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2. Innledning

2.1 Om tema og aktualitet

Samfunnets utvikling krever noen ganger at rettighetshaver ma gi fra seg sin eiendom. Tiltak
som veger, jernbaner, kraftverk, skoler og sykehus osv. krever grunn. Eiendomsrett ma da
erverves. Det vanligste er at slike rettighetserverv skjer ved minnelig erverv, men der dette
ikke lar seg gjgre ma rettservervet skje ved tvangserverv — ekspropriasjon (Lilleholt, 2014 s.

541).

Erstatningen til den som ma avsta sin eiendomsrett ved ekspropriasjon er regulert av
rettsregler og i stor grad basert pa prinsipper utviklet av Hgyesterettspraksis. Disse reglene
og prinsippene legger ogsa i praksis fgringer for erstatningsvurderinger og forhandlinger ved

minnelige avtaler.

HR-2017-333-A (Vinstra) er en av flere nyere avgjgrelser fra Hgyesterett innen
ekspropriasjonserstatning. Hgyesterett avklarer at det er salgsverdien i dag som skal legges
til grunn i verdsettelsen, og ikke den neddiskonterte salgsverdien pa et fremtidig tidspunkt. |
senere juridisk litteratur er dette gjengitt som sakens prinsipielle avklaring, se Stavang (2019)

s. 147 flg.

Hgyesterett har videre gjort noen bemerkninger til fastsettelse av kapitaliseringsrente,
forskjellene pa bruks- og salgsverdivurderinger og kommentarer til bruk av standardisert
rente. Saken resulterte for ekspropriatene i at de bade fikk utbetalt erstatning for tapt uttak
av grusressurser frem til 2025, og salgsverdi som naeringstomt basert pa fremtidig
utbyggingsverdi i 2030. Bruksverdierstatning for tap av grusressurser ble fastsatt i
lagmannsretten, og denne delen av ekspropriasjonserstatningen var ikke anket til

Hoyesterett.

Fastsettelse av kapitaliseringsrente reiser en rekke spgrsmal av rettslig og gkonomisk
karakter og har veert gjenstand for behandling i Hgyesterett gjentatte ganger, se Storange og

Lyngholt (2000) s. 168 flg, og senest i HR-2018-1715-A (Skeidar). Det har likevel vaert



usikkerhet og varierende forstaelse knyttet til rekkevidde av den standardiserte rentefoten

som fglger av personskadeerstatning ved ekspropriasjonserstatning.

| en juridisk masteroppgave fra UIO i 2018 ble det skrevet at Hgyesteretts slutning ikke var
kontroversiell basert pa rettskildemateriale, men derimot at saken resulterte i at det bade
ble utmalt bruks- og salgsverdierstatning var kontroversiell. | avhandlingen skrives det at
dette resultatet gar imot lovens system, og at det synes besynderlig at Hgyesterett ikke tok
anledningen til 3 instruere skjgnnsrettene. Oppgaven konkluderte med sakens resultat ikke
bgr ha noen rettsendrende betydning for erstatningsutmaling videre sett i lys av at

Heyesterett forholdt seg til disposisjonsprinsippet (Virik, 2018 s. 45-54).

Formalet med denne oppgaven er a belyse hvordan dommenes prinsipielle avklaringer,
uttalelser og sakens resultat, har blitt tolket og fulgt opp av skjgnnsrettene og sentrale
aktgrer innen grunnerverv. Oppgavens tematikk kan fglgelig veere relevant for aktgrer innen
eiendomsfag, eller andre med interesse for praksis ved ekspropriasjonserstatning. Oppgaven
vil ogsa kunne veaere egnet til & delvis belyse hvordan avgjgrelser fra Hgyesterett far
virkninger i underrettene og i grunnervervspraksis, samt hvordan forskjellige aktgrer kan

tolke betydningen av en dom pa forskjellig mate de ferstkommende arene etter avsigelse.

2.2 Problemstilling

Oppgaven har til formal a gi en oppfelging i skisnnspraksis og grunnervervspraksis av den

nyere avgjgrelse fra Hgyesterett, HR-2017-333-A, Vinstra-dommen.

Oppgavens hovedproblemstilling lyder som fglger:

Hvordan har Vinstra-dommen blitt fulgt opp i skignnspraksis og grunnervervspraksis ved

erstatningsvurderinger?

Hovedproblemstillingen konkretiseres videre ved tre delproblemstillinger:

Delproblemstilling 1: Hvordan fglges Vinstra-dommen i praksis pd avklaring av at det

er salgsverdien i dag som skal legges til grunn ved verdsettelsen?



Delproblemstilling 2: Hvordan har Hgyesteretts uttalelser i Vinstra om

kapitaliseringsrente blitt forstatt og fulgt i praksis?

Delproblemstilling 3: Hvordan tolkes det at Vinstrasaken resulterte i at ekspropriat

bdde fikk erstatning for salgsverdi og bruksverdi?

2.3 Begreper

3. Metode

2.1 Metodevalg

Metode er verktgyet som anvendes systematisk for a finne svar pa forskningsspgrsmalet.
Det foreligger flere etablerte former for forskningsmetode og innenfor samfunnsfaglige
studier er kvalitative og kvantitative metoder sentralt. Innenfor Juridiske studier anvendes

rettsdogmatisk metode, ogsa kalt juridisk metode.

Det sentrale innenfor rettsdogmatisk metode er a underbygge juridiske resonnementer med

gyldige rettskilder (Tuseth & Winge, 2018, s.59).

Kvalitativ metode kan kort beskrives ved at den involverer bruken av beskrivelser av virkelige

situasjoner og fokuserer pa forstaelse (Silverman, 2014 s. 4).

Oppgavens hovedproblemstilling og delproblemstillinger fordrer bruk av data som gir
forstaelse av hvordan avgjgrelsene fra Hgyesterett har fatt betydning for senere
erstatningsvurderinger i praksis. En belysning av dette krever undersgkelse og forstaelse av

begrunnelser og sammenhenger.

Studien har derfor anvendt kvalitativ metode, herunder semistrukturerte intervjuer av
sentrale aktgrer ved ekspropriasjonserstatning. Delt forstaelse og erfaring fra praksis er
egnet til belysning av hvordan Vinstra fglges opp i praksis, bade i minnelige forhandlinger og

i skignnspraksis



Rettsdogmatisk metode, ved domsanalyse, anvendes ogsa ved undersgkelse av hvordan

Vinstra fglges opp i senere skjgnn.

Bruk av bade intervju og domsanalyse er en form for metodetriangulering som kan gi tilgang

til flere perspektiver, og samtydig styrke reliabiliteten og validiteten til studien.

2.2.1 Juridisk metode - Domsanalyse

Oppgaven benytter seg delvis av juridisk metode ved undersgkelse av hvordan
skjgnnspraksis har fulgt opp Vinstra i praksis. Oppgaven anvender en form for domsanalyse
ved undersgkelse av hvordan senere skjgnnspraksis vurderer erstatningsforhold som er
avklart, eller presisert av Hgyesterett i Vinstra-dommen. Med utgangspunkt i oppgavens
tema og problemstillinger undersgkes det hvordan overskjgnn gar frem, hvorfor de har gatt

frem slik og rettskildebruk.

Eckhoffs rettskildelzere presenterer syv sentrale rettskildefaktorer som ma tolkes og
vektlegges; lovtekst, lovforarbeider, rettspraksis, privat praksis, myndighetenes praksis,
reelle hensyn og rettsoppfatninger (1997, s.23). Taraldrud skriver «Det er ogsa rimelig a
regne Hgyesteretts avgjgrelser til de autoritzere rettskilder, fordi Hgyesterett dgmmer i siste

instans i norsk rett” (2018, s. 48).

Hagyesterett er fglgelig en rettskilde som skal tillegges stor vekt og er fgrende for de lavere
rettsinstansene. At Hgyesterett er siste rettsinnstand i Norge tilsier at Hgyesterettspraksis

bar vektlegges som rettskilde av hensyn til likebehandling i rettssystemet.

Denne bemerkes at denne oppgavens formal ikke er & undersgke gjeldende rett, men a

belyse hvordan Vinstra tolkes og fglges opp i praksis.

