEILENDINGER RESTEN AV LIVET:
Sameiets advokat, Gunnar Stake-Larsen fra
Kvale advokatfirma.

— Flere tusen
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kan bli rammet

Med dette skjgnnet risikerer
flere tusen tomtefestere i
Oslo-omradet a matte ut
med heyere festeavgifter,
ifelge sameiets advokat.

Kvale-partner Gunnar Stake-Larsen, som
representerte sameietiretten, forteller
at hans klienter er skuffet over skjennet.
Hanvil imidlertid reservere seg mot é si
at saken er vunnet av grunneier.

-Dekrevde opprinnelig 2,8 mil-
lioner kroneriaret. Solhellingen bo-
ligsameie aksepterte en gkning til
160.000 koner, som var det hoyeste
belgpet iloven, og si setter retten
taket til side avhensyn tildommen i
Den europeiske menneskerettighets-
domstolen, og oppjusterer til 550.000
kroneridret,sierhan.

Han viser til Lindheim-dommen,
der den norske staten led nederlag mot
grunneiere, Med skjennet fra Oslo ting-
rett, mener han retten na har etablertet
nytt «Oslo-tak».

Dobbelt sa hoy

- Dette innebzerer at flere tusen tomte-
festere i Oslo-omridet vil blirammet av
hoyere festeavgifter. Det har ikke lov-
giver ensket seg. Det er Den europeiske
menneskerettighetsdomstolen som har
foranlediget dette, men Oslo tingrett
trekker konsekvensen av denne dom-
men for langt, fortsetter Stake-Larsen.

Det Stake-Larsens klient reagerer
mest pa er at retten har lagt en langt hoy-
ere tomteverdi til grunn. Ifelge hamble
tomten verdsatt til dobbelt sd hoy verdi
som det lagmannsretten verdsatte tilsva-
rende tomt pa Ullern tili et skjenni2017.

- Avkastningskravet er akseptabelt,
kanskje noe hayt, menirealiteten vil det
nd bli umulig for festerne & innlose tom-
ten. De blir leilendinger resten av livet,
sier han og fortsetter:

- Man farvesentlige husleieskninger
i flere tusen husstander og reduserte
boligverdier. Vivil derfor sterkt vurdere
danke.

Festeavgiften settes til 550.000 kro-
ner med virking fra 1. januar 2017, og fes-
terne mi betale 4 prosents avsavnrenter
padifferansen til den gamle festeavgif-
ten. I tillegg dommes sameiet i fellesskap
aerstatte sakskostnadene til Investire Ei-
endom med 1,2 millioner kroner. Dahar
retten lempet sakskostnadsansvaret
med dreyt 683.000 kroner.



