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1 Innledning

1.1 Tema og problemstilling
Temaet for masteroppgaven er det objektive bruksverdiprinsippet som ble lansert i Rt. 1986 s.

1354 Svenkerud-dommen. Prinsippet gar i korthet ut pa at ved erstatning etter ekspropriasjon
som skal beregnes ut fra bruksverdi etter Lov 6. april 1984 nr. 17 om vederlag ved oreigning
av fast eigedom (heretter vederlagsloven) § 6, skal bruken beregnes pa objektivt grunnlag ved
a se bort fra den aktuelle grunneieren. Temaet er interessant fordi dommen har blitt en del utsatt
for kritikk. Jeg vil derfor se pa om det objektive bruksverdiprinsippet fra Svenkerud-dommen
har blitt fulgt i praksis pa tross av denne kritikken.

Problemstillingen er altsa: Hva innebarer prinsippet om objektiv bruksverdi fra Sven-

kerud-dommen, og har det blitt fulgt i praksis?

1.2 Metode
Maten jeg gar frem for & besvare problemstillingen er hovedsakelig gjennom en domsanalyse

av Svenkerud-dommen. Jeg skal se pa rettskildene Hgyesterett benytter seg av, og tolke det de
kom fram til. Jeg skal ogsa se pd hvordan dommen har blitt tolket i juridisk teori, og se pa
innholdet i kritikken som har blitt reist mot dommen.

For a finne ut om prinsippet har blitt fulgt i praksis vil jeg ga gjennom relevante dommer
som omhandler ekspropriasjon etter bruksverdi. Disse dommene finner jeg frem til ved sgk pa
vederlagsloven § 6 pa lovdata.no og velge ut de dommene som gir bidrag til forstaelse av ut-
gangspunktet for bruksverdivurderingen. Kun saker som har kommet i ettertid av Svenkerud-
dommen blir relevante for min oppgave, altsa fra 1986 og fram til i dag. Jeg kommer til &
fokusere pa Hayesterettsdommer pa grunn av underrettsdommers begrensede vekt og at under-

rettsdommene pa omradet tilfarer lite ny kunnskap.

1.3 Fremstillingen videre
Videre falger farst et kapittel der jeg kort redegjer for ekspropriasjonsrett generelt og om bruks-

verdiprinsippet i vederlagsloven § 6. Dette for a gi leseren et innblikk i rettsomradet og den
grunnleggende kunnskapen resten av oppgaven bygger pa.

Kapittel 3 omhandler Svenkerud-dommen. Jeg ser kort pa behandlingen i byrett og lag-
mannsrett for jeg ser pa Hayesteretts behandling av saken, og sa fglger domsanalysen. Etter

dette skal jeg gi en sammenfatning av kritikken som har kommet i ettertid av dommen.



| kapittel 4 ser jeg pa senere dommer som omhandler bruksverdi. Dette for & undersgke
om det objektive bruksverdiprinsippet har blitt fulgt i rettspraksis, og for & presisere innholdet
I prinsippet.

| kapittel 5 skal jeg se na&rmere pa eierposisjonen og da spesielt leeren om «den almin-
nelige, forstandige grunneieren» som ble lansert i Rt. 1992 s. 217 Ulvakjglen. Jeg skal komme
narmere inn pa hvordan man beregner bruksverdierstatningen og sammenligne de kravene som
stilles til grunneier ved fastsettelse av kapitaliseringsrenten med kravene til den alminnelige,
forstandige grunneieren.

Kapittel 6 bestar av konklusjonen der jeg gar gjennom det viktigste jeg har kommet fram

til i oppgaven og svarer pa problemstillingen.



2 Kort om ekspropriasjonsrett og bruksverdiprinsippet

2.1 Ekspropriasjonsrett
2.1.1  Privat eiendomsrett
Ekspropriasjon betyr at noen blir fratatt eiendom, eller rettigheter i eiendom, mot erstatning.!

Det som skiller ekspropriasjon fra typiske mater a erverve eiendom pa, som for eksempel kjgp
og arv, er at ekspropriasjon er berettiget ut fra erververens behov og kan skje ved tvang.? |
Norge har vi ingen direkte bestemmelse om privat eiendomsrett, men Grunnloven § 105 opp-
stiller den viktigste konsekvensen av eiendomsrett. Dette er at dersom samfunnshensyn krever
at noen ma gi fra seg eiendom til offentlig bruk, sa har man rett pa fullt vederlag fra statskassen.
Dette forutsetter at vi har privat eiendomsrett, og vi kan derfor utlede at privat eiendomsrett
gjelder i Norge.

Den som eier en eiendom har eksklusiv faktisk og juridisk radighet over eiendommen.?
Pa den positive side vil det si at eieren bade har rett til fri faktisk bruk av eiendommen og til &
disponere rettslig over eiendommen. Radigheten har ogsa en negativ side ved at eieren kan
hindre andre i faktisk og juridisk bruk av eiendommen.

Eiendomsretten har ogsa et folkerettslig vern. Dette i Den europeiske menneskeretts-
konvensjon (EMK) farste tilleggsprotokoll artikkel 1. EMK med tilleggsprotokoller er gitt for-
rang i norsk rett gjennom menneskerettsloven 8 3 jfr. § 2 fgrste ledd bokstav a. Eiendomsbe-
grepet i norsk rett ma derfor tolkes i lys av EMK. Den norske oversettelsen av EMK farste
tilleggsprotokoll art. 1 lyder som falger:

«Enhver fysisk eller juridisk person har krav pa a fa nyte sin eiendom i fred. Ingen skal

bli fratatt sin eiendom med mindre det skjer i det offentliges interesse og pa betingelser

som er fastsatt ved lov og som falger av folkerettens alminnelige prinsipper.
Bestemmelsene ovenfor skal dog ikke pa noen mate veere til hinder for statens
rett til & handheve slike lover som den anser pakrevet for a kontrollere at eiendom brukes

i samsvar med samfunnets interesser eller for a sikre erleggelse av skatter eller andre

avgifter eller bgter.»

! Vederlagsloven § 2 bokstav a.
2 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 21
3 Falkanger (2013) s. 41



Bestemmelsen bestar av en hovedregel om retten til 4 eie eiendom, og to unntak. Det farste
unntaket gjelder retten til & ekspropriere og det andre gjelder radighetsinnskrenkninger. Eien-
domsretten skal altsa respekteres, men dersom visse vilkar er oppfylt kan man bli tvunget til a
avsta eiendommen sin. Inngrepet ma ha et legitimt formal og vilkarene ma fglge av lov. Det ma
vaere proporsjonalitet mellom inngrepet og de interessene det skjer i henhold til.* Det ma altsa
veere forholdsmessighet mellom mal og middel.

Den som krever ekspropriasjon kalles ekspropriant. Dette falger av vederlagsloven § 2
bokstav e. Som regel eksproprieres det til offentlige formal, men private kan ogsa ekspropriere.
Den som ma gi fra seg eiendom kalles ekspropriat.

Vederlagsloven gjelder jfr. lovens § 2 bokstav a ekspropriasjon av eiendomstrett til, eller
andre rettigheter i, fast eiendom. | de fleste tilfeller er det grunn som jord- eller skogarealer som
eksproprieres, men fast eiendom omfatter ogsé ulike bygninger.®> Alt annet som pé en naturlig

mate er forbundet med eiendommen er ogsé en del av den.® Lasare faller utenfor loven.

2.1.2 Hensyn
Hensynet bak ekspropriasjonsadgang er at samfunnsinteresser noen ganger ma ga foran inter-

essen til den enkelte. Det som er det beste for fellesskapet ma ga foran enkeltindividets rett til
a utnytte eiendommen sin slik han gnsker. Dersom grunneier kunne ha nektet ekspropriasjon,
s hadde nok flere samfunnstjenlige prosjekter aldri blitt realisert. Det hadde imidlertid veert
urimelig om vedkommende alene skulle bare konsekvensene av samfunnets behov. Kon-
sekvensene av ekspropriasjonen ma beres av borgerne i fellesskap gjennom skattebetaling, el-
ler av den som far fordelen av ekspropriasjonen.” Dette er bakgrunnen for bestemmelsen i Grl.
§ 105 om rett til full erstatning for den ekspropriasjonsrammede. Malet er at vedkommende
skal bli satt i samme gkonomiske situasjon som han var i far inngrepet, altsa et utslag av et
status quo-prinsipp.®

Andre hensyn bak ekspropriasjonslovgivningen er at lovbestemte vilkar sikrer at alle
borgerne far tildelt erstatning etter de samme prinsippene. Utmalingen blir saledes ikke vilkar-

lig, men rettferdig. Pa grunn av lovbestemt rett til erstatning kan grunneiere ogsa innrette seg i

4NOU 2013: 11s. 27

5 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 9
6 Falkanger (2013) s. 92

7 Ankerud (2015) s. 34

8 Ankerud (2015) s. 34



tillit til at de far full erstatning dersom de ma avsta eiendommen sin. Dersom man ikke var trygg
pa dette ville nok mange unngatt a eie eller a utbedre eiendommen sin, ettersom det var fare for
et stort gkonomisk tap. Regelen om full erstatning ved ekspropriasjon kan ogsa ha et preventivt
formél.® Dette ved at partene heller kan prgve & komme fram til en avtale dem imellom, og
hindre ungdvendig ekspropriasjon.

Ekspropriasjon ma som nevnt innebzre en avstaelse av eiendomsrett. Man ma derfor
grense mot radighetsinnskrenkninger, som skiller seg fra ekspropriasjon ved at eiendomsretten
eller en begrenset rettighet ikke overfares til andre, men forbys eller innsnevres.!® Ved radig-
hetsinnskrenkninger avstar man altsa ikke eiendom, men mister deler av sin radighet over eien-

dommen. Hovedregelen er at radighetsinnskrenkninger kan gjennomfares erstatningsfritt.

2.1.3  Vilkar
Ekspropriasjon krever hjemmel i lov. Dette er en konsekvens av legalitetsprinsippet som er

grunnlovsfestet i Grunnloven § 113. Her star det at styresmaktene ma ha hjemmel i lov for &
kunne gripe inn ovenfor enkeltmennesker. Oreigningsloven § 2 gir hjemmel til 55 forskjellige
ekspropriasjonsformal. Som eksempler kan skole, sykehus og idrettsplass nevnes. Oreignings-
loven & 30 gir i tillegg loven anvendelse pa 32 forskjellige lover som gir ekspropriasjonshjem-
ler. Den praktisk mest viktige loven her er plan- og bygningsloven, som har et eget kapittel 16
som omhandler ekspropriasjon.

Et grunnleggende vilkar som ma vaere oppfylt for ekspropriasjon kan skije er kravet til
interesseovervekt. Dette fglger av oreigningsloven § 2 andre ledd der det star at man ikke kan
gi vedtak om eller samtykke til ekspropriasjon uten at «det ma reknast med at inngrepet tvillaust
er til meir gagn enn til skade». Uttrykket «tvillaust» viser til et krav om at det ma veere helt pa
det rene at interesseovervekten er til stede.’! Man ma foreta en helhetsvurdering der man vur-

derer om tiltaket fgrer med seg flest fordeler eller ulemper.

2.1.4  Vederlagsloven
Nar noen mister eiendom eller rettigheter som falge av ekspropriasjon, fastsetter vederlagslo-

ven 8§ 3 hva det er ekspropriasjonserstatningen skal dekke: «Eigaren skal ha vederlag for avsta-

ing av eigedom og for skade eller ulempe pa attverande eigedom». Ekspropriaten skal altsa fa

® Ankerud (2015) s. 35
10 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 14
% Lie (2015) s. 46



erstattet det gkonomiske tapet han lider som fglge av inngrepet.*2 Andre ledd sier at det ikke
skal gis vederlag for skattekrav som ventes utlgst av ekspropriasjonsvederlaget.

Hovedregelen om utregning av ekspropriasjonserstatningen finner vi i vederlagsloven §
4. Forste ledd lyder: «Har eigedomen en hggare bruksverdi for eigaren enn salsverdien, skal
bruksverdien leggjast til grunn...». Andre ledd lyder: «Vil utgiftene til attkjop av eigedom til
tilsvarande bruk vere hagre enn sals- eller bruksverdien, skal vederlaget fastsetjast pa grunnlag
av desse utgiftene nar vilkara etter § 7 er oppfylte». Verdsettelsen skal altsa gjeres pa grunnlag
av hva som er den hgyeste verdien av salgsverdien, bruksverdien eller gjenanskaffelsesverdien.
Det er salgsverdien som er hovedregelen ettersom det formodes at det er denne som er hgyest.*®
Det er altsa denne verdien som oftest er mest i trad med bestemmelsen om full erstatning i
Grunnloven § 105. Men dersom bruksverdien eller gjenanskaffelsesverdien er hgyere sa er det
denne som gir full erstatning, og som skal erstattes. Om forskjellen mellom salgsverdi og bruks-
verdi uttaler Stordrange og Lyngholt (2000) pas. 39:

«Bruksverdien avhenger i utgangspunktet av hvordan ekspropriaten kunne ha utnyttet

eiendommen dersom ekspropriasjonen ikke hadde skjedd, mens salgsverdien bygger pa

hva andre (mulige kjepere) ville gi for eiendommen ut fra de utnyttingsmuligheter som

er reelle for dem».
Salgsverdien bygger altsa pa hva alminnelige kjgpere ville ha gitt for eiendommen ved et fri-
villig salg, mens bruksverdien avhenger av utnyttelsen av eiendommen dersom ekspropriasjo-
nen ikke hadde skjedd.* Mer om dette nedenfor. Gjenanskaffelsesverdien gar pa hva det hadde
villet koste & erverve en tilsvarende eiendom og er mest aktuelt ved ekspropriasjon av byg-

ninger.