2.2.2 Valg av skjgnn:

Skjgnn er valgt ut fra aktualitet. For @ belyse hvordan Vinstra fglges opp i skjgnnspraksis er
det valgt ut noen skjgnn med tilvarende faktum som i Vinstrasaken. Det er videre undersgkt
andre saker med annen bakgrunn og faktum, da dette gir flere perspektiver pa hvordan
Vinstra fglges. Det har ogsa blitt undersgkt utstrekningen av avgjgrelsens uttalelser om

kapitaliseringsrente, og det har derfor ogsa blitt spkt etter avgjgrelser som behandler



bruksverdi. Utvalgte skjgnn er avsagt pa ulike tidspunkt i perioden fra avsigelse av Vinstra og
frem til ferdigstillelse av denne avhandlingen. Dette for @ kunne belyse hvorvidt praksis ville

endre seg over perioden.

Skjgnnene er funnet hovedsakelig ved sgk pa Lovdata med sgkeord som
«ekspropriasjonserstatning», «salgsverdi» «HR-2017-333-A», «Kapitaliseringsrente»,

«avkastningskrav» osv.

Utvalg av skjgnn har ogsa veert delvis basert pa anbefalinger fra intervjuede.

2.3.1 Kvalitativ metode — Intervju
For & besvare oppgavens problemstillinger vil semistrukturert intervju benyttes.
Semistrukturert intervju baerer preg av a vaere en muntlig samtale med noe struktur i form

av forhandsklargjorte spgrsmal.

Gjennom bruk av intervju vil jeg frembringe kunnskap om hvordan aktgrer som jobber med
ekspropriasjonserstatning tolker betydningen av Vinstra, og hvordan de erfarer at dommens

avklaring fglges opp i praksis.

2.3.2 Valg av informanter

For a belyse problemstillingene sa har det vaert gnskelig 8 komme i kontakt med informanter
som har lang erfaring innen ekspropriasjonserstatning, samt kjennskap til Vinstra. Aktgrer

som er ansett som seerlig relevante, og som utvalget bestar i er: fem grunnerververe fra ulike
offentlige og private aktgrer, en jurist innen grunnerverv, to advokater fra grunneiersiden og

en jordskiftedommer.

Det har veert et mal 3 komme i kontakt med informanter fra ulike aktgrer og arbeidsfelt, og
at bade grunneiersiden og statlig side/ervervssiden er representert i utvalget. Utvalget

bestar ogsa i en bredde av geografisk tilhgrighet.

| januar og februar 2021 ble det sendt informasjonsbrev med forespgrsel om interviju til
noen enkeltpersoner, basert pa kontaktnett og kjennskap til faglig tilhgrighet. Videre

utvelgelse er basert pa anbefalinger fra informantene.



2.3.3 Intervjuguide

Intervjuguidens formal er 3 tilrettelegge for en samtale som gir lettest mulig tilgang til data.
Grad av forhandstruktur er vurdert etter gnske om a holde en flytende samtale der
informanten far snakke om det de vil fokusere pa og mener kan veere interessant. Stor grad
av forhandsstruktur, ved en guide som ikke gir noe fleksibilitet, kan avskjaere informanten fra
a dele interessante synspunkter og drgftelser. Noe struktur er vurdert som hensiktsmessig
for a sikre at de forskjellige delproblemstillingene belyses, bade ut fra informantenes
erfaringer og tolkninger. Guiden er derfor utformet med apne spgrsmal, og

oppfelgingssp@rsmal som hensyntar hva informanten alt har svart.

Noen steder er det ogsa stilt oppfelgingsspgrsmal i direkte sammenheng med informantens
svar og drgftelser underveis, som ikke inngar i guiden. Disse er imidlertid synliggjort i

presentasjonen av intervjuene.

Guiden er utformet med utforskende teknikk i starten, fulgt opp av mer konkrete og
bekreftende spgrsmal. Spgrsmalene fglger i stor grad de ulike delproblemstillingene
tematisk. Noen spgrsmal er dpne spgrsmal som ikke er direkte knyttet til de ulike
delproblemstillingene, som «hvordan tolker du betydningen av Vinstra-dommen» og
«hvordan kan Vinstra-dommen pavirke praksis». Disse er egnet til 3 belyse og fange opp

flere aspekter ved hovedproblemstillingen og de ulike delproblemstillingene.

Det er laget to Intervjuguider. Intervjuguidene fglger vedlagt.

2.3.4 Gjennomfgring av intervju

Intervjuene ble gjennomfgrt over kommunikasjonsplattformen Microsoft teams, med
unntak av ett som ble giennomfart over telefon. Dette har ssmmenheng med at det ikke har
veert gnskelig med fysiske mgter under pandemien. Tidsbruken ved intervjuene varierte noe,

men de varte i snitt litt over en time.

Innledningsvis ble det presentert noe om oppgavens problemstilling og igjen spurt om
samtykke til lydopptak og at intervjuet kunne brukes i min masteroppgave, samt informert
om at intervjuet kan trekkes pa hvilket som helst tidspunkt. | samsvar med intervjuguiden

ble det stilt apne spgrsmal innledningsvis, og mer konkrete og bekreftende spgrsmal



underveis. Det var et mal a skape god kommunikasjon og tillitt, uten a avslgre egne

vurderinger eller tolkninger til informantene.

2.3.5 Validitet og reliabilitet

Validitet og reliabilitet er viktige indikatorer pa kvaliteten av forskning. En vurdering av
hensynene bak disse begrepene er av betydning for hvorvidt innsamlet data er representativ

for oppgavens problemstillinger.

2.3.5.1 Reliabilitet

Reliabilitet, ogsa kalt palitelighet, handler om hvorvidt innsamlet data er ngyaktig og
palitelig. Det handler om studien kan etterprgves, enten av en annen observatgr eller av
samme observatgr i et annet tidsrom. En detaljert beskrivelse av den anvendte metoden i
prosjektet gker etterprgvbarheten, og fglgelig paliteligheten til forskningen. Bruk av
videopptak eller lydopptak kan ogsa styrke paliteligheten (Johannessen et al., 2010 s. 229-
230).

| denne oppgaven er den anvendte metoden redegjort for, og anvendt intervjuguide er
vedlagt. Det er ogsa brukt lydopptak for a sikre korrekt gjengivelse av informantenes svar, og
svarene har blitt gjengitt sa tett opp til informantenes svar som mulig, kun med noe

omskriving av hensyn til lesbarheten.

2.3.5.2 Validitet

Validitet, ogsa kalt bekreftbarhet, handler om gyldigheten av forskningen, herunder om
metoden som anvendes undersgker det den har til hensikt 8 undersgke (Johannessen et al.,
2011, s. 244). Vurderingen av validitet handler altsa om den innsamlede empirien svarer pa

problemstillingene.

For a sikre dette har ikke intervjuguiden blitt til informanten i forkant av intervjuene. Dersom
intervjuduiden var blitt sendt pa forhand kunne det var blitt gjort ville informantene kunne
satt medvirke til at deres svar er intuitive og basert pa de erfaringene og observasjonene de

har gjort seg. Det studien gnsker a belyse er hvordan Vinstra tolkes og fglges i praksis, uten
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at det vil undersgke er om og hvordan Hgyesterettsavgjgrelsene fglges i praksis, ikke

hvordan de burde veert fulgt i praksis.

Ved gjennomfgring av intervjuene har jeg ikke gitt inntrykk av egne verdier, tolkninger eller
meninger, da dette kan medfgre at informantenes svar pavirkes. Spgrsmalene i
intervjuguiden er videre utformet pa en apen, og ikke ledende mate. Det bemerkes at det
noen ganger har blitt stilt mer lukkede og mulig ledende oppfalgingsspgrsmal underveis, i
direkte sammenheng med det informantene har svart. Dette har blitt gjort i et forsgk pa a

pke forstaelse.

2.3.6 Etiske avveininger - personvern

Prosjektet har blitt meldt inn til, og godkjent av NSD, Norsk senter for forskingsdata. Deres

vurdering fglger vedlagt.

Oppgaven fordrer ikke innhenting av sensitive personopplysninger, men informantene er
likevel anonymisert. Anonymisering har til hensikt at informantene skal kunne snakke fritt,
dele erfaringer og kontroversielle tolkninger, og for at eventuelle kontroversielle tolkninger

eller misforstaelser ikke skal pavirke deres integritet og person.