2.2 Bruksverdiprinsippet
2.2.1  Vederlagsloven § 6
Vederlagsloven § 4 viser til at dersom bruksverdien er hgyere enn salgsverdien, sa skal bruks-

verdien etter 8 6 legges til grunn ved verdsettelsen. Stordrange og Lyngholt (2000) formulerer
det pa s. 152 som at «8 6 [kommer] bare til anvendelse der bruksverdien for ekspropriaten er

starre enn utnyttingsverdien for vanlige kjgpere etter § 5». Vederlag etter bruksverdi skal etter

12 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 29
13 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 40
14 Ankerud (2015) s. 38



vederlagsloven § 6 fastsettes «pa grunnlag av avkastninga av eigedomen ved slik parekneleg
utnytting som det rgynleg er grunnlag for etter tilhgva pa staden».’®

Husaas-utvalgets innstilling er det mest sentrale forarbeidet til ekspropriasjonsloven fra
1973. Her blir bruksverdi pa s. 114 definert slik:

«Med eiendommens bruksverdi menes den verdi eiendommen har for ekspropriaten ved

den bruk han gjer av den eller ved den bruk han kan gjere av eiendommen ved en na-

turlig og paregnelig utnytting. For sa vidt bruksverdien baseres pa den aktuelle bruk, er

det klart at ekspropriaten kan kreve at erstatningen skal beregnes pa grunnlag av den

verdi eiendommen har for ham ved denne bruk. Ekspropriaten beviser ved selve den

mate han nytter eiendommen p4, at den har en serlig bruksverdi for ham.»
Bruksverdi er altsa den verdien en eiendom har ved en naturlig og paregnelig utnytting av den.
Bruksverdiprinsippet har i praksis veert mest aktuelt ved jord- og skogbruk, men kan ogsa be-
nyttes for andre typer eiendommer.

Bruksverdiprinsippet bygger pa forutsetningen om at eiendommen ville ha gitt eks-
propriaten en gkonomisk avkastning dersom ekspropriasjonsinngrepet ikke hadde kommet.!’
Det er denne fremtidige gkonomiske avkastningen som er ekspropriatens tap, og det han skal
ha erstattet ved bruksverdiprinsippet. For & fastsette naverdien av denne fremtidige avkast-
ningen ma man finne frem til den paregnelige fremtidige utnyttelse av eiendommen. Denne
fremtidige utnyttelsen ma i tillegg til & vaere paregnelig, ogsa veere naturlig og lovlig. Hva som
er en paregnelig, naturlig og lovlig utnytting skal vurderes ut fra forholdene pa ekspropriasjons-
stedet.'® Bade interne vurderinger ved selve eiendommen og eksterne vurderinger er relevante.
Grunnarealets beskaffenhet, karakter og naturgitte egenskaper ellers er viktige momenter ved
den interne vurderingen.!® Ved eksterne vurderinger er markedspotensial, rastofftilgang, ar-
beidskraft og naborettslige forhold relevant.?°

Man kan skille mellom faktiske og rettslige forhold ved paregnelighetsvurderingen.?:

Den faktiske paregnelighetsvurderingen knytter seg i hovedsak til hva som faktisk er mulig.

15 Vederlagsloven § 6

16 NUT 1969: 2s. 114

" NOU 1981: 5s. 251

18 NOU 1981: 5s. 251

19 Andersen (2015) s. 344

20 Ot.prp. nr. 50 (1982-83) s. 49
2 Andersen (2015) s. 353



Ved den rettslige paregnelighetsvurderingen setter regulerings- og arealplaner for omradet ram-
mer for hvilken type bruk som er paregnelig i fremtiden, i tillegg til gjeldende lovgivning. For
a komme frem til korrekt fremtidig avkastning er det ikke nok & vurdere type virksomhet. Det
ma i detalj vurderes konkret hvilken produksjon som skal drives og hvordan produksjonen skal
gjennomfares.?

En annen utnyttelsesmate enn den som uteves pa ekspropriasjonstidspunktet kan legges
til grunn dersom denne bruksendringen er paregnelig. Retten kan ogsa legge til grunn at eks-
propriaten endrer bruken av eiendommen etter et visst antall ar.2* Da skal erstatningen utmales
med bakgrunn i den ndvarende bruken frem til bruksendringen, og etter det er den nye bruk
som danner grunnlaget for bruksverdien. Det at bruksendringen ma veere paregnelig innebeerer
ifalge Husaas-instillingen at det bare er «reelle utnyttingsmuligheter som kan tas i betraktning,

ikke mer eller mindre lgse planer eller tenkelige prosjekter».2*

2.2.2  Beregning
Ved beregning av bruksverdien legger vederlagsloven § 6 opp til en todelt verdsettelsespro-

sess.?> Farst ma man ta stilling til hva som er den péregnelige bruken av eiendommen. Dette
kan enten veere bruken pa ekspropriasjonstidspunktet eller en bruksendring dersom dette er pa-
regnelig. Sa skal man beregne den lgpende avkastningen av denne paregnelige utnyttingen,
altsa hvilket utbytte ekspropriaten hadde hatt av paregnelig bruk av eiendommen dersom eks-
propriasjonen ikke hadde funnet sted. Bruksverdien fremkommer ved & kapitalisere denne lg-
pende nettoavkastningen.?

Etter oreigningsloven § 22 skal vederlag for erstatningsinngrep som ikke er tidsavgren-
set, bli gitt som en engangssum. Dersom ekspropriasjonen ikke hadde skjedd ville avkastningen
tilkommet grunneieren som en lgpende inntekt. Det er mange fordeler ved a kunne disponere
over et engangsbelgp i stedet for en lgpende avkastning, blant annet fordeler ved a kunne in-
vestere midlene og rentefordeler. Selv om ekspropriaten ikke skal tape noe pa en ekspropria-
sjon, skal han heller ikke ha noen gkonomisk vinning av den. Derfor sgker man a rette opp i

disse fordelene ved & neddiskontere de lgpende inntektene ved hjelp av en kapitaliseringsrente.

22 Ot.prp. nr. 50 (1983-83) s. 58 jfr. NOU 1981: 5 s. 251-252
2z Stordrange og Lyngholt (2000) s. 153

2 NUT 1969: 2s. 152

% Andersen (2015) s. 343

% Stordrange og Lyngholt (2000) s. 162



Starrelsen pa kapitaliseringsrentefoten er ikke lovregulert. Rettspraksis har som hovedregel
fulgt Rt. 1993 s. 1524 (Blberg) der det ble benyttet en kapitaliseringsrente pa 5 %. En avvikende
rentesats kan imidlertid benyttes dersom det foreligger spesielle forhold ved eiendommen.?’ Jeg
skal komme naermere inn pa fastsettelsen av kapitaliseringsrenten i kapittel 5.

Det har blitt benyttet flere ulike metoder for beregning av bruksverdi for jord- og skog-
bruk. Innenfor jordbruk har det tradisjonelt statt mellom marginalkalkylemetoden og metoden
med delt erstatning.?® Skjennspraksis de senere arene har som regel tatt utgangspunkt i margi-
nalkalkylemetoden.?® Ved skogbrukserstatning star det sarlig mellom realisasjonsverdimeto-
den og balansekvantummetoden.®® Jeg skal ikke redegjare noe naermere for innholdet i disse

beregningsmetodene.

2.2.3  Videre fremstilling
Nar man skal finne den paregnelige bruken av eiendommen er det to viktige problemstillinger

som melder seg. Hvor lenge framover i tid skal man verdsette den paregnelige bruken og hvem
er det bruken skal veere paregnelig for? Er det den aktuelle grunneieren av eiendommen pa
ekspropriasjonstidspunktet eller er den en tenkt eier? Det er dette som er temaet for resten av
oppgaven.

27 Jf. Rt 1994 s. 557 og Rt. 1997 s. 428
28 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 163
29 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 166
30 Andersen (2015) s. 351



3 Svenkerud-dommen

3.1 Bakgrunn
Objektiv bruksverdi ble for farste gang introdusert som prinsipp i Svenkerud-dommen i Rt.

1986 s. 1354. Partene var Skien kommune mot Ragnhild Svenkerud sammen med 23 andre
grunneiere. Bakgrunnen for dommen var Skien kommunes ekspropriasjon av jordbruksgrunn
fra de 24 grunneierne til fordel for opparbeidelse av gang- og sykkelvei langs Rv 36 og fylkesvei
H-32, samt utvidelse av disse veiene. De saksgkte hadde alle avstatt mindre deler av eiendom-
men sin, sakalt stripeekspropriasjon. Det var store individuelle forskjeller mellom grunneierne,
bade i alder, helse, evne og om de drev arealene selv eller om de leide bort til andre. Skien
kommune krevde skjann til fastsettelse av erstatninger for avstaelse av grunnen.

Byretten avhjemlet skjgnnet 15. august 1983. Erstatningene ble fastsatt pa grunnlag av
arealenes bruksverdi og varierte for de ulike grunneierne. Kommunen mente at erstatningsfast-
settelsene for dyrket mark og beitemark bygde pa uriktig rettsanvendelse og begjerte over-
skjgnn.

Overskjgnnet ble avhjemlet 13. november 1984 av Agder lagmannsrett. Lagmannsretten
var enstemmig enig med byretten om at erstatningene matte baseres pa bruksverdien utmalt
etter en marginalkalkylemetode. Retten mente at det ikke var grunnlag for a foreta noen be-
grensning av bruksverditapet ut fra tilpasningssynspunkter. Tapet ble betraktet som varig.

Skien kommune anket overskjgnnet til Hayesterett. Anken gjaldt lagmannsrettens retts-
anvendelse, subsidigrt saksbehandlingen — mangelfulle skjgnnsgrunner. Kommunen anfgrte at
saken gjaldt grunnleggende prinsipper for utmaling av bruksverdierstatning. De mente det var
uriktig av overskjgnnsretten a bygge pa at de saksgkte hadde krav pa a fa erstattet de avstatte
arealers objektive bruksverdi. Kommunen hevdet at det er den enkelte ekspropriats individuelle
tap, altsa den subjektive bruksverdi, som skal erstattes ved bruksverdierstatning etter ekspro-
priasjon. Feilen hadde gitt seg utslag i at lagmannsretten ikke tok hensyn til at bruksverdierstat-
ningen matte begrenses til grunneierens gjenvarende driftstid, at de sa bort fra at flere av eien-
dommene var bortleid, og at de ikke vurderte tilpasningsplikt. Dette hadde fart til for heye
erstatninger. Skien kommune nedla pastand om at lagmannsrettens overskjgnn skulle oppheves
og hjemvises til ny behandling.

Ankemotparten mente pa sin side at overskjgnnet var riktig. De mente at det var riktig
rettsanvendelse nar lagmannsretten bygde pa at bruksverdibegrepet i utgangspunktet er objek-
tivt bestemt. De uttalte at det «er ikke eieren som person, men hans inntektsgivende aktivum -

eiendommen - som rammes av avstaelsen, og det er denne interesse som skal vare gjenstand
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for erstatning».3! De anfarte at det subjektive bruksverdibegrep som kommunen bygde pé, ikke
har noen hjemmel. Ankemotpartene nedla pastand om stadfestelse av lagmannsrettens over-
skjgnn og tilkjennelse av saksomkostninger.

3.2 Hogyesteretts vurdering
Anken farte ikke fram. Hgyesterett var enig med lagmannsretten om at bruksverdibegrepet i

vederlagsloven 8 6 i utgangspunktet er objektivt bestemt.

Den prinsipielle problemstilling som Hgyesterett fikk seg forelagt var om grunneiers
individuelle forhold skulle trekkes inn i paregnelighetsvurderingen. Mer konkret om avkast-
ningstapet skulle begrenses til de aktuelle grunneiernes gjenveerende driftstid der de drev area-
lene selv, og om grunneierne som leide bort jorda skulle fa erstattet tapt leieinntekt eller tilkjen-
nes erstatning som om de drev aktivt selv.

Hayesterett mente lagmannsretten hadde riktig forstaelse av vederlagsloven § 6. Lag-
mannsretten uttalte at «ved slik pareknelig utnytting som det rgynleg er grunnlag for etter til-
heva pa staden» viste til en rent objektiv vurdering av paregnelig utnyttelse og de la til grunn
at paregnelig utnyttelse av eiendommen normalt er uavhengig av hvem som er eier.®? Dette
stottet Hayesterett seg til. Hayesterett var enig i lagmannsrettens tolkning av 8 6 om at grunn-
eierne skulle fa erstattet hele det paregnelige fremtidige avkastningstapet, uavhengig av den
enkelte grunneiers alder og gjenvarende driftstid.

Farstvoterende uttaler pa s. 1360 i dommen at «det i utgangspunktet er eiendommens —
det avstatte areals — verdi som varig inntektsgivende aktivum som skal erstattes, uansett hvem
som er eier pa avstaelsestidspunktet». De mener altsa at det er eiendommens verdi som inn-
tektskilde som er det viktige for erstatningsfastsettelsen, ikke den som bruker eiendommen for
a utvinne denne verdien. Det er dette som er kjernen i Hgyesteretts argumentasjon. Stordrange
oppfatter utsagnet som at «bruksverdien skal vare lgsrevet fra den aktuelle eiers navearende
bruk og sannsynlige fremtidige utnyttelsesmater og dermed lgsrevet fra eierens faktiske gkono-
miske tap».3® Man skal altsé se helt bort fra eierens individuelle tap og heller beregne bruksver-
dien ut fra eiendommens fremtidige tapte avkastning.

31 Rt. 1986 s. 1354 pa s. 1358
32 Rt. 1986 s. 1354 pas. 1359
33 Stordrange (1987) s. 312
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Hayesterett uttaler ogsa at det ikke er rimelig a tolke vederlagsloven § 4 dithen at den
innfarer et snevrere, rent subjektivt bestemt bruksverdibegrep. Ved et subjektivt bruksverdibe-
grep hadde kun den eier som pa avstaelsestidspunktet sitter med eiendommen fatt tildelt erstat-
ning, og dette mener Hayesterett ikke er rimelig.

Vederlagsloven § 4 sier at bruksverdien skal legges til grunn dersom eiendommen har
en hgyere bruksverdi enn salgsverdi for eieren. Hayesterett tolker «for eigaren» til a vise til den
som sitter i eierposisjonen, ikke den konkrete eieren pa dette tidspunkt. De ser her pa verdien
av eiendommen for den som sitter i eierposisjon som en motsetning til den serlige verdien
eiendommen kan ha for eksproprianten eller andre som har en sarlig interesse i den.3*

Farstvoterende mener hans tolkning stattes av en objektiv formulering i § 5 andre ledd
farste punktum som lyder «Ved fastsetjinga skal det leggjast vekt pa kva slag eigedom det gjeld,
kvar eigedomen ligg og den pareknelege utnytting som det raynleg er grunnlag for etter tilhgva
pa staden». Denne bestemmelsen omhandler salgsverdi og legger opp til en objektiv vurdering.
Dette kan imidlertid ikke uten videre overfares til bruksverdi. Dette skal jeg komme tilbake til
senere i oppgaven.

Etter Hayesteretts argumentasjon har ekspropriaten rett til 4 fa erstattet hele det fremti-
dige tapet nar det er varig selv om dette betyr at eieren kan fa erstatning for et tap som ikke fullt
ut rammer ham selv, men senere eiere eller brukere. Hoyesterett mener dette er rimelig ettersom
det fglger av en naturlig forstaelse av loven og ettersom en reduksjon i eiendommens marginale
bruksverdi som oftest vil sl ut i en tilsvarende reduksjon i omsetningsverdi. Det samme tapet
foreligger derfor ved et senere salg, og vil kun forflyttes i tid, ikke forsvinne.

Som en konklusjon pa deres argumentasjon om objektiv bruksverdi uttaler Hayesterett
at det ikke er noen feil at lagmannsretten «ikke har tatt hensyn til de aktuelle eieres alder eller
gjenvaerende driftstid, og at den ikke har tatt eierskifter i betraktning».*

Hayesterett oppstiller imidlertid et unntak fra den objektive bruksverdien nar den aktu-
elle eieren har muligheter for en mer lgnnsom drift enn andre vil ha. Da skal ogsa denne hgyere
«subjektive bruksverdi» erstattes dersom den er paregnelig for grunneieren pa ekspropriasjons-
tidspunktet. Denne hgyere erstatningen ma tidsbegrenses til denne eiers egen antatte gjenvee-

rende driftstid. Unntaket er imidlertid ikke relevant for resultatet i denne saken.

34 Rt. 1986 s. 1354 pé s. 1360
%5 Rt. 1986 s. 1354 pé s. 1360
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Tilpasningsplikt er et grunnleggende prinsipp i ekspropriasjonsretten som innebarer at
den skadelidte har en plikt til & begrense sitt tap. Ekspropriaten har en plikt til & innrette seg
etter de nye forholdene og tilpasse driften av resteiendommen til de nye rammebetingelsene.®
Lagmannsretten var Klar over at eierne har en slik plikt. De vurderte det imidlertid som at til-
pasning ikke var praktisk mulig for noen av ankemotpartene, verken ved endret driftsopplegg,
spart arbeidsinnsats eller sparte kapitalutgifter. Hayesterett var bundet av denne bevisbedgm-
melsen, men uttalte at det verken var noen feil ved rettsanvendelsen eller noen mangel ved
skjgnnsgrunnene.

Lagmannsretten var enig med kommunen om at bortleie pa avstaelsestidspunktet er en
omstendighet a ta hensyn til ved utmalingen av bruksverdierstatning. De uttalte imidlertid at
bortleie av lengre varighet ikke anses som paregnelig anvendelse for noen av eiendommene.
Hayesterett kunne heller ikke prgve denne bevisbedgmmelsen, men tolket utsagnet som at lei-
eforholdene var av en slik art at de ikke virket inn pa bruksverdiberegningene.

Hoyesterett stadfestet lagmannsrettens overskjgnn sa langt det var paanket. Dommen

var enstemmig.

% Stordrange (1987) s. 315
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3.3 Domsanalyse
3.31 Tema
| denne delen av oppgaven skal jeg foreta en domsanalyse av Rt. 1986 s. 1354 Svenkerud-

dommen ved farst og fremst & se pa Hoyesteretts rettskildebruk i dommen. Svenkerud-dommen
regnes som et prejudikat for at bruksverdi etter vederlagsloven § 6 skal beregnes pa et objektivt
grunnlag. Det er vurderingen av eierposisjonen som er den prinsipielle problemstillingen i dom-
men og farstvoterende uttaler pas. 1360 at «det i utgangspunktet er eiendommens — det avstatte
areals — verdi som varig inntektsgivende aktivum som skal erstattes, uansett hvem som er eier
pa avstaelsestidspunktet». Dette er Hgyesteretts prinsipale uttalelse og dommens anfarte ratio
decidendi. Det er altsa dette utsagnet som begrunner resultatet i dommen. Stordrange oppfatter
utsagnet «slik at bruksverdien skal veere lgsrevet fra den aktuelle eiers naveerende bruk og sann-
synlige fremtidige utnyttelsesmater og dermed lgsrevet fra eierens faktiske reelle gkonomiske
tap».3” Dette sier jeg meg enig i. Selv om saken direkte gjelder alder, er utsagnet s& generelt
utformet at Hgyesterett nok mente at man skal se bort ifra samtlige av grunneiers personlige
egenskaper. Hayesterett uttrykker ogsa at kapitaliseringsperioden ikke skal begrenses til den
aktuelle eiers gjenvaerende driftstid, ettersom det er eiendommen som et varig inntektsgivende
formuesgode bruksverdierstatningen skal kompensere for.

Uttrykket objektiv bruksverdi hadde verken veert brukt i teori eller praksis far i Svenke-
rud-dommen. Motstykket subjektiv bruksverdi stammer fra Husaas-utvalgets utkast til § 6 i
ekspropriasjonserstatningsloven fra 1973 der det star at med bruksverdi «menes den verdi eks-
propriasjonsgjenstanden har for ekspropriaten ved den bruk han gjer av den. Med dette menes
da den méte han faktisk utnytter ekspropriasjonsgjenstanden pé, f.eks. til hagebruk».3 Her er
det den navaerende grunneieren sin faktiske utnyttelse av eiendommen som star i fokus. Dette
star i motsetning til Hayesteretts syn pa bruksverdi i Svenkerud-dommen om at bruksverdi er
eiendommens verdi uansett hvem som er eier p& avstaelsestidspunktet.3® En objektiv bruksver-
diberegning farer som oftest til en hgyere erstatning enn hva en subjektiv beregning ville ha
gjort. Grunnen til dette er at en objektiv beregning gir anledning til & legge vekt pa om andre
eiere kunne ha utnyttet eiendommen mer effektivt enn naveerende eier gjar, i tillegg til at ob-

jektiv beregning apner for erstatning for tapt bruksverdi utover navarende eiers gjenverende

37 Stordrange (1987) s. 312
38 NUT 1969: 2s. 153
39 Rt. 1986 s. 1354 pé s. 1360
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brukstid.*® Det kan derfor ha mye & si for bade ekspropriant og ekspropriat om man benytter en
objektiv eller subjektiv bruksverdiberegning.

Videre skal jeg se pa Hayesteretts rettskildebruk i Svenkerud-dommen. Jeg skal drafte
hvordan Hayesterett har vurdert de ulike rettskildefaktorene, og i noen tilfeller skal jeg drafte
hvilke relevante rettskilder de kunne ha benyttet seg av. | del 3.3.3 skal jeg se pa vurderingen
av eierposisjonen, som er den prinsipielle problemstillingen i dommen. | del 3.3.4 skal jeg se
pa det subjektive unntaket som ble oppstilt i dommen for tilfeller der den aktuelle grunneieren

har muligheter for hgyere utnyttelse av eiendommen enn folk flest.

3.3.2  Hayesteretts rettskildebruk
3.3.2.1 Lovtekst
Etter vederlagsloven § 6 skal vederlag etter bruksverdi «fastsetjast pa grunnlag av avkastinga

av eigedomen ved slik parekneleg utnytting som det rgynleg er grunnlag for etter tilngva pa
staden». Fgrstvoterende i Svenkerud-dommen uttaler at bruksverdien med dette er definert rent
objektivt.*! Etter min mening er ordlyden i § 6 ngytral i forhold til hvem denne bruken skal
vaere paregnelig for. Jeg mener at det verken er holdepunkter i bestemmelsen for & konkludere
med at bruken skal veere paregnelig for den aktuelle grunneieren eller for en tenkt, objektiv
grunneier. «Etter tilhgva pa staden» viser til en objektiv vurdering av selve eiendommen, men
bestemmelsen sier ikke noe om hvem det er som skal foreta utnyttingen. Det eneste som kan
utledes klart av bestemmelsen er at det er eiendommen slik den faktisk fremstar som ma vere
utgangspunktet for fastsettelsen av bruksverdien.*?

Vederlagsloven § 6 gir altsa ikke svar pa om bruksverdiberegningen skal veere subjektiv
eller objektiv. Flere holdepunkter finnes imidlertid i § 4. Etter vederlagsloven § 4 skal verdset-
telsen av ekspropriasjonserstatningen skje etter bruksverdien dersom eiendommen har en hgy-
ere bruksverdi for eieren enn salgsverdien. Eier er i vederlagsloven § 2 bokstav d definert som
den som eiendommen blir ekspropriert fra, altsa ekspropriaten. Jeg mener derfor at «for eieren»
tyder pa at det er den bruken som er paregnelig for den navaerende eieren, og avkastningen av
denne bruken, som skal legges til grunn. Dette i motsetning til andres tenkelige bruk av eien-
dommen. | Svenkerud-dommen forstar imidlertid Hayesterett uttrykket «for eieren» pa en an-

nen mate. Farstvoterende uttaler at:

40 Stordrange (1987) s. 310
4L Rt. 1986 s. 1354 pa s. 160
42 Andersen (2015) s. 362
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«Nar det i § 4 tales om den hgyere bruksverdi en eiendom kan ha «for eigaren» sam-

menlignet med salgsverdien, antar jeg at det siktes til bruksverdien for den som sitter i

eierposisjon, i motsetning til den seerlige verdi eiendommen kan ha for eksproprianten

eller andre som har en sarskilt interesse i den.»*3
Dette mener jeg er en annen tolkning av «for eieren» enn det som virker naturlig.

Det at Hoyesterett ser pa verdien av eiendommen for den som sitter i eierposisjon som
en motsetning til den seerlige verdien eiendommen kan ha for eksproprianten eller andre med
serlig interesse antyder at de tolker § 4 til & ha som formal & avskaffe forhandlingsmaksimen.
Forhandlingsmaksimen innebarer at man ved ekspropriasjon skal se bort fra at eksproprianten
ut fra sitt seerlige behov vil kunne veere villig til & gi mer for eiendommen enn vanlige kjgpere.
Det er imidlertid ingen holdepunkter i vederlagslovens forarbeider om at dette er tiltenkt ved
bestemmelsen.** Forhandlingsmaksimen er dessuten et uttrykk for en serlig salgsverdi, og det
er ikke noe grunn til & tro at forhandlingsmaksimen skulle vaere omtalt i loven i forbindelse med
bruksverdi.*

Farstvoterende mener hans tolkning av «for eieren» stgttes av en objektiv formulering i
vederlagsloven § 5 andre ledd ferste punktum. Denne bestemmelsen lyder «Ved fastsetjinga
skal det leggjast vekt pa kva slag eigedom det gjeld, kvar eigedomen ligg og den pareknelege
utnytting som det rgynleg er grunnlag for etter tilngva pa staden». Det er riktig at dette er en
objektiv formulering, men jeg mener likevel ikke § 5 kan brukes som stgtteargument her. Ve-
derlagsloven § 5 omhandler salgsverdi, noe som tar sikte pa helt andre situasjoner enn bruks-
verdi etter 8 6. Ved beregning av salgsverdi skal man finne en objektiv verdi basert pa sann-
synlig utnyttingsmate hos fremtidige potensielle kjgpere. Her er det irrelevant & sparre etter
noen subjektive verdier ettersom disse fremtidige eierne ikke er noen faktiske personer, men
bare et uttrykk for hva vanlige, tenkte kjgpere ville ha gitt for eiendommen. Man kan ikke uten
videre overfare dette til bruksverdierstatning. Ved bruksverdi er det jo den faktiske bruken av
eiendommen som skal vurderes. Situasjonene etter § 5 og § 6 er altsa ikke sammenlignbare, og

8 5 kan derfor ikke brukes som stgtteargument.

43 Rt. 1986 s. 1354 pa s. 1360
4 Stordrange (1987) s. 313 og Andersen (2015) s. 363
4 Stordrange (1987) s. 313
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3.3.2.2 Forarbeider
Farstvoterende uttaler pa s. 1360 i dommen at han ikke kan se at det er uttalt noe i de lovforar-

beider som kommunen har vist til som taler imot en objektiv forstaelse av bruksverdi. Jeg vil
likevel her se pd om det finnes noen argumenter i forarbeidene som de kunne ha vist til. | for-
arbeidene blir verken uttrykket «subjektiv bruksverdi» eller «objektiv bruksverdi» brukt, men
man kan likevel se at de har lagt en av forstaelsene til grunn.

I Spesialmotivene til vederlagsloven i Ot.prp. nr.50 (1982-1983) ble det i merknadene
til 8 6 presisert at «nar det er tale om bruksverdi, er det i utgangspunktet avgjgrende hvordan
ekspropriaten ville ha utnyttet eiendommen dersom ekspropriasjonen ikke hadde skjedd».*® Det
er altsa ekspropriaten selv sine tapte bruksinntekter som skal erstattes, ikke andre tenkelige
brukeres. Det at de bruker betegnelsen «ekspropriatenx» gjar at det ikke kan menes kun en tenkt
person i eierposisjonen. Videre uttales det at nar «det er tale om salgsverdi etter § 5, vil verd-
settingen skje pa grunnlag av hva andre ville ha betalt for eiendommen basert pa den utnytting
som er paregnelig for dem».*” Med dette skiller de uttrykkelig mellom bruksverdivurderingen
og salgsverdivurderingen. Bruksverdien skal beregnes med utgangspunkt i ekspropriatens ut-
nyttelsesmuligheter, mens salgsverdien skal beregnes med utgangspunkt i hva andre kjapere
ville ha betalt for eiendommen.