Informantene er opplyst om at deltakelse er frivillig, og at bidraget kunne trekkes pa hvilket

som helst tidspunkt. Det er videre bedt om samtykke til bruk av lydopptak.

Bruk av lydopptak er en form for registrering og lagring av personopplysninger, og

lydopptaket er derfor slettet etter transkribering.

2.4 Refleksjoner rundt metode

Utvalget av informanter og skjgnn er relativt lite hver for seg. Informantene har i tillegg
forskjellig bakgrunn, og det gir derfor en begrenset indikasjon pa hvordan for eksempel
grunneiersiden forstar og fglger opp Vinstra, opp mot hvordan Statlig side forstar og fglger
opp Vinstra. Sammenholdt med utvalget av skjgnn, og de anfgrslene som partene har hatt,
kan imidlertid medvirke til 3 gi en bedre indikasjon pa hvordan ulike aktgrer tolker og fglger
opp avgjgrelsen. Selv om utvalget av skjgnn er begrenset, og gir en begrenset belysning av

skjpnnspraksis i seg selv, sa har intervjuene ogsa belyst erfaringer informantene har gjort seg
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ved skjgnnspraksis. Min vurdering er at utvalget, og den metodetrianguleringen som studien
har ved bade intervjuer og undersgkelser av skjgnn, er egnet til 3 gi en indikasjon pa hvordan

Vinstra tolkes og folges opp i praksis.

Gjennomfgring av intervju over teams har etter min vurdering fungert godt, selv om fysiske
moter er a foretrekke for a skape stgrre tillitt og kommunikasjon. Intervju over telefon var
derimot ikke gnskelig i utgangpunktet, da kommunikasjonen forringes ytterligere av at en
ikke kan se hverandre. Telefonintervju var den muligheten informanten hadde pa
tidspunktet, og min vurdering er at det ble noe mer utfordrende kommunikasjon og
innledningsvis noen misforstaelser som ble rettet opp. Svarene er likevel vurdert til & veere

valide, ogsa fra dette telefonintervjuet.

4. Om begreper og overordnede rammer

3.1 Ekspropriasjonserstatning,

3.1.1. Grunnloven § 105

Utgangspunktet for all ekspropriasjonserstatning finner vi i Grunnloven § 105. Ekspropriaten
skal ha «full erstatning». Grl § 105 er til en viss grad en skjgnnsregel som ma tolkes i lys av
samfunnsforholdene og rettsoppfatningen til enhver tid. Grenselinjen som fglger av Det er
dermed ingen fast stgrrelse pa grenselinjen som fremkommer av § 105. Det er opp til
lovgiver og domstolene a vurdere til enhver tid hva som er «full erstatning» (Lilleholt, 2014 s.

549).

Lovgiver har tidligere veert tilbakeholden med 3 fastsette regler som operasjonaliserer
hvordan erstatning etter Grl § 105 skal gjennomfgres. Med Grl § 105 som rettslig
utgangspunkt har rettspraksis derav fatt betydelig innvirkning pa de prinsippene som legges
til grunn for erstatningsutmalingen i dag. Det foreligger et stort antall rettsavgjgrelser som
gir grunnlag for rettstilstanden pa omradet (Lilleholt, 2014 s. 549) Lilleholt presiserer
imidlertid at Grunnloven § 105 ikke behgver a tvinge til slik erstatning som domstolene

faktisk har gitt (2014, s, 549).
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3.1.2 Ekspropriasjonserstatningsloven

Videre regler for erstatningsutmalingen fglger av ekspropriasjonserstatningsloven. §§ 4, 5 og

6 gis en videre gjennomgang her.

4.Salsverdi, bruksverdi eller utgifter til attkj@p.

Det fglger av § 4 fgrste ledd at verdsettingen skal ta utgangspunkt i «salsverdien, jf. § 5, eller

bruksverdien, jf. § 6». Det fglger videre at ekspropriat skal ha erstattet det som er hgyest av
disse, dersom ikke det tapet som gar over salgsverdien kan erstattes med gjenanskaffelse av

eiendom til tilsvarende bruk.

| juridisk litteratur er det anfgrt at ordlyden i loven gir fgringer pa at det skal vaere enten
salgsverdi, eller bruksverdi, og at det fglgelig ikke skal utmales erstatning etter begge
metodikkene samtidig, se Stavang (2019), s. 149 med videre henvisning til Storange (2000) s.
40-42.

§ 5.Vederlag etter salsverdien.

Det fremkommer av § 5 fgrste ledd at verdsettingen som fglger av salgsverdien skal
fastsettes pa grunnlag av det som en vanlig kjgper ville betalt for eiendommen ved et frivillig
salg. Av andre ledd fremgar det at fastsettingen skal baseres pa hva slags eiendom det er,
beliggenhet og den paregnelige nytten etter forholdene. Videre skal det legges vekt pa
sammenlignbare eiendommer og andre forhold som kan ha betydning for eiendommens

salgsverdi.

Av paragrafen fremkommer det at dersom grunnervervet medfgrer endring av
eiendommens verdi skal ikke dette ha betydning for vurderingen. Det samme gjelder ved
planlagte virksomheter eller investeringer som vil ha direkte tilknytning til grunnervervet.
Verdiendringer pa bakgrunn av grunnerverver sine planer om fremtidige investeringer skal

heller ikke ha betydning for salgsverdien.

§ 6.Vederlag etter bruksverdi.

Av paragrafen fremkommer det at verdsetting etter bruksverdi skal fastsettes pa bakgrunn

av avkastningen til eiendommen ved paregnelig utnyttelse. Dette beror pa en vurdering av
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hva som er rimelig etter forholdene pa stedet. Samtidig skal de ressursene som finnes pa
eiendommen som inngar i ervervet verdsettes etter dagens pris. Dette gjelder ressurser som

har salgsverdi og som er paregnelig etter paragrafens fgrste punktum.

Forklaring av begreper: Kapitaliseringsrente, neddiskonteringsrente og avkastningskrav
Man benytter diskontering nar det skal regnes om fremtidige enkeltbelgp til naveerverdi.
Renten vi bruker til 3 regne om enkeltbelgpene blir kalt for diskonteringsrente (Bzerug, S,
2012, s. 35). Dersom en serie har like verdier, er det mulig a regne om verdiene gjennom 3
kapitalisere. Denne tilsvarende renten kalles kapitaliseringsrente, og skal gjenspeile den

fremtidige avkastningen og brukes ved diskontering. (2012, s.34).

Diskonteringsrenten i en investeringsberegning skal tilsvare avkastningskravet til investor.
Avkastningskravets settes etter to hovedfaktorer: at inntektene kommer frem i tid, og at
inntektene ikke er sikre (Baerug, 2017 s. 142). Baerug bemerker at: «For at en investor skal
plassere pengene sine i en eiendom, ma vedkommende ha minst like god avkastning pd
kapitalen som det vedkommende kan oppnd ved de beste alternative plasseringene. Denne

minimumsavkastningen pd kapitalen kalles avkastningskravet» (2012, s.34).

Ved ekspropriasjon etter bruksverdi skal grunneier tilkjennes erstatning for tap av den
fremtidige lppende inntektsstremmen eiendommen ville gitt, ved et engangsbelgp jf. orl §
22. Den gkonomiske fordelen grunneier far ved a fa tilkjent et stgrre belgp i dag, fremfor a fa
en lgpende fremtidig inntektsstrem, ma hensyntas ved en rentefastsettelse (Stavang, 2019 s.