Det fremgar av spesialmotivene at det ikke var meningen & gjere noen endringer i retts-
tilstanden pa dette punkt i forhold til ekspropriasjonserstatningsloven av 1973. P& denne bak-
grunn blir Husaas-utvalgets innstilling til 1973-loven relevant. Som nevnt innledningsvis defi-
nerer Husaas-utvalget bruksverdi som den verdi ekspropriasjonsgjenstanden har for ekspropria-
ten ved den bruken han gjgr av den.*® Husaaskomitéen uttalte ogsa pa s. 113 at nr erstatningen
beregnes pa den aktuelle bruk er det klart at ekspropriaten kan kreve at erstatningen skal bereg-
nes pa grunnlag av den verdien eiendommen har for ham ved denne bruk. Og videre pa s. 114:

«Den bruksverdi som skal erstattes, er den bruksverdi eiendommen har for ekspropria-

ten. At eiendommen for andre kan ha en sarlig bruksverdi som overstiger eiendommens

bruksverdi for ekspropriaten og ogsa overstiger salgsverdien, gir ikke ekspropriaten rett

til erstatning for denne hgyere bruksverdi.»

46 Ot.prp. nr. 50 s. 58
47 Ot.prp. nr. 50 s. 58
48 NUT 1969: 2s. 153
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Det er altsa klart her at bruksverdien skal beregnes med utgangspunkt i den verdien eiendom-
men har ved paregnelig bruk av den aktuelle grunneieren pa ekspropriasjonstidspunktet. Dette
ma sies a vere en subjektiv bruksverdiberegning.
Et unntak fra den subjektive beregningen finner vi pa s. 114 i innstillingen der det star:
«Det er mulig det ma gjares en modifikasjon i denne leere for sa vidt det skulle dreie seg
om en bruksverdi eiendommen har for folk flest, men som ekspropriaten ikke kan ut-
nytte. Hvis denne «objektive» bruksverdi skulle overstige salgsverdien, noe som vel
bare sjelden vil forekomme, ma man kanskje gi ekspropriaten erstatning etter bruksverdi
selv om han av spesielle grunner ikke ville ha kunnet nyttiggjere seg den.»
Det er naturlig a forsta dette som at utgangspunktet skulle veere en subjektiv vurdering av grunn-
eiers bruksmuligheter, med et objektivt unntak for de tilfeller der spesielle grunner som gjer at
grunneieren ikke kan utnytte den bruksverdien som folk flest har. Dette er et motsatt utgangs-
punkt fra det som blir framsatt i Svenkerud-dommen der utgangspunktet er en objektiv vurde-
ring, med subjektivt unntak for ekspropriater med muligheter for en mer lgnnsom drift enn

andre vil ha.

3.3.2.3 Rettspraksis
Hayesterett har aldri uttrykkelig tatt stilling til problemstillingen om subjektiv og objektiv

bruksverdi far i Svenkerud-dommen. Kommunen mener imidlertid & ha stette for sitt syn «i
flere avgjarelser av Hayesterett omkring bruksverdierstatning og tilpasningsplikten, seerlig Rt-
1975-580 (Gran-Ilevegen) og Rt-1982-1800 (Randaberg)».® Farstvoterende svarer dette med
at «I de rettsavgjerelser kommunen szrlig har paberopt seg — Rr-1975-580 og Rt. 1982-1800 —
har Hgyesterett sa vidt jeg kan se, ikke uttalt seg om sparsmalet om objektiv eller subjektiv
bruksverdi i den form det er reist i var sak».>° Begge disse dommene omhandler hvilken metode
for utregning av bruksverdien som skal benyttes og riktig anvendelse av disse metodene, og
sier ikke noe om hvem sin utnytting som skal veere grunnlaget for denne beregningen. Kom-
munen mente imidlertid ogsa at dommene ga statte for deres syn pa tilpasningsplikten, altsa
ekspropriatens plikt til & begrense sitt tap. Tap som er selvpafart av ekspropriaten, altsa tap som
han kunne ha unngatt, skal ikke erstattes.

Kommunen anfgrte at lagmannsretten hadde hatt en seerlig oppfordring til & ga inn pa

de enkelte eiendommers driftsforhold ved vurdering av de tilpasningsmuligheter som forela.

49 Rt. 1984 s. 1354 pa s. 1356
S0 Rt. 1984 s. 1354 pa s. 1360
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Man fant ikke spor av slike vurderinger, noe som matte tyde pa at tilpasningsspgrsmalet i vir-
keligheten ikke var blitt konkret vurdert. Etter kommunens oppfatning dreide det seg her om en
uriktig rettsanvendelse, og at skjgnnsgrunnene var sa mangelfulle pa dette punkt at det matte
lede til opphevelse av overskjgnnet i sin helhet.>! Hayesterett svarte med at de var bundet av
lagmannsrettens bevisbedgmmelse nar det gjaldt tilpasningsplikten, men at det verken var noen
feil ved rettsanvendelsen eller noen mangel ved skjgnnsgrunnene. Lagmannsretten hadde vur-
dert det slik at tilpasning ikke ville vaere praktisk mulig for noen av ankemotpartene, verken
ved endret driftsopplegg, spart arbeidsinnsats eller sparte kapitalutgifter. | skjgnnsgrunnene ble
det uttalt:

«Innenfor de rammer for tilpasningsplikten som er trukket opp i dommen i Rt-1975-580

(pa 590 nederst), kan det for de aktuelle saksgkte ikke ses pavist noen muligheter for

begrensning av bruksverditapet som kommunen har anledning til 3 kreve tatt i betrakt-

ning ved erstatningsutmalingen.»%?

Hgyesterett uttalte at nar lagmannsretten hadde vurdert tilpasningsspgrsmalet pa denne maten,
og uttrykkelig fastslatt at det gjelder samtlige eiendommer, ma det veere i sin orden at retten
ngyer seg med a gi uttrykk for dette i sine generelle bemerkninger. Jeg kan ikke se at Hgyesterett
har gjort noe feil her. Lagmannsretten har vurdert tilpasningsplikten, bare ikke serskilt for hver
enkelt eiendom. Dette ser jeg pa som greit ettersom eiendommene var sapass like med sma
deler av eiendommene som ble ekspropriert. Det kan ikke veere mye a spare pa arbeid og drifts-
midler ved ekspropriasjon av en sa liten del av eiendommen.

Stordrange mener at det ville veare en darlig praktisering av tilpasningsplikten dersom
skjennsrettene skal vurdere tilpasningsplikten etter en objektiv bruksverdivurdering. Da ma ret-
ten vurdere hva eieren kunne ha tapt, eventuelt hva andre eiere kunne ha tapt, og ikke hva eieren
faktisk har tapt i driftsinntekter.>® Stordrange uttaler videre:

«En objektiv bruksverdiberegning, slik Hayesterett apner for, vil altsa sta i strid med to

grunnleggende prinsipper, som i hovedsak er vokst frem gjennom rettspraksis. For det

farste at ekspropriaten skal ha erstattet sitt individuelle og reelle gkonomiske tap. For
det annet at hele det tap som skal erstattes, oppstar og ma oppsta som fglge av ekspro-

priasjonen (arsakskravet).»**

5L Rt. 1986 s. 1354 pa s. 1357.
52 Rt. 1986 s. 1354 pas. 1361
53 Stordrange (1987) s. 315
5 Stordrange (1987) s. 315
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Selv om Hgyesterett er klar pa at bruksverdien skal vurderes objektivt, sa synes jeg ikke det
virker som om tilpasningen verken er vurdert klart objektivt eller klart subjektivt. Det ble vur-
dert til at eierne bare kunne «Fortsette driften som tidligere pa det reduserte areal og med samme
produksjonsutstyr som tidligere».>® Tilpasningen ble ikke objektivisert pd den maten at man s
bort ifra de konkrete grunneierne, men det ble heller ikke foretatt noen konkret vurdering av de
aktuelle grunneierenes subjektive evner til a tilpasse bruken. Det var heller de konkrete eks-
propriasjonsarealene som ble vurdert. Grunnarealet skal bli vurdert subjektivt pa den maten at
man vurderer eiendommen individuelt og konkret, bade etter subjektiv og objektiv bruksverdi-

beregning.

3.3.2.4 Reelle hensyn
Selv om Hagyesterett ikke uttrykkelig sier at de legger vekt pa reelle hensyn i Svenkerud-dom-

men, sa ble nok rimelighetsbetraktninger vektlagt.

Forstvoterende uttalte at det var riktig at de ikke tok hensyn til de aktuelle eiernes alder,
gjenveerende driftstid eller eierskifter. Hvis de hadde vektlagt dette sd hadde blant annet «...
resultatene for de eiere som har avstatt likeverdig grunn, ville kunne blitt vanskelig & forsta».*
Her legger Hayesterett vekt pa hensynet til likebehandling av eldre og yngre grunneiere der de
har likeverdige grunnarealer. Det hadde ikke vart rimelig om eldre grunneiere skulle ha fatt
mindre erstatning etter ekspropriasjonen enn yngre grunneiere for likeverdige grunnarealer.
Dette selv om eldre grunneiere sannsynligvis har kortere gjenvarende driftstid enn yngre grunn-
eiere.

Hensynet til fremtidige generasjoner har nok ogsa spilt en rolle ettersom jordbrukseien-
dommer tradisjonelt har blitt overfart ved arv fra generasjon til generasjon.>” Tapet ved en eks-
propriasjon er vanligvis varig, og vil fa konsekvenser for senere generasjoner av den samme
slekten. Et objektivt bruksverdiprinsipp kan derfor vaere ngdvendig for a kompensere for slek-
tens bruksverditap. Ved et subjektivt bruksverdiprinsipp vil tidspunktet for ekspropriasjonen
ofte bli avgjgrende. Hvis en eldre grunneier snart skal overfgre garden til en etterkommer vil
det da bli stor forskjell om erstatningsberegningen skjer far eller etter overtakelsen. Det vil ikke

veere rimelig at tidspunktet skal ha sa mye a si nar det er det samme arealet som eksproprieres.

%5 Rt. 1986 s. 1354 pas. 1359
6 Rt. 1984 s. 1354 pa s. 1360
57 Andersen (2015) s. 368
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Ved et objektivt bruksverdiprinsipp unngar man dette da grunneieren skal objektiviseres og det

er bruksverdipotensialet hos eiendommen som blir det viktige.

3.3.2.5 Oppsummering
For & oppsummere Hgyesteretts rettskildebruk sa er den pa enkelte punkter uheldig. Hayesterett

uttaler at vederlagsloven § 6 er definert rent objektivt, mens i mine gyne er den helt ngytral. Pa
den andre side sa taler § 4 for et subjektivt bruksverdibegrep. Ogsa forarbeidene taler for en
subjektiv vurdering. Jeg finner ingen direkte holdepunkter i rettspraksis. Det er imidlertid gode
reelle hensyn som taler for et objektivt bestemt bruksverdiprinsipp.

3.3.3  Vurdering av eierposisjonen
Det er som sagt innledningsvis eierposisjonen som er den prinsipielle problemstillingen i Sven-

kerud-dommen. Etter § 6 i vederlagsloven skal det foretas en vurdering av hva som er paregne-
lig bruk av eiendommen. Ifglge Svenkerud-dommen er det arealets verdi som varig inntekts-
kilde som skal erstattes, uavhengig av hvem som er den aktuelle eier pd ekspropriasjonstids-
punktet.>® «Uavhengig av den aktuelle eier» viser til at man ikke skal legge vekt pa individuelle
egenskaper ved den aktuelle grunneieren. I dommen hadde noen av grunneierne hgy alder og
naturlig nok ogsa kort gjenveerende driftstid. Dette ble ikke trukket inn som momenter i pareg-
nelighetsvurderingen. Hayesteretts formuleringer var imidlertid sa generelt utformet at det er
naturlig & tolke vurderingene som at man ikke bare skal se bort fra alder, men at man som
hovedregel skal se bort fra samtlige egenskaper ved grunneieren som sitter i eierposisjon pa
avstaelsestidspunktet. Det at grunneieren skal objektiviseres tyder pa at man skal se bort fra
grunneierens evne til & utnytte grunnarealet. Ettersom grunneieren skal fa erstattet hele bruks-
verditapet uavhengig av evne, sa forutsettes det at eieren alltid har tilstrekkelig evne til & utnytte
eiendommens inntektspotensial.>® Eieren skal fa dekket hele bruksverditapet selv om han ikke
har evne til & utnytte hele den potensielle bruken av arealet. Dette kan vare seg pa grunn av
yrke, darlig helse, hay alder, at han bor et annet sted og derfor har lang reisevei og sa videre.
Det at Hoyesterett ikke ville stille yngre grunneiere bedre enn eldre tyder pa at man skal se helt
bort fra grunneierens alder. Man skal ikke finne gjennomsnittsegenskaper for den tenkte, ob-

jektive eieren, men heller se helt bort ifra alder, evne og andre individuelle forutsetninger.

8 Rt. 1986 s. 1354 pa s. 1360
%% Andersen (2015) s. 386
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Et spgrsmal som blir relevant her er om man ikke bare skal se bort fra den aktuelle eieren
pa ekspropriasjonstidspunktet, men om man skal se bort fra eierposisjonen som sadan. Skal
man erstatte den aktuelle eieren med en tenkt, objektiv eier, eller skal man se bort fra eieren i
sin helhet? Dersom man skal se bort fra hele eierposisjonen ma man kun se pa egenskapene ved
selve eiendommen for & finne arealets objektive bruksverdi. Da er det ikke lenger bruken av
eiendommen som star i fokus, men selve eiendommen. Bruksverdi blir da ikke lenger treffende,
og man blir nzermere salgsverdi. Selv om spgrsmalet om man skal se bort fra eierposisjonen
ikke uttrykkelig lgses i Svenkerud-dommen, sa er det vanskelig & tenke seg en bruksverdi uav-
hengig av eier. Sparsmalet lgses ogsa i senere rettspraksis, som vi skal se i del 4.

Selv om grunneieren skal objektiviseres, sa skal individuelle forhold ved eiendommen
legges vekt pa. Dette fglger av vederlagsloven § 6 farste ledd forste punktum der det star at
bruksverdien skal verdsettes etter «slik pareknelig utnytting som det rgynleg er grunnlag for
etter tilhgva pa staden». Grunnarealet skal altsa vurderes individuelt og konkret. Dette stottes
ogsa av Hayesteretts formulering i Svenkerud-dommen s. 1360 om at det «i utgangspunktet er
eiendommens — det avstatte areals — verdi som varig inntektsgivende aktivum som skal erstat-
tes».5% Man skal altsd foreta en subjektiv vurdering av eiendommens egenskaper.

For & oppsummere skal man legge vekt pa individuelle egenskaper ved det konkrete
grunnarealet, men se bort ifra individuelle egenskaper ved den aktuelle grunneieren. Svenke-
rud-dommen sier ikke noe om hva man skal legge vekt pa i den objektive vurderingen av grunn-
eieren, altsd egenskaper hos den objektive «stedfortrederen». Dette har imidlertid blitt vurdert

i senere praksis, som vi skal se pa i del 4.

3.3.4  Det subjektive unntaket
Grunneieren skal som sagt vurderes objektivt etter Svenkerud-dommen. Det skal ses bort fra

individuelle egenskaper hos grunneieren. Det oppstilles imidlertid et unntak for tilfeller der
eiendommen har en hgyere bruksverdi for den aktuelle ekspropriaten. Lagmannsrettens uttalte
under sin behandling av saken at dersom en aktuell eier har muligheter for en mer lgnnsom drift
enn andre vil ha, sa skal denne hgyere «subjektive bruksverdi» erstattes. Denne hgyere verdien
ma naturligvis tidsbegrenses til denne eiers egen antatte driftstid. Dette statter Hayesterett seg
til. Farstvoterende uttaler pa s. 1360:

80 Rt. 1986 s. 1354 pa s. 1360
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«Noe annet er, som lagmannsretten peker pa, at dersom ekspropriaten skal tilkjennes

erstatning for en sarskilt bruksverdi som eiendommen har nettopp for ham, kan en slik

mererstatning matte begrenses til den tid han faktisk kan utnytte eiendommen pa denne

maten.»
Dersom den aktuelle grunneieren pa ekspropriasjonstidspunktet har muligheter for en mer lgnn-
som drift enn hva andre ville ha hatt pa den samme eiendommen, sa skal altsa denne hgyere
verdien erstattes. Denne hgyere utnyttingen ma vere paregnelig for grunneieren pa ekspropria-
sjonstidspunktet, det er ikke nok med en fjern mulighet for hgyere lgnnsomhet. Nar en grunn-
eier faller under dette subjektive unntaket skal samtlige egenskaper og kvaliteter ved grunneie-
ren vurderes subjektivt. Hvis en grunneier har forutsetninger for en hgyere lannsomhet enn folk
flest er det likevel ikke paregnelig med en hgyere lgnnsomhet dersom grunneieren for eksempel
har en jobb et annet sted som hindrer ham i & utfgre utnyttelsen av eiendommen eller om helsen
hans ikke tillater det.

Den hgyere bruksverdien ma begrenses til den aktuelle grunneierens gjenveerende drifts-
tid ettersom det er denne eieren den hgyere erstatningen er paregnelig for. Denne subjektive
verdien er hgyere enn bruksverdien for andre tenkte eiere, og kan derfor ikke felge eierskifter
pa samme mate som etter en objektiv bruksverdi.

Bakgrunnen for unntaket er ikke begrunnet av Hgyesterett, men som ogsa Andersen
papeker, sd er antakelig bestemmelsen om full erstatning i Grunnloven § 105 bakgrunnen.®
Dersom det for en ekspropriat er paregnelig med et hgyere tap enn det som hadde fulgt av
eiendommens paregnelige avkastningstap, s hadde ikke denne ekspropriaten fatt full erstatning
dersom bare eiendommens verdi som inntektskilde skulle erstattes. Det er ikke rimelig om en
ekspropriat med hgyere lannsomhet skulle matte lide pa grunn av objektiviseringen, og dette er
heller ikke lovlig pa grunn av grunnlovsvernet. Det erstatningsrettslige grunnvilkaret om gko-
nomisk tap gjelder ogsa her, og setter en begrensning for hvilke tap som skal erstattes. En
bruksverdi som ikke reflekteres i eiendommens avkastningstap er ikke erstatningsherettiget.®2
Tapet ma vare av gkonomisk art og reflekteres i eiendommens fremtidige avkasting.

Et subjektivt unntak for hgyere bruksverdi stemmer ogsa overens med bakgrunnen for
det objektive bruksverdiprinsippet i Svenkerud-dommen. | Svenkerud-dommen ville Hgyeste-

rett likestille grunneiere med ulike personlige egenskaper, men med like grunnarealer. Formalet

81 Andersen (2015) s. 406
52 Andersen (2015) s. 407
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med objektiviseringen var ikke a straffe grunneiere med hgyere forutsetninger enn gjennom-

snittseieren, derfor er det rimelig at disse grunneierne skal fa erstattet sitt hgyere subjektive tap.
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3.4 Kritikk i juridisk teori
3.4.1 Innledning
Hoyesteretts argumentasjon og rettskildebruk i Svenkerud-dommen har blitt gjenstand for en

del kritikk i juridisk teori. Her skal jeg se pa noe av denne kritikken.

3.4.2  Stordrange 1987
Stordrange gar i sin artikkel "Forholdet mellom bruksverdi og salgsverdi — vederlagsloven § 5

og § 6" igjennom ordlyd, harmonihensyn, forarbeider, slutninger fra rettspraksis og alminnelige
prinsipper og konkluderer med at alle taler imot en objektivisering av bruksverdiberegninger.
Stordrange mener at Hgyesterett gjennom Svenkerud-dommen har apnet for en helt ny type
ekspropriasjonserstatning som kan kalles «eiendommens objektive verdi malt etter driftsgko-
nomiske Kriterier».%® Han begrunner dette med at Hgyesterett baserer vurderingen sin pa en
beregning som er mer lik omsetningsverdi. Nar Hgyesterett sier at det er verdien av eiendom-
men som varig inntektsgivende aktivum som skal erstattes, uansett hvem som er eier pa avsta-
elsestidspunktet, henspeiler dette pa de kalkyler som en potensiell kjgper vil gjere. En potensiell
kjeper vil vere villig til & gi den pris som tilsvarer hva eiendommen i seg selv kan forrente, og
vil ikke betale for hva hans egen arbeidskraft og kapital betyr i inntekten. Hvis han gjorde det,
ville han betale for sin egen lgnn. Farstvoterendes uttalelse om at «en reduksjon i eiendommens
marginale bruksverdi som oftest [vil] sla ut i en tilsvarende reduksjon i dens omsetningsverdi»,
vil etter dette veere lite treffende. Den marginale bruksverdi innebzrer dekning ogsa for kapi-
talutgifter og egen inntekt, som en kjgper ikke vil betale for.

Stordrange uttaler videre at denne verdien, som potensielle eiere kan regne med, ikke er
en bruksverdi, men en (objektiv) salgsverdi.®* Det Hayesterett finner frem til ved sin bereg-
ningsmate er hva eventuelle kjgpere burde kunne by for arealene, noe som minner sterkt om
salgverdiberegninger etter § 5. Verdien kan imidlertid veere enda gunstigere for ekspropriaten
enn salgsverdien, ettersom Hgyesterett vil finne frem til eiendommens verdi som varig inntekts-
givende aktivum uavhengig av om det er potensielle kjgpere i markedet, mens salgsverdien bare
kan erstattes dersom det finnes et marked for eiendommen.

Stordrange vurderer denne nye beregningsmaten til & vaere meget konkurransedyktig

ettersom den alltid vil enten vere lik eller starre enn bade omsetningsverdien og bruksverdien,

83 Stordrange (1987) s. 317
8 Stordange (1987) s. 316
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malt etter tradisjonelle kriterier. Stordrange mener at konsekvensene av at en slik metode be-
nyttes kan bli at eksproprianten ma erstatte ekspropriaten tapet av «de mest lgnnsomme drifts-
alternativer», selv om jorden faktisk ligger brakk og selv om ekspropriaten bare trenger eien-
dommen som tilleggsjord i husdyrproduksjonen.®® Eksproprianten kan alts& ende opp med & mé
betale en bruksverdierstatning som skal gjenspeile en svart lannsom utnyttelse av eiendommen,
selv om ekspropriaten ikke har noen avkastning av egen bruk, og derfor ikke noe faktisk tap
ved en ekspropriasjon.

Denne typen ekspropriasjonserstatning som Stordrange kaller «eiendommens objektive
verdi malt etter driftsgkonomiske kriterier» er en grunneiervennlig utmalingsmetode som re-
presenterer et sterkt vern for de navaerende eiendomsbesittere. Utmalingsmetoden gar imidlertid
pa bekostning av utbyggingsinteresser og tildels skattebetalere. Stordrange uttaler ogsa at av-
veiningen mellom ekspropriat og ekspropriant uansett en rettspolitisk avveining, og kan ikke
veere avgjgrende for hva man forfekter som gjeldende rett.

Om arsaken til at Hayesterett har vurdert som de gjorde uttaler Stordrange at farstvote-
rende har tolket den eldre — og gjeldende — laere om subjektiv bruksverdi som en begrensende
faktor, antitetisk.%® Det har veert en fastslatt regel i norsk ekspropriasjonsrett at dersom erstat-
ningen utmales etter bruksverdien, og dersom denne er serskilt hgy som fglge av nettopp hans
bruk, skal denne utnyttingsformen bare legges til grunn for eierens forventede levetid eller sa
lenge bruken skjer. Leaeren kan ses som en begrensning i retten til & kreve den subjektive bruks-
verdi, og den nevnes av Hgyesterett som «noe annet» enn som drgftet ovenfor. Denne learen er
ifglge Stordrange ikke «noe annet», men en naturlig forlengelse av det utgangspunkt at det
eieren skal ha erstattet er sitt individuelle, reelle eller sannsynlige tap etter de retningslinjer som
har veert gjeldende frem til Hayesteretts dom.®” Stordrange avslutter med & uttale at hvis praksis
na skal endres pa dette punkt, sa betyr det et brudd bade med det tradisjonelle arsaksprinsipp

og regelen om ekspropriatens tapsbegrensningsplikt.

3.4.3 Ballangrud 1988
Ballangrud skrev i 1988 en artikkel i «Kart og plan» som omhandlet bruksverdibegrepet. Han

kom i denne artikkelen med regnestykker for & regne ut bruksverdien og konkluderte med at
det ikke er mulig a regne seg fram til en gjenstands objektive bruksverdi. Man ma dermed finne

% Stordrange (1987) s. 317
% Stordrange (1987) s. 317
57 Stordrange (1987) s. 317
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fram til en alternativ verdi som vil gi grunneieren en avkastning tilsvarende den han hadde far
ekspropriasjonen. Man ma altsa legge til grunn en alternativ anvendelse av kapitalen, og ut-
gangspunktet her er at en skal legge til grunn den plasseringen som gir stgrst forrentning av
kapitalen, jf. reglene om tilpasningsplikt.%® Ballangrud uttaler at det vil like mye bli forrent-
ningen av den alternative investeringen som avkastningen fra den gjenstanden som gar tapt,
som vil bestemme nivaet pa erstatningen. Det er etter dette ikke klart at erstatningen en kommer
frem til samsvarer med verdien av gjenstanden som sadan. Ballangrud konkluderer her med at
«Det riktige ma vere a si at erstatningen svarer til det belgp som er ngdvendig for & kompensere
tapet i inntekt» og videre:
«Bruksverdien er altsa en kompensasjon for tapt inntektsstrgm. Tapet i inntekt knytter
seg kun til den person som driver jorda og er begrenset til den tid han ville fortsatt &
drive den. Bruksverditapet gar altsa ikke over pa den nye eier. Denne betaler for eien-
dommen slik den er nar han overtar den og legger opp drifta etter den nye situasjonen.
Den nye eier vil kort og godt ikke lide noe bruksverditap i det hele tatt.»%°
Svenkerud-dommen harmonerer darlig med dette synet pa bruksverdibegrepet. Ballang-
rud mener at resultatet i dommen virker lite rimelig.”® Sett i sasmmenheng med Noemdommen
(Rt. 1986 s. 178), som innebeerer at en ved fastsettelse av bruksverdierstatningen vanligvis vil
matte legge til grunn reinvestering i samme nering, blir synet pa bruksverdi i Svenkerud-dom-
men ifglge Ballangrud naermest noe absurd. Den objektive bruksverdi, altsa «det avstatte areals
verdi som varig inntektsgivende aktivum», blir hayere dess darligere forretningen i naringen

er. Ballangrud uttaler at et slikt resultat mé veere en sterk indikasjon pé at avgjarelsen er feil.”

3.4.4  Stordrange og Lyngholt 2000
| Stordrange og Lyngholt sin kommentarutgave til ekspropriasjonserstatningsloven blir det ut-

talt at Svenkerud-dommen har veert kritisert, blant annet ved at Hayesterett har uttrykt seg slik
at bruksverdi er nzer ssmmenfallende med omsetningsverdi.”? Dette ettersom objektiviseringen
nettopp leder hen til hva en hvilken som helst eier/bruker vil utnytte eiendommen til, og ikke

hva ekspropriaten kan fa ut av den.

% Ballangrud (1988) s. 100
% Ballangrud (1988) s. 100
0 Ballangrud (1988) s. 103
"1 Ballangrud (1988) s. 103
"2 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 159
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De forsgker a lgse dette ved a oppstille et spgrsmal om den objektiviseringen av bruks-
verdien som Svenkerud-dommen fastslar ma begrenses til de tilfeller hvor man er innenfor den
bruksmate som vedkommende ekspropriat sannsynligvis ville ha utnyttet eiendommen til. At
det her ma legges til grunn at ekspropriaten innretter seg som en alminnelig fornuftig person,
og saledes kanskje kan oppna en hgyere avkastning enn den han har pa ekspropriasjonstids-
punktet, er forenlig bade med forarbeidene til 1973-loven og 1984-loven, og problemstillingen

I Svenkerud-dommen gjaldt direkte denne delen av bruksverdivurderingen.