411)

HR-2018-1715-A (Skeidar)

| Skeidar-dommen var det sentrale spgrsmalet om det var etablert en alminnelig regel om at
standardrente skulle anvendes ved all erstatningsfastsettelse etter bruksverdi, ogsa ved bruk
til neering. Hgyesteretts flertall kom til at det ikke var etablert en slik «alminnelig regel» og at
kapitaliseringsrenten ikke kunne settes hgyere for nzering der avkastningskravet er hgyere
enn 4 %. Skeidar gir en avklaring pa at renten ma fastsettes med utgangspunkt i en
forutsetning om reinvestering av erstatningsbelgpet i samme type virksomhet som

ekspropriaten har hatt, med utgangspunkt i tilpasningsprinsippet (avs. 47).
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Erstatning ved minnelige forhandlinger

Ved minnelige avtaler gjelder i utgangspunktet prinsippet om avtalefrihet.
Forhandlingspartene er fglgelig i utgangpunktet ikke bundet av

ekspropriasjonserstatningsloven eller prinsipper i om erstatningsutmaling etter rettspraksis.

| praksis tar Statlig side likevel utgangspunkt i ekspropriasjonsrettslige prinsipper ved
erstatningstilbud i minnelige grunnerverv. Dette har sammenheng med at det offentlige ikke
skal bruke felleskapets midler utover det ngdvendige og likebehandling ovenfor grunneiere.
Vegdirektoratet har forpliktet seg til a fglge ekspropriasjonsrettslige prinsipper ved

erstatningsutmaling (2018, s. 3).

Selv om ogsa minnelige forhandlinger tar utgangspunkt i ekspropriasjonserstatning, kan
erstatningsfastsettelsen kan utmales noe hgyere ved minnelige avtaler. Statens vegvesen
skriver pa sine sider at det siktes pa a utbetale erstatning i henhold til hva erstatningen ville
blitt i et skjgnn, men at det er usikkerhet knyttet til hva dette skjgnnet hadde landet p3, og
det vil derfor veere et visst forhandlingsrom ved minnelige Igsninger (Statens vegvesen, u.a).
| de fleste tilfeller er det gnskelig for begge sider a komme til minnelige Igsninger. En
ekspropriasjonsprosess kan fgre til hgyere kostnader og lengre arbeidsprosess, som videre

kan medfgre forsinkelser i bygningsarbeidet (Vegdirektoratet, 2014, s.7).

Naermere om Vinstra og Hgyesteretts behandling:

Saken gjaldt fastsettelse av erstatning for ekspropriasjon av flere eiendommer i forbindelse
med bygging av ny E6 i Gudbrandsdalen. Det ble drevet grusuttak pa eiendommene, og tap i
bruksverdi av grusressursene ble erstattet i lagmannsretten uten at dette ble anket til
Hgyesterett. Det var enighet mellom partene om at eiendommene kunne veert utnyttet til
naeringstomter, og at giennomsnittlig tidspunkt for tomtesalg var 2030. Partene var
imidlertid uenige om erstatningsberegningen skulle ta utgangspunkt i dagens salgsverdi,
eller det fremtidige salgstidspunktet neddiskontert etter en 4 % rentefot. Lagmannsretten
vurdering synes a ha tatt utgangspunkt i et neddiskontert fremtidig salg, ved en rentefot

fastsatt til 4 %.

Det sentrale spgrsmalet for Hgyesterett var om det er dagens salgsverdi eller den fremtidige

salgsverdien av eiendommene som skulle erstattes.
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Hgyesterett foretar en giennomgang av rettskildene, og viser til at lovens ordlyd
«sammenliknbare salg» og «paregnelighetskriteriet» tilsier at det er dagens salgsverdi som
skal legges til grunn. «En rasjonell kj@per vil se hen til fremtidig, realistisk
utnyttelsesmulighet for eiendommen, og dette vil innga som del av grunnlaget for

vurderingen av den prisen kjgperen i dag er villig til & betale for eiendommen.» (avs. 36).

Heyesterett tar ogsa tidligere rettspraksis til inntekt for denne konklusjonen, med unntak av
Rt-1991-1157 (Lillehammer), hvor det hadde blitt vist til betydningen av den fremtidige
salgsverdien ved erstatningsvurderingen. Hgyesterett viser imidlertid til at denne
avgjorelsen ikke kan ansees som et prejudikat ved salgsverdivurderinger etter § 5. Det vises
Statens anfgrsel om at Rt-1991-1157 burde tatt utgangspunkt i § 6, bruksverdi, og uten a
vurdere det neermere viser Hgyesterett videre til at avgjgrelsen medf@rte en endringav § 6

om bruksverdi (avs. 46).

Heyesteretts slutning ut fra rettskildemateriale er at utgangspunktet tas i «dagens
salgsverdi, det vil si eiendommens markedsverdi pa ekspropriasjonstidspunktet man skal

frem til» (avs. 46).

Hopyesterett gjgr i det videre

Angaende utbetalte erstatning for grusuttak etter bruksverdi har Hgyesterett uttalt:
«Lagmannsretten har utmalt en szerskilt erstatning for tap av grusressurser. Utmalingen av

denne tapsposten er ikke paanket» (avs. 25).

5. Empiri
4.1. Intervjuer

4.1.2 Intervju 1 - Jordskiftedommer med erfaring som grunnerverver.

Hvordan tolker du betydningen av Vinstra?
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Der var det sann at saken gjaldt et grustak hvor det var enighet om at dette i fremtiden
skulle bli et utbyggingsomrade. Lagmannsretten hadde vurdert verdien av et salg i 2030,
mens hgyesterett sa at det er ikke er den fremtidige salgsverdien som er riktig utgangspunkt,

men salgsverdien i dag.

Om Vinstras avklaring av at det er salgsverdi i dag og uttalelser om kapitaliseringsrente:

Hvis man skal fglge hgyesterett, s8 ma man tenke at det er verdi som grusuttak frem til
2030, som skal erstattes. For a finne salgsverdien i dag for den utbyggingsverdien, ma man
fortsatt gjgre en vurdering av hva verdien er i fremtiden. Det er jo det en kjgper i dag ville
vurdert. Hva dem vil gi for et areal i dag med utgangspunkt i en fremtidig utbyggingsverdi.
Jeg er usikker pa om verdiberegningen blir sa annerledes, men kapitaliseringsrenten vil jo
gke betydelig fordi det er mye risiko i denne investeringen. 4%, som retten har anvendt, er
tilneermet risikofri. Du ma derfor bake inn mer risiko i kapitaliseringsrenten ved denne typen
saker. Kjgper legger en hgyere kapitaliseringsrente til grunn, kanskje 10%. Jeg har veert borti
en verdsettingssak na hvor takstmennene hadde lagt inn en diskonteringsrente pa 10%, men

det avhenger jo litt av hvor mye risiko som foreligger.

Oppfatter du det som at avgj@relsen innebzrer en endring av tidligere praksis?

Det skal jeg veere litt forsiktig med a si, men jeg tror tankegangen egentlig har vaert den
samme. Det eneste er rentefoten som kan ha veert et usikkert element, om den fremtidige

risikoen skal ligge pa grunneier eller kjgper.

Kan dommens avklaring angaende kapitaliseringsrente fa betydning for

kapitaliseringsrenten fremover, ogsa i andre typer saker?

Jeg tror ikke det. For bruksverdiberegninger ved jord- og skogbruk og er nok den rentefoten
Iast. Det er jo mer usikkerhet i annen virksomhet, sa en hgyere rentefot der er nok kanskje
riktig. | denne saken var det salgsprisen de var ute etter. En normal kjgper vil ha stgrre krav
til avkastning enn 4 %. Nar man da beregner salgspris vil renta matte veere pa det nivaet som

normale kjgper ville lagt til grunn.

Saken resulterte i at det bade ble utmalt salgsverdi og bruksverdi for den samme

eiendommen, uten at Hgyesterett behandlet grusverdien — har du noen tanker om dette?
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Spersmalet om grus ble ikke anket og heller ikke behandlet av Hgyesterett. Hgyesterett er jo
klare pa at det er salgsverdien i dag som skal legges til grunn. Jeg tror at dette ma tolkes slik
at grusen ma inn i dagens salgsverdi. Det blir imidlertid ikke slik i denne saken da grusen ikke
var en del av anken. Hadde alt blitt anket ville grusen ha blitt verdsatt som en del av

salgsverdien.

4.1.3 Intervju 2 - Radgivende senioringenigr, Konsulentfirma

Hvordan tolker du betydningen av Vinstra-dommen?

Den er veldig viktig. Det var jo mange advokater som mente at det gjaldt en standardrente
pa 4% i alle ekspropriasjonssaker. Det fikk vi lagt dgdt med Vinstra. 4 % kontra for eksempel

8 % har stor betydning for erstatningen, sa det har stor betydning a fa dette riktig.

Dette med at det er et salg i dag som skal legges til grunn, tolker du det som en endring fra

tidligere praksis?

Nei, det tror jeg man har tenkt tidligere ogsa, men det blir kanskje tydeliggjort i avgjgrelsen
hvordan man skal tenke. Spgrsmalet som blir sentralt er hvordan en kjgper i dag ville tenkt.
Hvor mye ville en kjgper gitt for en eiendom som fgrst kan utbygges mange ar frem i tid -
hvilken kapitaliseringsrente legger de inn ved en sann investering. Fremgangsmaten blir da a

verdivurdere en pris om 17 ar, ogsa skal det neddiskonteres med den renten.

Men det at det er verdien pa ervervstidspunktet som gjelder star direkte i loven, sa det har
jo veert klart. Sa avgjgrelsen hjelper skjpnnsrettene med hvordan man skal tenke —at man

skal tenke pa samme mate som en kjgper i dag ville tenkt.

Hvordan fglges den opp i praksis?

| hvert fall det med rentefoten har blitt fulgt opp. Det er ingen som vinner fram na med at en
skal bruke standardrenta i naeringssammenheng. Det har jeg sett i flere avgjgrelser, at de
bruker en annen rente. Skeidardommen var nok den fgrste viktige etter Vinstra. Sa

avgjgrelsen fglges opp, og den har absolutt en betydning for erstatningsutmaling.

Hvordan kan dommen pavirke forhandlingsprosessen?

18



Dette med kapitaliseringsrente var jo ikke et veldig stort problem tidligere heller. Det var jo
til og med advokater fgr denne avgjgrelsen som var med pa at det ikke var riktig & bruke 4%
pa naeringseiendommer. Kapitaliseringsrenta har ikke vaert sa ensidig prosedert fra

grunneiersiden, og jeg vet ikke om de fikk giennom den 4%-renta i noen szerlig grad tidligere.

Sa dommen stoppet en utvikling. Det vil jeg tro er en riktig beskrivelse. Jeg tror ikke det var
mange avgjgrelser som har brukt 4% pa naeringseiendom. Vinstra var nok en korrigering av

en kurs som var i ferd med a ga feil pa dette omradet.

Jeg har jo ikke opplevd at det er problematisk 3 forsta at det ikke er 4% som gjelder for
denne typen eiendommer. Jeg har forhandlet noe innenfor dette tema, og jeg opplever ikke

at det er vanskelig a forklare eller bli forstatt av motparten.

Er det noen aspekter ved dommens utforming som gjgr at den for stgrre eller mindre

betydning som rettskilde ved senere skjgnn?

Jeg ser at det er flere som viser til Skeidardommen og framfor Vinstra-dommen, selv om det

egentlig er Vinstra som ga retning. Sa det kan tyde pa at Vinstra ikke er tydelig nok.

Oppfolgingsspdrsmal: Vinstra gjaldt jo salgsverdi, men metodeframgangen eller
tenkematen som dommen angir gir en slags bruksverdibetraktning i salgsverdien — Er det
dette som tilsier at avgjgrelsens utsagn om kapitaliseringsrente bgr fa betydning ogsa ved

bruksverdierstatning?

Vinstra er den f@rste avklaringen pa at det er en annen rente enn 4%, ut fra risiko ved

investering i visse typer eiendom.

Oppfolgingsspadrsmal: Skeidar behandlet bruksverdi som sadan, og har en noe annen
forklaring pa hvordan man skal tenke med tanke pa hvordan ekspropriat kan begrense
tapet ved a reinvestere erstatningen i tilsvarende avkastning som naeringen driver med.
Hva slags betydning kan dette ha fatt for hvilken dom det henvises til i senere skjgnn ved

kapitaliseringsrente ved bruksverdi?

Jeg trodde det ville veere Vinstra man ville henvise til i senere avgjgrelser pa dette punktet.

Na har ikke jeg finlest dommene, men jeg ville jo tro at Skeidardommen lener seg pa Vinstra-
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dommen og at Vinstra er den sjelsettende dommen i denne sammenheng. Men det kan jo
hende at Skeidar er litt mer egnet for henvisning ved spgrsmalet om kapitaliseringsrente ved
rene bruksverdivurderinger — at den har en litt mer presis forklaring til hvordan man skal

tenke da, og at dette gjgr at den henvises i stgrre grad.

Saken resulterte i at det bade ble gitt salgsverdi og bruksverdi for arealet, uten at

bruksverdien ble anket til Hoyesterett — Har du noen tanker om dette?

Hvis en bare skal bruke loven direkte sa ma du tenke deg at en bare bruker salgsverdi for alt.
En ma da tenke seg at en kjgper av eiendommen legger inn verdien av denne grusverdien,
ved en bruksverdiberegning, i tillegg til den utbyggingsverdien om 17 ar i vurderingen av hva

han er villig til 3 gi for eiendommen.

Det blir da en slags bruksverdiberegning inne i salgsverdiberegningen totalt sett. Sann blir

det jo nesten alltid ved denne typen salgsverdiberegninger.

4.1.4 Intervju 3 — Jurist med erfaring innen grunnerverv

Hvordan tolker du betydningen av Vinstra-dommen?

Den beregningen som lagmannsretten la til grunn ga egentlig dobbel erstatning. Det tenker

jeg at alltid er et problem i saker som det der.

Jeg har fordypet meg i problemet knyttet til det a ikke skille mellom bruksverdierstatning og
grunnverdierstatning. Det jeg tenker kan ha blitt gjort i lagmannsretten er at de har blandet
sammen bruksverdi og grunnverdi. Verdsettelsen gir bruksverdi for en periode, ogsa

plutselig hopper de over pa en grunnverdierstatning.

| veisammenheng sa tenker jeg at det er viktig at man ikke bare skiller mellom det rent
praktisk, men ogsa rent mentalt, fordi at bruksverdierstatning var pa en mate den
opprinnelige erstatningsformen. Man tok en stripe av et jorde, ogsa fikk ikke bonden dyrka

jordet sitt. Da fikk han erstatning for det.

Det var ikke grunnen man erstattet, som sadan, det var bruksverdien. Men i Vinstra-
dommen sa var kanskje problemet at man fikk erstatning for bruksverdibortfall, og sa

plutselig begynte man a trekke inn grunnen. Erstatning for salgsverdi er ogsa hgyst relevant,
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men da er det salgsverdien av grunnen, relativt uavhengig av bruksverdien i

mellomperioden, som er det sentrale. Man ma forholde seg til en av delene.

En masteroppgave fra 2018 problematiserer blant annet om det er grunnlaget i loven for
at det bade gis bruksverdierstatning og salgsverdierstatning, og at det gar imot lovens

system — Hva tenker du om dette?

Det er nettopp dette jeg er opptatt av —at man ma skille. Man kan ta det helt tilbake til
spgrsmalet om hva man ma dekke, og det er det gkonomiske tapet. Og jeg tenker veldig
praktisk i den sammenhengen. Et gkonomisk tap ma knyttes til en hel periode, men man ma
passe pa a skille mellom hva tapet bestar i. Hvis man hadde solgt arealet som grustaket 13 pa
i dag, sa hadde man uansett ikke kunnet tatt ut grusen. Hvis man kunne tatt ut grus i en
periode sa har man et tap knyttet til at man ikke kan ta ut grus i perioden. Ogsa har man i
tillegg et tap knyttet til et fremtidig salg av eiendommen, men det er tapet nar man avstar
den som er det sentrale. Altsa ikke i dette tilfelle, et tenkt tap i langt inn i fremtiden, nar man
i tillegg har utnyttet grusen i mellomtiden. Da begynner man a blande sammen. Enten sa
avstar man grunnen, eller sa avstar man muligheten til 8 utnytte grus, og en eller annen
verdi i fremtiden, men man kan pa en mate ikke avsta begge deler i dag. Man kan ikke avsta
grunnen til det den hadde vaert verdt om 20 ar, og samtidig avsta grusen man kunne tatt ut i

den perioden. Da far man dobbel erstatning. Men det er komplisert.

Samtidig sa har man ulempeerstatning som en del av grunnerstatningen. Jeg tror man

blander litt, og ikke helt klarer a skille det.