3.4.5 Andersen 2015
Andersen analyserer i Ekspropriasjonsrett (Stavang (red.) 2015) det samlede rettskildebildet

slik det forela for Hagyesterett i Svenkerud-dommen. Hun konkluderte etter dette med at mye
av den kritikken avgjarelsen har blitt utsatt for, er berettiget. Lovens ordlyd og forarbeider, samt
erstatningsrettslige prinsipper trekker i retning av et subjektivt eierbegrep. Andersen uttaler at
dommen etter hennes oppfatning tjener som et godt eksempel pa en avgjerelse hvor underlig-
gende reelle hensyn har blitt tillagt stor vekt p& bekostning av lovens ordlyd og forarbeider.”
Andersen stiller spgrsmalet om Hgyesterett kunne ha nadd samme resultat uten a lansere
et helt generelt objektivt bruksverdiprinsipp. Det forutsettes i forarbeidene til 1973-loven at
bruksverdien unntaksvis (i spesielle tilfeller) ma kunne fastsettes objektivt, og det er ikke uten-

kelig at Hayesterett heller kunne ha benyttet seg av dette unntaket.

3.4.6  Sammenfatning
Som vi har sett er Svenkerud-dommen kritisert i juridisk teori. Denne kritikken gar hovedsake-

lig ut pa at Hoyesteretts forstaelse av bruksverdi i Svenkerud-dommen er naer sammenfallende
med omsetningsverdi.

Med unntak av Ballangruds kritikk, er mye av kritikken mot dommen rettet mot dom-
mens begrunnelse, ikke resultatet. Stordrange uttaler at «Den kritikk mot Hayesteretts argu-
mentasjon som jeg i det falgende kommer med, er ikke sa mye rettet mot dommens resultat som
mot dens begrunnelse. Utfallet kan til og med vaere riktig».”* Andersen uttaler at «Det er ikke

dermed sagt at Hayesterett ikke kom til et riktig og rimelig resultat i Svenkerud-dommens.”

3 Andersen (2015) s. 368
74 Stordrange (1987) s. 311
s Andersen (2015) s. 368
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Bade Stordrange og Lyngholt og Andersen er inne pa at Hayesterett kunne ha kommet
til samme resultat pa en mate som er i trad med forarbeidene og rettspraksis far dommen. Dette
ved & benytte det objektiviserte unntaket i forarbeidene for tilfeller der eiendommen for folk
flest har en hgyere bruksverdi enn for den aktuelle eieren fordi han ikke klarer & utnytte denne
bruksmuligheten. ® Da kan denne hgyere, objektive bruksverdien erstattes. Dette forutsetter
imidlertid at en hgyere utnyttelse er paregnelig i fremtiden, og at ekspropriaten oppfyller tilpas-
ningsplikten sin.

8 NUT 1969: 2s. 114
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4 Senere dommer

4.1 Introduksjon
| denne delen av oppgaven skal jeg se pa hvordan det objektive bruksverdiprinsippet som ble

lansert i Svenkerud-dommen har blitt forstatt i senere praksis, og om senere dommer har fulgt
prinsippet om objektiv bruksverdi. Jeg skal ta for meg fire forskjellige dommer som omhandler
bruksverdi. Den viktigste dommen for & belyse innholdet i det objektive bruksverdiprinsippet
er Rt. 1992 s. 217 Ulvakjgl-dommen, men man finner ogsa gode momenter i de andre dom-
mene, spesielt Rt. 1999 s. 138 @stmarka naturreservat og Rt. 2011 s. 1683 Klgvtveit.

4.2 Rt. 1992 s. 217 Ulvakjglen
Rt. 1992 s. 217 (Ulvakjel-dommen) gjaldt erstatning for bruksverdi etter vedtak om fredning

av blant annet skog i vatmarksomrader ved opprettelsen av Ulvakjglen og Rotkjglen naturre-
servater i Ulvadalen i Elverum kommune. Parter var Staten ved Miljgdepartementet mot Anne-
Birthe Aakrann Eek med flere. Noregs Skogeierforbund og Norsk Skogbruksforening var hjel-
peintervenienter. Staten ved Miljgdepartementet paanket skjgnnet til Hayesterett til opphevelse
pa grunn av feil ved rettsanvendelsen og mangelfulle skjgnnsgrunner. Subsidieert hevdet de at
skjgnnet var vilkarlig. Ankemotpartene hevdet at lagmannsrettens skjenn bygget pa en riktig
rettsanvendelse, og at skjgnnsgrunnene var tilstrekkelige til at saken kunne prgves av Hayeste-
rett. Det konkrete tvistetemaet var hvilket avvirkningstidspunkt for skog retten skulle basere
bruksverdierstatningen pa. Selv.om dommen gjelder skogdrift er den s generelt utformet at
den ma gjelde uansett bruksform. Fredning er ikke ekspropriasjon, men prinsippene for erstat-
ningsfastsettelse er de samme ved naturfredning som ved ekspropriasjon. Ved bruksverdierstat-
ning etter naturfredning skulle derfor vederlagsloven § 6 benyttes.”” Det foretas altsa en bereg-
ning av fremtidig avkastning pa eiendommen etter en paregnelig utnytting av eiendommen.
Problemstillingen gjaldt sparsmalet om hvordan skogerstatningene skulle utmales, og
hvordan det var sannsynlig at de aktuelle eiendommene ville ha blitt drevet dersom fredningene
ikke hadde funnet sted. Nar det gjaldt utgangspunktet for beregningen av bruksverdien uttalte
farstvoterende pas. 225 i dommen at det er «den bruk som for vedkommende eiendom fremstar
som den mest sannsynlige, som normalt vil gi verdigrunnlaget. Den bruk som en alminnelig
forstandig grunneier vil legge til grunn for driften, blir skjgnnstemaet. Dette er den naturlige og
paregnelige bruk, og det er den bruk som har overvekt av sannsynlighet for seg». Hayesterett

legger her til grunn at det er eiendommens fremtidige paregnelige utnytting for en «alminnelig

7 Jf. naturvernloven § 20 (opphevet)

30



forstandig grunneier» som er skjgnnstemaet. Det er med andre ord en alminnelig, forstandig
grunneiers utnytting som reflekterer et areals objektive bruksverdi. Videre viser fgrstvoterende
til Svenkerud-dommen:
«Ved denne paregnelighetsvurderingen ma det i det alt vesentlige legges til grunn en
objektiv malestokk. Jeg viser her til dommen inntatt i Rt-1986-1354 (Svenkerud), hvor
jeg forstar farstvoterende dithen at vederlagsloven § 4 bygger pa at en som er i eierpo-
sisjon, vil utnytte eiendommen pa den maten den alminnelige, forstandige skogeier vil
gjore det. Det er den sannsynlige og forsvarlige drift av eiendommen eller vedkom-
mende del av eiendommen i en overskuelig fremtid som er det vurderingstema veder-
lagsloven § 6, jf § 5 annet ledd, stiller opp.»®
Hayesterett bygger her videre pa Svenkerud-dommens syn pa objektiv bruksverdi. Det ble i
Svenkerud-dommen klart at man skal se bort fra den aktuelle grunneieren. 1 Ulvakjgl-dommen
presiseres dette ytterligere med at man skal erstatte den aktuelle grunneieren med en «alminne-
lig, forstandig» eier. Man skal ikke se bort fra eierposisjonen fullstendig, men ta utgangspunkt
i en alminnelig, forstandig eier. Ifglge Universitetet i Oslo sin bokmalsordbok betyr alminnelig
utbredt, vanlig eller ordiner.”® En alminnelig eier viser altsé til en vanlig, normalt dyktig eier.
Forstandig betyr fornuftig, klok eller vettig.2® Jeg forstar pa bakgrunn av dette en forstandig
grunneier som en grunneier med evner til & utnytte eiendommens potensial. En forstandig
grunneier oppfyller tilpasningsplikten sin og opptrer gkonomisk holdbart. Andre konkrete egen-
skaper utenom dette er ikke relevant. Man skal se bort fra den aktuelle grunneiers subjektive
forhold, og den tenkte, objektive eieren har ingen personlige egenskaper. Den alminnelige,
forstandige eier har for eksempel ingen alder.8
Man kan imidlertid ikke tenke seg at den alminnelige, forstandige grunneieren utnytter
eiendommen pa en mate som man ikke kan regne med, selv om denne bruken er forstandig.
Farstvoterende setter pa s. 225 en ytre grense:
«En ytre grense for paregneligheten setter den mulige utnyttelse av eiendommen. En
bruk som ikke er mulig, er erstatningsmessig uten betydning. Men heller ikke en mulig
bruk kan uten videre legges til grunn — en mulig, men lite naturlig og lite sannsynlig

utvikling har heller ikke ekspropriasjonsrettslig vern.»

8 Rt. 1992 s. 217 pas. 226

8 Universitetet i Oslo i samarbeid med sprakradet (2015a)
80 Universitetet i Oslo i samarbeid med sprakradet (2015b)
81 Andersen (2015) s. 385
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Selv om man skal se bort fra den aktuelle grunneiers egenskaper, sa fglger Ulvakjgl-
dommen Svenkerud-dommen ogsa pa den maten at selve grunnarealet fortsatt skal vurderes
individuelt og konkret. Hayesterett foretar en konkret vurdering av det fredede arealet, blant
annet jf. «Nar det skal gis erstatning for skogens bruksverdi, er det dens verdi som en stedse-
varende inntektskilde for eieren som fremstar som det naturlige og paregnelige verdsettelses-
grunnlaget».8? Det er altsa det konkrete grunnarealet som skal veere utgangspunkt for paregne-
lighetsvurderingen, selv om man skal se bort fra den konkrete eieren.

Ulvakjel-dommen fulgte altsa Svenkerud-dommens syn pa objektiv forstaelse av bruks-
verdien, og viderefgrte dette ved & introdusere den alminnelige, forstandige grunneier som en

stedfortreder for den aktuelle grunneieren.

4.3 Rt. 1999 s. 138 @stmarka naturreservat
Saken gjaldt spgrsmalet om Oslo kommune kunne kreve erstatning etter at staten opprettet @st-

marka naturreservat pa kommunens skogomrade. Kommunen hadde allerede foretatt en admi-
nistrativ fredning og det ble ikke sett pa som paregnelig at kommunen kom til & omgjere fred-
ningsvedtaket sitt. Det var bestridt om kommunen i erstatningsrettslig forstand da led et gko-
nomisk tap som faglge av opprettelsen av naturreservatet. Sparsmalet var om disse restriksjonene
som kommunen hadde pélagt seg selv var relevant for paregnelighetsvurderingen i vederlags-
loven § 6. Det ble lagt til grunn at en kommune star i samme erstatningsrettslige stilling som
private. Problemstillingen var om det er et vilkar for erstatning at det foreligger et individuelt
gkonomisk tap, eller om det er nok at eiendommens objektive salgs- eller bruksverdi blir redu-
sert.

@stmarka-dommen bygde i likhet med Ulvakjgl-dommen pa det objektive bruksverdi-
prinsippet fra Svenkerud-dommen. Farstvoterende uttalte at selv om Svenkerud-dommen gjaldt
utmaling av erstatning, ikke om erstatningsvilkarene foreld, slik forholdet var i denne dommen,
s er uttalelsen om at bruksverdi er objektivt bestemt av generell karakter.8® Farstvoterende var
«enig i at vederlagslovens bruksverdibegrep ma forstas som i det vesentlig en objektiv star-
relse». Det ble ikke regnet som paregnelig at kommunen kom til & oppheve den administrative
fredningen innen overskuelig fremtid. Det var derfor ikke paregnelig fra kommunens side med

gkonomisk utnyttelse av arealet. @konomisk utnyttelse ble derimot ansett for a vaere paregnelig

82 Rt. 1992 5. 217 pa s. 226
83 Rt. 1999 s. 138 pa s. 143
8 Rt. 1999 s. 138 pa s. 143
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objektivt sett. Farstvoterende uttalte at de ikke kunne «finne tilstrekkelig grunn til a fravike de
alminnelige regler om erstatningsfastsettelse etter en objektivt bestemt salgs- eller bruks-
verdi».®® Vilkaret om gkonomisk tap kunne derfor veaere oppfylt selv om gkonomisk utnyttelse
ikke fremsto som paregnelig for kommunen. For en alminnelig, forstandig grunneier var det
paregnelig med gkonomisk utnyttelse av eiendommen. Etter en objektiv vurdering var altsa
gkonomisk utvinning paregnelig, og det foreld da et gkonomisk tap, noe som gjorde at kommu-
nen hadde rett pa erstatning.

Det vi kan utlede fra denne dommen er at objektiv bruksverdi gjelder pa et generelt
grunnlag og at det ikke er ngdvendig med paregnelighet fra den aktuelle grunneierens side ved
endring av bruken fra ikke-gkonomisk til gkonomisk utnyttelse. Det er nok at det er paregnelig
fra et objektivt stasted.

4.4 Rt. 2008 s. 195 Regionfelt Ostlandet
Saken gjaldt bruksverdierstatning etter ekspropriasjon til et nytt skyte- og gvingsfelt for forsva-

ret. Det var mange ulike problemstillinger i dommen, og vi finner uttalelser av relevans for
problemstillingen objektiv kontra subjektiv bruksverdi under utmalingen av erstatning for tapte
jaktrettigheter. Spgrsmalet var om det var paregnelig at det ville ha blitt gjennomfart tilrettelagt
jakt dersom ekspropriasjonen ikke hadde funnet sted. Tilrettelagt jakt innebar & selge jaktpakker
til andre, og kun en av de to grunneierne hadde arrangert slik jakt tidligere. Farstvoterende viser
til Rt. 1992 s. 217 Ulvakjgl-dommen og siterer fra denne dommen blant annet at «Den bruk
som en alminnelig, forstandig skogeier vil legge til grunn for driften, blir skjgnnstemaet». Li-
kevel uttaler farstvoterende at «Da Midttun ikke har arrangert tilrettelagt jakt, var altsa skjgnns-
temaet om det hadde en «overvekt av sannsynlighet for seg» at hun ville ha startet slik jakt».®
Her tar de utgangspunkt i den aktuelle grunneieren selv, ved a spgrre om bruksendring var
paregnelig for henne. Dette kan tyde pa at Hgyesterett mener at det er et unntak fra det objektive
bruksverdiprinsippet der man gar fra ikke-gkonomisk til gkonomisk utnyttelse. Dette star i mot-
setning til @stmarka-dommen. Andersen uttaler imidlertid at «<Om Hgyesterett i denne saken
hadde ment & stramme inn det objektive bruksverdiprinsippet til bare a gjelde innenfor den bruk

som ekspropriaten har gjort av eiendommen frem til ekspropriasjonstidspunktet, hadde det veert

85 Rt. 1999 s. 138 pa s. 143
8 Rt. 2008 s. 195 premiss 106
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naturlig & la dette komme klarere til uttrykk».8” Dette sier jeg meg enig i. Hvis de hadde til
gnske a endre etablert praksis pa dette punkt, sa burde det ha kommet klarere fram.