Det er en del av problemet at ofte sa er det ikke sa mye fokus pa de juridiske prinsippene,
men hvordan man skal komme frem til en Igsning. Og malet er jo 8 komme frem til en
Igsning, men samtidig sa er det noe med det at om man er sd opptatt ava komme frem til en
Igsning sa glemmer man prinsippene litt. Da mgter man seg selv litt i dgra neste gang. Og det
er ikke bra, for man ma jo kunne begrunne de erstatningene man kommer frem til. De fleste
har ikke f@rst og fremst fokus pa prinsippene som legges til grunn, men om det blir en

rimelig erstatning for det tapet som ekspropriaten har.

En mate som vi forklare erstatningen til grunneiere innimellom ved stripeerverv er: tenkt

deg at du skal selge den i dag, og hvor mye mindre far du solgt den for i morgen uten den
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stripen — det er det vi skal erstatte. Og det tenker jeg at er greit nok, men det dekker jo bare
de rene differansebetraktningene. Det dekker jo ikke ngdvendigvis bruksverditapet. En
bonde som mister to meter av jorde sitt far jo ikke ngdvendigvis noe mindre for
eiendommen om han selger den i morgen, men han har kanskje en redusert avkastning
underveis som han skal ha dekket. Det er noe med a ha et visst forhold til hvilke prinsipper
man egentlig baserer vurderingen sin pa. Mange grunnerververe kan vaere gode pa a bruke
ryggmargsrefleksen for 8 komme til et fornuftig resultat, men det kan vaere vanskelig fordi at
problemet kan jo oppsta i en situasjon hvor grunnerverver har vurdert erstatning ut fra hva
vedkommende tenker at er en fornuftig erstatning, ogsa gar saken til skjgnn — ogsa blir
resultatet noe helt annet uten at man skjgnner hvor man har bommet. Og da er det jo at
man har tatt utgangspunkt i feil vurdering etter de juridiske prinsippene. Prinsippene er
viktige, men det er veldig lett tror jeg, nar man star midt oppi det, a ikke ha sa veldig fokus

pa de prinsippene. Det er et problem ndr man har jobbet med grunnerverv pa landet

Det er grunneiers tap som skal erstattes, ikke den potensielt stgrste gevinsten dersom
grunneier hadde utnyttet eiendommen pa en annen mate. Dette kan vaere vanskelig for
mange a forsta, da avstaelse av to like eiendommer kan gi ulike erstatninger. Totenvika er et
godt eksempel pa dette, med at det er grunneiers tap av bruksverdi ut fra paregnelig

utnyttelse, altsa ut fra grunneiers investeringer og eksisterende utnyttelse.

Tapet som grunneier har er knyttet enten til tap av grusuttak eller til tap av salgsverdi. Det
ma vaere enten eller. Heldigvis sa er det slik i dag at man kan regne inn verdien av grusverdi i
erstatningen. Utgangspunktet er jo at man skal dekke det gkonomiske tapet — er det knyttet
til grusuttak og en fremtidig restverdi. Men man er ngdt til 3 sette et tidspunkt som gj@r at

man ikke far en sa stor variasjon som gj@r at man far sa mange usikkerhetsfaktorer.

Problemet med grusuttak og en fremtidig verdi — det er jo helt dpenbart at den fremtidige
utbyggingsverdien er der - men problemet er hvordan man skal lage ett regnestykke ut av

det, og ikke flere regnestykker som influerer pa hverandre.

Oppfolgingsspgrsmal: Tenker du at en Igsning kunne vaert at man skulle bakt grusverdien

inn i salgsverdien?

22



Jeg tenker at hvis man hadde sett for seg at man hadde solgt eiendommen pa det apne
marked som et grustak med fremtidig naeringsverdi sa hadde vel ingen regnet pa den
fremtidige utbyggingsverdien. Da hadde kjgperen regnet pa hvor mye kan jeg fa ut av dette

her pa sikt. Det er det jeg tenker at man ma gjgre i en skjgnnssak ogsa.

Hvis man bare hadde regnet pa grusuttaksverdien, altsa med mindre man hadde hatt et
perspektiv som var over disse 20 arene, sa ville man jo sett bort fra den restverdien den har
etterpa. Det ma jo inn i beregningen pa en eller annen mate, men ikke ved bade uttak av
grus og en fremtidig salgsverdi. Det kan forringe det ganske mye. Samtidig sa kan du jo si at
den enkleste maten a se det pa er at om man hadde solgt hele omradet med grusuttak og

fremtidig utbyggingsverdi sa hadde man jo fatt én salgssum.

Oppfelgningsspgrsmal: Kan man se erstatning for grusverdi ogsa som en slags salgsverdi —

altsa at man selger grusen.

Nei, da tror jeg du tenker salgsverdi i form av salg av grus, men det er jo ikke salgsverdi
knyttet til eiendom. Det er jo ikke salgsverdi i ekspropriasjonsrettslig sammenheng. Man
kunne jo ogsa sagt at salg av korn er en slags salgsverdi, men man kaller det jo ikke
salgsverdi. Det er jo tap av grunn som kan benyttes til kornproduksjon. Sa ut fra juridiske

begreper sa blir det feil a kalle gruserstatningen for en salgsverdi i denne sammenhengen.

Hva tenker du om det dommen avklarer nar det gjelder kapitaliseringsrente?

Den sier at kapitaliseringsrenten ma fastsettes mer konkret. Utgangspunktet for prejudikat-
renten pa 4% er tatt i personskadeerstatning, og det kan bli helt feil i

ekspropriasjonssammenheng.

Samtidig som at det er ofte er hensiktsmessig a ha en relativt fast rente a ga ut fra, med
tanke pa at det gir mindre usikkerhet, sa er dette kun et utgangspunkt som ma vurderes

konkret.

Igjen er vi tilbake til dette med at det er det gkonomiske tap som skal erstattes. Renteniva pa
4% er ikke hogd i stein, og hvis det kan sannsynliggjgres at dette blir feil, ut fra det faktiske
gkonomiske tapet, sa skal det legges en annen rente til grunn. Renten pa 4% gjelder altsa

som et utgangspunkt, men det ma vurderes konkret. Jeg vet ikke noe om prognosene pa
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rentenivaet framover, men det blir nok litt for lett a tenke at kapitaliseringsrenten

er fastsatt.

Det kan veaere at en na setter kapitaliseringsrenten ulikt for private grunneiere og for
utbyggere og store selskap. En ting er at grunnerververe kan ha en tanke om at profesjonelle
kan tale litt strengere krav. En annen ting er jo at det kan hende at det er fornuftig a basere
kapitaliseringsrenten pa en konkret vurdering framfor prejudikatrenten. Selskap har et
regnskap og de driver innenfor noen marginer, og har kunnskapen til a plassere

erstatningspengene for avkastning.

Avklaringen om at det er et salg i dag som skal legge til grunn, er dette en overraskende

avklaring ut fra rettskildene pa tidspunktet?

Nei, det tenker jeg egentlig ikke. You can’t eat the cake and have it. Selger du sa selger du i
dag, og eksproprieres det sa blir det ekspropriert i dag. Tapet skal beregnes ut fra hva du
ellers ville fatt ut av det i den gitte perioden, men vi er igjen tilbake til at det er tapet i dag
som er det som skal erstattes. Det gjelder egentlig pa samme mate for bade salgsverdi og

bruksverdi. Dette har ogsa sammenheng med kapitaliseringsrenten som nevnt.

Dette med at det er et salg i dag som skal legges til grunn — Innebzerer dette en endring fra

tidligere forstaelse i skjgnnsretter og andre aktgrer i grunnerverv.

Det vet jeg ikke helt. Problemet med akkurat det der med endring fra tidligere er kanskje det
at vi har hatt en prisstigning i eiendomsmarkedet som det ikke kan sees bort i fra. Selvom
det har vaert en endring over tid sa har det vaert en tanke om at prisnivaet er relativt stabilt.
Sa de prinsippene holder ikke helt lenger, men sa har man kanskje ikke helt visst hvilke

knagger man skal henge det pa.

Lovverket er tregt, sa det er jo rettspraksis som styrer utviklingen. Men jeg mener ikke at

denne avklaringen ga et overraskende resultat sammenlignet med tidligere forstdelse.

Skeidar-dommen blir i stgrre grad henvist til i forbindelse med drgftelse av
kapitaliseringsrente i senere skjgnn, bade ved salgsverdi og bruksverdi. Er det noen typiske

trekk ved en dom som gj@r at den far stgrre betydning i senere praksis?
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Ting som er helt dpenbart pa generelt grunnlag: hvor klar dommeren har veert i sin uttalelse,

hvor godt begrunnet den er, og hvilke prinsipper det gjelder.

Jeg er litt skeptisk til 3 bruke dommer som prejudikat uten a ta hgyde for hvor
sammenlignbare sakene er. Det er fort gjort a trekke ut et eller annet sitat fra en dom, ogsa
se bort fra at det var en eller flere faktorer som ikke matchet. Hvis man gjgr det sa kan man

fort komme til @ misbruke en dom. Dette har jeg sett flere eksempler pa.

Noen dommer er sitatvennlige, og enhetlig rettspraksis er viktig. Grunnleggende prinsipper
er viktige. Enkeltstdende sitater imellom er det jeg er mer skeptisk til. En bgr ogsa ta hgyde

for at dommere er mennesker, og alle formuleringer er kanskje ikke alltid helt giennomtenk.
Hvordan tror du avklaringen i Vinstra kan pavirke forhandlingsprosessen?

Alle dommer som avklarer noen prinsipper, gjgr det jo forhandlingsprosessen enklere. All
uklarhet og usikkerhet gker risiko for prosess. Vinstra-dommen er litt vanskeligere a forsta.
Den er vanskeligere a sette seg inn i, men all kunnskap og all avklaring vil veere en fordel i

forhandlingsprosessen.
Er det pa noen mate problematisk a tilpasse praksis etter avgjgrelsen?

Et generelt problem kan vaere at man kan komme til 3 se bort fra det som avviker. Problemet
kan vaere a sla en dom i bordet og si at «sann er det», ogsa ser man bort fra individuelle

vurderinger.

4.1.5 Intervju 4 - Senioringenigr, grunnerverv i Staten.

Hvordan tolker du betydningen av Vinstra?

Jeg tolker den som en avklaring av hvordan du skal verdsette en eiendom med en
utbyggingsverdi som ligger frem i tid - at det er dagens salgsverdi som skal erstattes, og ikke

den fremtidige salgsverdien neddiskontert med en standard rentefot.

Vinstra har altsa gitt feringer pa hvordan man skal verdsette i disse tilfellene, sa det er en

viktig avgjgrelse. Den vil da ogsa kunne fa betydning for rentefoten, i og med at du far med
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et sant usikkerhetselement nar man skal sette naverdi pa noe som ligger lenger frem. Dette

blir tydeliggjort.

- Det ble avklart at salgsverdi etter § 5 skal ta utgangspunkt i tenkte markedsverdi i

dag/pa avtaletidspunktet — hvordan pavirker denne avklaringen grunnerverv?

For a ta et eksempel sa har vi vist til denne avgjgrelsen i forbindelse med en
forhandlingsprosess vi er i nad. Det gjelder et midlertidig erverv av en eiendom som vi skal
benytte frem til 2028, hvor vi ma rive et naeringsbygg. Vi skal ta en liten stripe av
eiendommen, og resten av eiendommen far grunneier tilbake i 2028. Pa grunn av det nye
anlegget som vi bygger sa er det da apnet for boligutbygging og noe blandet utbygging pa
eiendommen. Der har vi vist til denne avgjgrelsen i forbindelse med at vi har fatt verdsatt
utbyggingsverdien i 2030, ogsa har vi gjort det om til naverdi — hva som er salgsverdien i dag
pa denne fremtidige utbyggingsverdien. Vi har altsa fatt en takst som vurderer hva markedet
vil gi for denne typen eiendom med denne utbyggingsverdien som ligger frem i tid. Da har vi
lagt inn et risikopaslag som gir en 15 % kapitaliseringsrente. Verdien pa grunneiers hand vil
egentlig stige na ettersom arene gar, da vi kommer naermere utbyggingstidspunktet, da tid

er knyttet til en del usikkerhet og risiko for en investor.

| forhandlinger med grunneiers advokat bruker vi da altsa samme argumentasjon som i
Vinstra-saken. Vi verdsetter eiendommens etterverdi, hvor vi har lagt inn en forutsetning om

at salgsinntektene begynner a komme i 2030.

Avklaringen om at kapitaliseringsrente ma fastsettes konkret ut fra en vanlig kjgpers

risikovurdering og avkastningskrav — hvordan pavirker dette grunnerverv?

Det vesentlige signalet etter Vinstra er jo at det ma gjgres en konkret vurdering av hva det
betyr at utviklingen ligger frem i tid. N3 har vi tatt utgangspunkt i hva en vanlig kjgper,
eiendomsinvestorer, vil mene om en rentefot pa et utbyggingsprosjekt som ligger langt frem
i tid, og de tenker ofte pa usikkerhet knyttet til tid og alternative plasseringsmuligheter. Nar
det kommer til kapitaliseringsrenten i den nevnte saken vi jobber med na3, sa har vi stgttet
oss pa de vurderingene som takstmennene sier er bransjenormen for en investor i forhold til
a vurdere a investere i noe som ligger langt frem i tid. Vurderingen falt da pa en

kapitaliseringsrente pa 15 %. Et prosjekt som ligger langt frem i tid gir stor risiko, og da et
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stgrre avkastningskrav. Investorer vil jo vurdere alternative prosjekter med kortere

tidshorisonter som en lavere risiko og kan da ha et lavere avkastningskrav.

Dette oppfattet jeg som litt av kjernen i Vinstrasaken — at nar man tar utgangspunkt i
salgsverdien i dag med en fremtidig utbyggingsmulighet, sa kan man ikke neddiskontere den
fremtidige utbyggingsverdien med 4 %. Dette fordi en vanlig kjgper i dag ville lagt en hgyere

rentefot til grunn for en sann investering.

Kan det Vinstra sier om kapitaliseringsrente ogsa brukes i andre typer saker?

Jeg mener at Vinstra gjgr seg gjeldende i alle tilfeller hvor man skal erverve noe som har en
tenkt utviklingsverdi langt frem i tid — den kan brukes som en retningslinje i en

verdsettingsmetodikk.

Kan medfgre at man gar litt mer bort fra standardrenten pa 4 %?

Ja, det tror jeg. Det er litt lovarbeid pa gang med forskriftfastsatt kapitaliseringsrente ved
personskadeerstatning. Det gar jo pa personskade, men det kan jo bli spennende a se

hvordan det pavirker ekspropriasjonserstatning.

Skeidardommen og Vinstra-dommen er litt av den samme tematikken, hvor man frigjgr seg
fra den faste rentefoten fra personskadeerstatningen. Spesielt Skeidar sier at man, ut fra
tilpasningsplikten, ma se hen til tilsvarende type virksomhet og den avkastningen og
risikoprofilen som er der. Derfor blir det feil a bruke en lavere rentefot ut fra at ekspropriat
har tilpasningsplikt til 8 redusere erstatningen. Det er litt av de samme elementene som
ligger til grunn nar man skal gjgre en konkret vurdering av kapitaliseringsrente etter
Vinstrasaken — det med usikkerhet og tid som gj@r at man kan ga bort fra standardisert

kapitaliseringsrente.

Grunneiersiden vil sannsynligvis argumentere for at det disse dommene sier om
kapitaliseringsrente kan anfgres i sveert begrensede tilfeller, mens staten vil nok

argumentere for at dette har en overfgringsverdi til andre saker. Ogsa for vi jo se da.
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Jeg har inntrykk av at 4 % diskonteringsrente na stort sett bare benyttes pa skogeiendom og
landbrukseiendom, og at staten far gjennomslag for hgyere kapitaliseringsrente pa

naeringseiendom.

Jeg ser at det oftere vises til Skeidardommen enn Vinstra-dommen som rettspraksis nar

det kommer til kapitaliseringsrente i senere skjgnn — Har du noen tanker om hvorfor?

Jeg tror det har a gjgre med at det ikke er sa ofte jeg opplever at vi er i samme situasjon som
i Vinstra-saken. Vinstra gjgr seg gjeldende i situasjoner hvor en utbyggingsverdi ligger langt
frem i tid, og det er ikke like ofte vi finner oss i denne situasjonen. Skeidar gjelder tap av

Igpende bruksverdi — et tilfelle vi oftere befinner oss i ved grunnerverv.
Oppfatter du Vinstra som en endring av tidligere praksis?