Videre gar Hgyesterett gjennom lagmannsrettens vurdering av paregneligheten for til-
rettelagt jakt og avslutter med:

«| motsetning til for Midttun er det altsa ikke eksplisitt uttalt at lagmannsrettens flertall

fant det paregnelig at Sjglie har lidt det tapet som erstatningen er basert pa. Det har

imidlertid formodningen mot seg at flertallet bygde pa avgjerelsen vedrgrende Sjglie pa

en annen rettsanvendelse enn for Midttuns vedkommende.»%®
Dette tyder pa at de mente at det skulle foretas en konkret vurdering av paregnelighet for Sjglie
0gsa, og vurderer altsa paregneligheten pa subjektivt grunnlag bade for grunneieren som ikke
hadde drevet tilrettelagt jakt for, og dermed innebar en bruksendring, og for grunneieren som
allerede hadde gjennomfart slik jakt. Hayesterett ser ikke noe feil med dette, noe som tyder pa
at de er enige med at de tilrettelagt jakt ma veere paregnelig for den som eier grunnarealet. Om
man skal forsta bruksverdiprinsippet pa en subjektiv eller en objektiv mate var imidlertid ikke
noe tema i saken. Grunnen til at de gikk igjennom erstatning for tapte inntekter ved tilrettelagt
jakt var for & se pd om lagmannsretten begrunnelse bygde pa for sma krav til sannsynlighet.
Dette tyder pa at man ikke skal legge sa mye vekt pa vurderingen av subjektiv eller objektiv
bruksverdi i denne saken. Under paregnelighetsvurderingen for bade Midttun og Sjalie sa dess-
uten bade lagmannsretten og Hgyesterett mest pa kvaliteter ved eiendommene deres, og lite pa
egenskaper ved grunneierne selv. Ekspropriasjonsarealet skal vurderes subjektivt ogsa etter det
objektive bruksverdiprinsippet, og dommen strider pa denne maten ikke s mye fra det objek-
tive bruksverdiprinsippet som fgrst antatt.

Jeg synes ikke at det kan utledes noe som taler klart for verken subjektiv eller objektiv

bruksverdi.

4.5 Rt. 2011 s. 1683 Klgvtveit
Denne saken omhandlet utmaling av erstatning for fallrettigheter og gjaldt egentlig erstatning

for salgsverdi etter vederlagsloven § 5. Etter § 5 skal salgsverdien fastsettes etter hva vanlige
kjapere ville gi for eiendommen ved et frivillig salg. Dette viser klart til en objektiv vurdering.
Farstvoterende uttaler:

87 Andersen (2015) s. 381
8 Rt. 2008 s. 195 premiss 110
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«Paregnelighetskravet er sarlig utviklet i to dommer. Dommene gjelder riktignok verd-

settelse etter ekspropriasjonserstatningslova 8 6 om bruksverdi, men de prinsipielle be-

traktningene ma vaere de samme ved erstatning av salgsverdi, jf. ogsa det som sies om
dette i Rt-1992-217 — Ulvakjglen — pa side 226. Den farste dommen er Rt-1986-1354 —

Svenkerud. Det er der sentralt at det er eiendommens verdi som skal erstattes, uten hen-

syn til hvem som er eier pa avstaelsestidspunktet. Den andre dommen er nettopp Ulva-

kjalen, der uttalelsen i Svenkerud er utdypet med at det er «den alminnelige, forstan-
dige» grunneier som er malestokken.»%°
Hayesterett viser med dette til at ettersom bade 8§ 5 og § 6 viser til en objektiv vurdering, jf.
Svenkerud-dommen, sa ma de prinsipielle betraktningene vaere de samme. Den alminnelige,
forstandige grunneieren skal legges til grunn ved paregnelighetsvurderingen i begge tilfeller.
Om den alminnelige, forstandige eieren uttaler fgrstvoterende ogsa:
«Vurderingsgrunnlaget som loven stiller opp, er som nevnt hva vanlige kjgpere vil gi
ved frivillig salg, og denne vurderingen skal veare basert pa prisene som er oppnadd ved
salg av lignende eiendommer. Ved den paregnelighetsvurderingen som skal foretas, ma
alle parter forutsettes & opptre gkonomisk rasjonelt. Jeg minner om at det er tale om en
vurdering av eiendommen, og at denne skal skje basert pa situasjonen til en alminnelig,
forstandig grunneier eller rettighetshaver.»%
Av dette kan det utledes at det forutsettes at den alminnelige, forstandige grunneier opptrer
gkonomisk rasjonelt. Dette vil si at den tenkte eieren gnsker og evner a utnytte eiendommens
inntektspotensial.

Andersen papeker at avgjgrelsen gir grunn til & drgfte om pendelen har svingt noe i
retning av en «idealtypisk» tilnaerming til den «alminnelige, forstandige» grunneier.®* Hun be-
grunner dette med at det kan virke som om Hgyesterett legger til grunn at det «alltid er den mest
optimale utnyttingen som skal legges til grunn, uavhengig av hvilken utnytting som er sann-
synlig».°2 Hun bemerker imidlertid videre at den alminnelige, forstandige grunneier neppe er
en rendyrket idealtype.

Det vi derimot kan utlede klart fra dommen er at betraktninger om den «alminnelige,
forstandige» grunneieren ogsa kan benyttes ved beregning av salgsverdi, og at denne grunnei-

eren opptrer gkonomisk rasjonelt.

8 Rt. 2011 s. 1683 premiss 25
% Rt. 2011 s. 1683 premiss 32
% Andersen (2015) s. 394
9 Andersen (2015) s. 396

35



5 Neermere om eierposisjonen

5.1 Den alminnelige forstandige grunneieren
Fra de senere dommene som omhandler eierposisjonen ved bruksverdierstatning kan vi utlede

at prinsippet om objektiv bruksverdi fra Svenkerud-dommen gjelder pa generelt grunnlag. Den
aktuelle grunneieren pa ekspropriasjonstidspunktet skal ifglge Ulvakjel-dommen erstattes av
en alminnelig, forstandig grunneier. Denne grunneieren er en tenkt, objektiv person som verken
har noen alder eller subjektive egenskaper. Yrke, helse, bosted og sa videre er irrelevante for
vurderingen. Den alminnelige, forstandige grunneieren er en vanlig, normalt dyktig person som
forutsettes a opptre gkonomisk rasjonelt. Han gnsker og evner & utnytte eiendommens inntekts-
potensial. | Ulvakjgl-dommen ble det uttalt:

«Det paregnelighetskrav jeg har redegjort for tidligere, legger vekt pa den drift en for-

standig skogeier vil utgve. Det er karakteristisk for skogeiere at skogen forvaltes med

forsiktighet — norske skoger preges av betydelige arealer med hogstmoden skog som
ikke blir avvirket.»%
Hoyesterett legger vektlegger altsa den karakteristiske utnyttelsen av vedkommende eiendom.
For a finne paregnelig utnyttelse ma man altsa se pa hvordan den gjennomgaende og karakte-
ristiske utnyttingen av vedkommende type eiendom. Det naturlige utgangspunktet her vil veere
den erfaringsmessige driften i det distriktet ekspropriasjonen finner sted.

Den alminnelige, forstandige grunneieren oppfyller ogsa alltid tilpasningsplikten sin.
Han sgrger for at tapet ved ekspropriasjonen blir minst mulig.

Ved bruksendring fra ikke-gkonomisk utnyttelse til gkonomisk utnyttelse av eiendom-
men er det nok med paregnelighet fra den alminnelige, forstandige eierens side, det ma ikke
vaere paregnelig for den aktuelle grunneieren. En bruksendring ma altsa vaere paregnelig ut i fra
et objektivt synspunkt. Man ma da se pa hva som er sannsynlig og gkonomisk rasjonelt. Som
det ble uttalt i Ulvakjel-dommen har «en mulig, men lite naturlig og lite sannsynlig utvikling
.. heller ikke ekspropriasjonsrettslig vern.»%

Betraktningene om «den alminnelige, forstandige eieren» kan ogsa overfares til erstat-
ning etter salgsverdi, jf. Klgvtveit-dommen. Salgsverdi skal alltid utmales pa objektivt grunn-

lag, og nar bruksverdi ogsa skal utmales pa objektivt grunnlag sa ma de prinsipielle betrakt-

93 Rt. 1992 5. 217 pas. 227
% Rt. 1992 5. 217 pas. 225
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ningene veere de samme. Det kan imidlertid neppe overfares til erstatning etter gjenanskaffel-
sesverdi etter vederlagsloven 8 7 ettersom det her er klart at det er den aktuelle grunneieren som
skal holdes skadeslgs.

| det fglgende skal jeg se nermere pa valg av kapitaliseringsrentefot og sammenligne

«alminnelig forstandig eier»- laeren med de krav til skadelidte som valg av rentefot innebeerer.

5.2 Fastsettelse av kapitaliseringsrenten
Som vi har sett tidligere, vil avkastningen av en eiendom normalt tilkomme grunneieren som

en lgpende inntekt, mens ekspropriasjonserstatningen skal utbetales som et engangsbelap jf.
oreigningsloven § 22. Det er store fordeler med & motta et hgyt engangsbelgp i stedet for en
Igpende inntekt. Man vil for eksempel motta renter pa belgpet. Ved omregning til engangsbelgp
ma belagpet derfor neddiskonteres for a rette opp i fordelen av & kunne rade over et engangsbelgp
i stedet for en lgpende avkastning. | Ulvakjgl-dommen uttrykkes dette som «Inntektene ville
kommet jevnt inn, og det er denne tapte inntektsstram som gir den differanse som skal sette
ekspropriaten i samme gkonomiske stilling han ville veert i uten inngrepet.»®° Det er altsd kun
den tapte inntektsstrammen som skal erstattes, og ikke fordeler som et engangsbelgp farer med
seg.

Belgpet neddiskonteres ved hjelp av en kapitaliseringsrente. Dess hgyere kapitalise-
ringsrente som benyttes, dess lavere blir erstatningen. Hvor hgy denne kapitaliseringsrenten
skal veere har veert provd i Hayesterett en rekke ganger. Kapitaliseringsrenten avhenger av
hvilke muligheter for plassering av erstatningsbelgpet grunneieren har. Det forventes at grunn-
eieren investerer erstatningsbelgpet pa en hensiktsmessig mate slik at han far avkastning av det.
Erstatningsbelgpet ma plasseres pa en mate som sikrer den avkastningen som grunneieren
hadde hatt om ikke ekspropriasjonen hadde funnet sted. Grunneieren far dermed ikke utbetalt
hans fulle fremtidige bruksverditap, men etter avkastning av det investerte erstatningsbelgpet,
sa skal hele tapet vaere erstattet. Tilpasningsplikten, ekspropriatens plikt til & begrense sitt tap,
er en stor faktor her. | Rt. 1986 s. 178 Noem-dommen ble det sett pa hvilke plasseringsmulig-
heter som skal vaere grunnlaget ved fastsettelsen av kapitaliseringsrenten. Fgrstvoterende uttalte
at

«Utgangspunktet ma veere at det skal foretas en fornuftig og forsvarlig plassering av

erstatningsbelgpet. Etter mitt syn er det, nar det eksproprieres deler av jord- og/eller

skogbrukseiendommer, rimelig a legge til grunn at reinvestering i naringen vanligvis

% Rt. 1992 5. 217 pas. 226
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vil veere en naturlig anvendelse av erstatningen. Dette synspunkt kan imidlertid ikke
fares sa langt at ekspropriaten uten videre kan kreve lagt til grunn at han skal investere
i skogen dersom investering i en annen del av hans nzring gir bedre avkastning.»
Det vises her til en objektivisert rente ved at det legges til grunn en fornuftig og forsvarlig
plassering av erstatningsbelapet, og ikke vurderes hvilken plassering den konkrete eieren kom-
mer til & foreta. Videre blir det uttalt at det «i alminnelighet ikke [kan] bli tale om a foreta en
konkret vurdering av den enkelte eiendom». Grunneieren plasserer altsa erstatningsbelgpet der
han selv gnsker, uansett om det er i eiendom, nedbetaling av gjeld, aksjer, obligasjoner eller
bankinnskudd og sa videre, men ved fastsettelsen av kapitaliseringsrenten skal det foretas en
objektiv vurdering der man ser pa hva som er en fornuftig og forsvarlig plassering av erstat-
ningsbelgpet. Det skal legges til grunn «en felles kapitaliseringsrente som er representativ for
eiendommer av den art som ekspropriasjonen gjelder, med mindre det for enkelte eiendommer
skulle vaere opplyst spesielle forhold som gir grunn til en serlig vurdering».®” Det ble lagt til
grunn at det skal benyttes en felles, objektivisert langtidsrente som bygger pa en bred vurdering
av alle de alternative plasserings- og anvendelsesmuligheter som vil st til radighet for eks-
propriaten. Hvor hgy kapitaliseringsrenten skal vaere avhenger altsa av hvilke plasseringsmu-
ligheter som foreligger for vedkommende eiendommer av den art som ekspropriasjonen gjelder.
Ved gode plasseringsmuligheter blir kapitaliseringsrenten hgyere og erstatningsbelapet lavere,
og ved darlige plasseringsmuligheter blir kapitaliseringsrenten lavere og erstatningsbelapet
hayere.
| Ulvakjgl-dommen forsto Hayesterett Noem-dommen pa denne mate:
«At valget av rentefot vil fa betydning for erstatningens starrelse, er ubestridelig. At
denne etter plenumsdommen i Rt-1986-178 (Noem) kan fastsettes under hensyntagen
til en alternativ plassering utenfor skogdrift, ser jeg som et utslag av en tilpasningsplikt
ogsa om bruken av erstatningsbelgpet. Dommen slar fast at nar slike alternativer star il
radighet, vil ekspropriaten kunne opprettholde sitt inntektsniva og har dermed fatt full
erstatning. Jeg vil presisere at jeg oppfatter Noem-dommen slik at det ved valget av
rente skal ses hen til at det skjer en viss verdisikring av erstatningsbelgpet, og at kjen-

nelsen i Rt-1991-1157 (E-6 Lillehammer) ogsa bygger pé dette synet.»%

% Rt. 1986 s. 178 pas. 186
9 Rt. 1986 s. 178 pa s. 186
%8 Rt. 1992 5. 217 pas. 227
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Hayesterett bygger altsa pa at selv om en reinvestering i nzringen ofte vil veere det mest nar-
liggende, sa kan ogsa en plassering utenfor naringen vere det mest forsvarlige. Ved den mest
fornuftige og forsvarlige plassering av erstatningsbelgpet vil ekspropriaten opprettholde inn-
tektsnivaet sitt og dermed fa full erstatning.

| @lberg-dommen ble det uttalt at ved utmaling av erstatningsbelgpet ma kapitaliserings-
renten «fastsettes pa bakgrunn av de mulighetene som etter en objektivisert vurdering foreligger
for & verdisikre belgpet».®® Det ble fastsatt at kapitaliseringsrenten i utgangspunktet ikke bar
settes lavere enn 5 %. Rt 1994 s. 557 (Flamyra) og Rt. 1997 s. 428 (Tosaterkampen) bygger pa
bade @lberg- og Noem-dommen ved at det ble lagt til grunn at "normalrenten” skal veere pa 5
%, men at det kan anvendes en avvikende rentesats dersom det foreligger spesielle forhold ved
eiendommen. Fra @lberg-dommen og fram til 2014 ble som hovedregel en rentesats pa 5 %
benyttet. | Rt. 2014 s. 1203 ble det imidlertid uttalt at «en allmenn kapitaliseringsrente pa fem
prosent na er noe for hgy. Ut fra de forutsetningene jeg har gjort rede for om investeringsvalg,
mener jeg at kapitaliseringsrenten bgr settes til fire prosent».1% Ved en slik lavere rente stilles
det ikke like haye krav til skadelidtes investeringer. Ved en lavere kapitaliseringsrente far ska-
delidte utbetalt et hgyere erstatningsbelgp, og det skal da mindre til for at investeringen hans
oppnar en avkastning som er hgy nok til at han oppnar full erstatning. Skadelidte plikter imid-
lertid fortsatt a ta en viss risiko nar det gjelder investeringer.

Tilpasningsplikten farer til at kapitaliseringsrenten fastsettes ut fra forutsetningen om at
ekspropriaten sgrger for den beste avkastningen av erstatningsbelgpet han kan oppna ved en
forsvarlig plassering. Det kreves altsa at grunneieren plasserer erstatningsbelgpet pa den mest
fornuftige mate, og at han klarer a utvinne god avkastning fra denne plasseringen, for at han
skal kunne oppna full erstatning. Det stilles altsa ganske hagye krav til grunneier, som ikke alle
ngdvendigvis klarer a innfri. Sparsmalet blir om disse kravene til grunneier er i trad med hva
en «alminnelig, forstandig grunneier» kan oppna. Bade vurderingen av den alminnelige,
forstandige grunneieren og av grunneieren ved fastsettelsen av renten viser til en objektiv vur-
dering. Den alminnelige, forstandige grunneieren er en tenkt, objektiv person, og det skal ses
pa objektive plasseringsmuligheter nar det gjelder kapitaliseringsrenten. Det er imidlertid en
forskjell nar det gjelder hvor strenge krav som stilles. En alminnelig og forstandig bruk viser til

en vanlig og normalt god bruk, mens kapitaliseringsrenten skal fastsettes ut fra at grunneier

% Rt. 1993 s. 1524 pé s. 1533
100 Rt. 2014 s. 1203 premiss 101
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plasserer erstatningsbelgpet pa den maten som gir best avkastning. Dette mener jeg viser til en
strengere vurdering. Tilpasningsplikten for den alminnelige, forstandige grunneieren blir i
Ulvékjgl-dommen definert som at han «plikter a gjgre sitt til at tapet for eksproprianten ved
inngrepet blir minst mulig».1°! Ved beregningen av utnyttelsen forutsettes det da at grunneieren
har gjort sitt for & minimere tapet. Ved beregning av kapitaliseringsrenten derimot sa ma grunn-
eieren eliminere tapet sitt for a klare a oppna full erstatning.

Det kreves en relativt risikofylt investering for & kunne oppna en sa hgy avkastning som
mulig. | Rt. 2014 s. 1203 ble det uttalt at «en skadelidt normalt ma vere forberedt pa a ta noe
starre risiko enn de sakkyndige har forutsatt med sin 80:20-portefglje basert pa henholdsvis
statsobligasjoner og aksjer».1%? Dette ble presisert med «jeg mener skadelidtes tapsbegrens-
ningsplikt generelt tilsier at det tas noe starre risiko og derved oppnas en noe hgyere forventet
avkastning over tid, enn det som de har lagt til grunn».1%® Farstvoterende mente altsé at det ma
tas en starre risiko enn det de sakkyndige i saken hadde lagt til grunn. Ved hgyere risiko kan
man forvente en hgyere avkastning over tid. Det gar imidlertid utover ekspropriaten dersom
investeringen ikke innfrir og han vil da ikke oppna full erstatning. Den alminnelige, forstandige
grunneieren forutsettes ikke & ta noen risiko. Det forutsettes kun at han har gjort sitt beste for &
gjere tapet minst mulig. Dette er imidlertid kun en forutsetning, ikke en faktisk plikt. Han vil
derfor oppna full erstatning uansett.

Men nar det er sagt, sa vil den samme ekspropriaten vare bade en «alminnelig, forstan-
dig grunneier» og en skadelidt i henhold til beregning av kapitaliseringsrenten. Det er kun snakk
om to ulike stadier av erstatningsfastsettelsen. Farst skal paregnelig bruk av eiendommen for
en alminnelig forstandig grunneier fastsettes, og nar avkastningen av denne bruken er fastsatt,
skal belgpet neddiskonteres med en kapitaliseringsrente. Poenget er at det stilles strengere krav
til ekspropriaten nar han er i neddiskonteringsfasen enn i fasen for fastsettelse av paregnelig

bruk av eiendommen.

101 Rt, 1992 5. 217 pa s. 226
102 Rt. 2014 s. 1203 premiss 91
103 Rt 2014 s. 1203 premiss 107
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6 Konklusjon
I Svenkerud-dommen ble bruksverdien definert rent objektivt. Ferstvoterende uttalte at

det er eiendommens verdi som inntektskilde som er det viktige for erstatningsfastsettelsen, ikke
den som bruker eiendommen for & utvinne denne verdien. Dette vil si at paregnelig utnyttelse
av eiendommen normalt er uavhengig av hvem som er eier. Hgyesterett trekker konklusjonen
om objektiv bruksverdi pa tross av flere rettskilder som tyder pa et annet resultat. Bade lovens
ordlyd og forarbeider taler for en subjektivt forstatt bruksverdivurdering. Det imidlertid gode
reelle hensyn som taler for et objektivt bruksverdiprinsipp.

Svenkerud-dommen har blitt kritisert i juridisk teori. | tillegg til at noe av kritikken gar
pa at Hayesterett kom til en objektiv bruksverdi pa tross av rettskildebildet, sa gar en stor del
av kritikken ut pa at bruksverdien etter dommen blir for lik omsetningsverdi. En bruksverdi
med eiendommen - ikke grunneieren - i fokus, kan fort bli lik salgsverdi etter vederlagsloven §
5. Mye av kritikken er imidlertid hovedsakelig rettet mot dommens begrunnelse, ikke resultat.
Resultatet kan veere det mest rimelige selv om maten de kom fram til resultatet kanskje ikke var
helt godt.

| Forarbeidene til 1973-loven oppstilles det et objektivt unntak fra det subjektive ut-
gangspunktet for tilfeller der grunneier har utnyttelsesmuligheter som folk flest kan benytte seg
av, men som han selv ikke kan utnytte:

«Det er mulig det ma gjares en modifikasjon i denne leere for sa vidt det skulle dreie seg

om en bruksverdi eiendommen har for folk flest, men som ekspropriaten ikke kan ut-

nytte. Hvis denne «objektive» bruksverdi skulle overstige salgsverdien, noe som vel
bare sjelden vil forekomme, ma man kanskje gi ekspropriaten erstatning etter bruksverdi

selv om han av spesielle grunner ikke ville ha kunnet nyttiggjare seg den.» 104
Denne hgyere, objektive bruksverdien kan da erstattes. Flere forfattere har vurdert om Hgyes-
terett kunne ha kommet til samme resultat i dommen pa en mate som ikke er i strid med lov og
forarbeid ved & benytte dette unntaket.’%® Jeg kan si meg enig i at dette er en mulighet som
Hayesterett kanskje burde ha draftet. Tilpasningsplikten farer til at ekspropriaten ma innrette
seg som en alminnelig, fornuftig person. Saledes kan han kanskje oppna en hgyere avkastning
enn den han har pa ekspropriasjonstidspunktet. Han kan derfor muligens oppna denne bruks-
verdien eiendommen har for folk flest, men som han selv ikke klarte & utnytte. De eldre grunn-

eierne og grunneierne uten mulighet for & utnytte eiendommen selv i Svenkerud-dommen kunne

104 NUT 1969: 2s. 114
105 Stordrange og Lyngholt (2000) s. 160 og Andersen (2015) s. 368

41



derfor ha kommet inn under unntaket og fatt erstattet den hgyere bruksverdierstatningen slik
som de yngre og evnerike grunneierne.

Jeg er enig i at begrunnelsene i Svenkerud-dommen ikke er helt heldige. Jeg mener li-
kevel at resultatet var riktig ettersom det er det mest rettferdige. Jeg mener at det ikke hadde
veert rimelig om en eldre grunneier eller en grunneier med darlig helse skulle fatt mindre erstat-
ning enn en ung og evnerik grunneier. Man kan kanskje motargumentere med at man da bare
kan la vere a utnytte eiendommen og likevel fa erstatning som om man drev aktivt, men man
kan likevel ikke veere inaktiv uten grunn ettersom tilpasningsplikten kommer inn og sier at man
ikke far erstatning for tap man kunne ha unngatt.

Jeg konkluderer med at det objektive bruksverdiprinsippet er gjeldende rett. Pa tross av
kritikk har prinsippet blitt fulgt i praksis.

42



Kilder
Lover og traktater
Kongeriget Noregs Grundlov av 17. mai 1814 (Grunnloven)

Lov 23. oktober 1959 nr. 3 om oreigning av fast eigedom (oreigningslova)

Lov 6. april 1984 nr. 17 om vederlag ved oreigning av fast eigedom (vederlagsloven)

Lov 21. mai 1999 nr. 30 om styrking av menneskerettighetenes stilling i norsk rett (menneske-
rettsloven)

Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)
Protokoll til Konvensjonen om beskyttelse av menneskerettighetene og de grunnleggende fri-

heter av 4. november 1950

Opphevede lover
Lov 19. juni 1970 nr. 63 om naturvern (naturvernloven)

Forarbeider
NOU 1981: 5 Prisregulering og ekspropriasjonserstatning. Fast eiendom

NOU 2013: 11 Festekontrakter og folkerett
NUT 1969: 2 Innstilling om Skjgnnsordningen og om erstatningsmaling ved ekspropriasjon
(Husaas-instillingen)

Ot.prp. nr.50 (1982-1983) Om lov om erstatning ved ekspropriasjon av fast eiendom

Rettspraksis
Norsk Retstidende
Rt. 1975 s. 580 (Gran-llevegen)

Rt. 1982 s. 1800 (Randaberg)

Rt. 1986 s. 178 (Noem)

Rt. 1986 s. 1354 (Svenkerud)

Rt. 1992 s. 217 (Ulvakijglen)

Rt. 1993 s. 1524 (Dlberg)

Rt. 1994 s. 557 (Flamyra)

Rt. 1997 s. 428 (Tosaterkampen)

Rt. 1999 s. 138 (Dstmarka naturreservat)
Rt. 2008 s. 195 (Regionfelt @stlandet)
Rt. 2011 s. 1683 (Klgvtveit)

43



Rt. 2014 s. 1203

Litteratur
Andersen, Ingrid Wang, "Bruksverdierstatning og tilpasningsplikten — rammene for

vurderingen av eiendommen og grunneier”, I: Ekspropriasjon, Endre Stavang (red.) 2015, 2.
utgave, s. 343-436

Ankerud, Anja, "Ekspropriasjonsrettslig opptakt"”, I: Ekspropriasjon, Endre Stavang
(red.) 2015, 2. utgave, s. 32-42

Ballangrud, Olaf, "Sgkelys pa bruksverdibegrepet", I: Kart og plan, 1988 nr. 2, s. 99-
105

Falkanger, Thor og Falkanger, Aage Thor, Tingsrett, 2013, 7. utgave

Lie, Nils Erik, "Ekspropriasjonsprosessen”, I: Ekspropriasjon, Endre Stavang (red.)
2015, 2. utgave, s. 43-120

Stordrange, Bjern, "Forholdet mellom bruksverdi og salgsverdi — vederlagsloven 8 5
og § 6", I: Lov og rett 1987 s. 310-317.

Stordrange, Bjarn og Ove Chr. Lyngholt, Ekspropriasjonserstatningsloven kommenta-
rutgave, 2000, 3. utgave

Universitetet i Oslo i samarbeid med Sprakradet, Bokmalsordboka (2015a),
http://www.nob-
ordbok.uio.no/perl/ordbok.cgi?OPP=alminnelig&ant_bokmaal=5&ant_nynorsk=5&begge=+
&ordbok=begge [sitert 09.02.2016]

Universitetet i Oslo i samarbeid med Sprakradet, Bokmalsordboka (2015b),
http://www.nob-
ordbok.uio.no/perl/ordbok.cgi?OPP=forstandig&ant_bokmaal=5&ant_nynorsk=5&hbokmaal=
+&ordbok=bokmaal [sitert 09.02.2016]

44