Ja, jeg vil si det i det minste er en tydeliggjgring. Ofte sa sier jo Hgyesterett at det er ikke en
endring fra tidligere rettstilstand. Rentefoten pa 4 % fra personskadeerstatningen passet
godt til erstatning av skogeiendom, men var ikke ment a skulle brukes ukritisk som en

standardrente pa alle tilfeller av ekspropriasjonserstatning.

Vi sd jo mange overskjgnn hvor rentefoten pa 4 % ble lagt til grunn som en standardrente
bade ved salgsverdi og bruksverdi av naeringsbygg. Da disse Hpyesterettsavgjgrelsene kom
sa ble det vel sagt at rentefoten ikke hadde blitt satt pa spissen i Hgyesterett tidligere for
denne typen eiendommer. Sa vi kan vel kalle det en kodifisering av hva som er gjeldende
rett, eller en oppstramming vil vel jeg kalle det — man ma se hen til renten som er vanlig i

den virksomheten som innlgses.

Avgjgrelsene ga en oppklaring av noe som var gatt litt feil av garde i praksis. Etter statens syn
sa var det jo lenge brukt for lav kapitalsiringsrente ut fra tilpasningsplikten, og at det kun er
det pkonomiske tapet som skal erstattes. Grunneiersiden har jo gjerne ment at hgyere

rentefot gir for lav erstatning, men na har Hgyesterett gitt en avklaring.

Jeg tror det ogsa for statens side har vaert litt uklart hvordan man skal tenke der det er en
fremtidig utbyggingsverdi eller salgsverdi, om man skal neddiskontere det fremtidige salget

med en rentefot, eller om man skal ta utgangspunkt i hva markedet ville gi i dag for en
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eiendom med en fremtidig utviklings- og salgsverdi. Jeg er ikke helt sikker pa hva som er

prevd & na frem med tidligere, men jeg tror det kan ha vaert sprikende Igsninger i skjgnnene.

Resultatet av Vinstra ble at grunneier bade fikk erstattet en bruksverdi i form av grusuttak

og en salgsverdi pa samme areal — har du noen tanker om dette?

Ja, disse bgr ikke utelukke hverandre sa lenge du forutsetter at grusen er gravd ut i 2030, og
sa lenge grusen ikke er en forutsetning for utbyggeprosjektet. | Vinstra sa var det nettopp en

forutsetning om at grusen var tatt ut fgr en fremtidig utbygging.

En sak som viser hva som faktisk gir dobbel erstatning er matjordsaken fra Kristiansand som
gikk til Hgyesterett. Der krevde grunneier erstatning for bade salgsverdi og bruksverdi pa
landbruksareal. Det gar jo ikke, for en kan ikke tenke seg en erstatning bade for at arealet
blir veerende hos grunneier som produksjonsareal, og at det samtidig selges unna og gi en

salgsinntekt. De to gar ikke sammen. | Vinstra var tilfellet annerledes.

Oppfolgingsspdrsmal: Nar salgsverdierstatningen skal ta utgangspunkt i et salg i dag,

avskjaerer ikke det muligheten for a ta ut grusressursen fram til 2030?

En kan tenke seg et salg som innebzerer at investoren far tilgang i 2028 eller 2030, og at
selger selv beholder rettigheten til a ta ut grusen fgrst. Altsa en kan tanke seg at en selger

utbyggingsmulighetene og beholder rettighetene til a ta ut grusen.

Man skal jo unnga dobbel erstatning — man skal ikke betale to ganger for det samme. Men i
Vinstra var det to forskjellige ting, det ene er en grusressurs og det andre er en
utbyggingsverdi. Om man ikke hadde tatt med grusressursen sa hadde det blitt gitt for lite

erstatning. Da matte man jo lagt pa verdien av grusresursen i salgsverdien.

Intervju5 —To grunnerververe, Bane NOR

Hvordan tolker dere betydningen av Vinstradommen?

Avgjgrelsen er fgrste avklaring av et tema, men om den har hatt noen betydning videre er

mer usikkert. Den har ikke vaert sa mye paberopt i skjgnn.
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Vi ser mer avgjgrelsen som en bekreftelse pa vart syn og tidligere praksis, bade nar det
gjelder det som blir sagt om at det ma gjgres en konkret vurdering av kapitaliseringsrente,

og tidspunkt for salgsverdivurderingen.

Hvordan har avgjgrelsens avklaring av at det er salgsverdien i dag som skal legges til grunn

pavirket praksis?

Vi ser fgrst og fremst Vinstradommen som en bekreftelse at det er den tenkte

markedsverdien av et salg pa tiltredelsestidspunket som ma legges til grunn.

Hvordan har avgjgrelsens avklaring angaende kapitaliseringsrente pavirket praksis?

Grunneiersiden viser oftere til 4 % som en standard kapitaliseringsrente som ma legges til
grunn. Dommen gir na et klarere holdepunkt for at dette er feil forstaelse, og klargjgr dette i

stgrre grad.

Vi ser ogsa at kapitaliseringsrenten i stgrre grad er et tema i spesialproduksjon i landbruket.
De forskjellige landbruksproduksjonen har forskjellige forutsetninger. | kalkyler ved for
eksempel produksjon av jordbeer eller bringebaer kan det veere aktuelt a anvende en hgyere

kapitaliseringsrente avhengig av hvordan en tar hensyn til risiko i produksjonen.

Pa hvilken mate har Vinstra pavirket forhandlingssituasjonen?

Det er nok en bedre forhandlingssituasjon for oss som erververe at mest mulig temaer er
avklart, og at vi har flest mulig faste holdepunkter. Dommen, og Skeidar-dommen, bidrar til
at diskusjonen om kapitaliseringsrente innledningsvis har et klarere holdepunkt.
Kapitaliseringsrenten blir likevel som regel et viktig tema ved forhandlinger, ogsa fordi at det
er konkrete vurderinger som ma gjgres i hver enkelt sak. Grunneiersiden vil ogsa ofte vise til
at det er sseregne forhold i deres sak som gjgr at avgj@relsene ikke far sa stor betydning for

kapitaliseringsrenten i deres erstatningssak likevel.

Jeg ser at det oftere vises til Skeidar-dommen enn Vinstra-dommen som rettspraksis nar

det kommer til kapitaliseringsrente i senere skjgnn — Har dere noen tanker om hvorfor?

En mulig forklaring er at Skeidardommen hovedsakelig gjelder kapitaliseringsrente.

Vinstradommen tar opp flere temaer, og vi ser at avgjgrelser fra Hgyesterett som
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konsentrerer seg mer om bare ett tema blir anvendt, og henvist til i senere saker, i stgrre

grad.

Resultatet i saken ble at grunneier bade fikk erstatning for bruksverdi og salgsverdi. Det alt
var utmalt erstatning for tap av grusuttak i lagmannsretten, uten at Hgyesterett behandlet

dette — Har dere noen tanker dette?

Det er viktig a holde tunga rett i munn ved denne typen erstatningsutmaling. Det har
tidligere vaert en diskusjon om man kan gi bruksverdi for 10 ar, og sa erstatning for
salgsverdi. Da har det ogsa vaert tenkt et salg i dag under forutsetning om omregulering f@rst

om 10 ar. Det skal ikke utbetales dobbel erstatning.

Intervju 6 — Grunnerverver, Statens vegvesen

Hvordan tolker du betydningen av Vinstra-dommen?

Dette er langt pa vei slik vi har tolket og praktisert erstatningsutmaling tidligere. Det ma
gjores en vurdering av nar utbyggingen ville skjedd, ogsa ma renten fastsettes med en

rentefot som avspeiler det konkrete prosjektets risiko.

Hayesteretts avklaring av at salgsverdi etter § 5 skal ta utgangspunkt i et salg i dag -

Hvordan pavirker dette praksis?

Det har nok veert ganske etablert praksis tidligere ogsa, det har vi ikke strevd med a fa
grunneiersiden med pa heller. Grunneiersiden gnsker som regel a aggregere verdiene

narmere salgstidspunktet.

Hoyesterett uttalelser om at rentefastsettelse — hvordan pavirker det praksis

Min vurdering er at det er lettere a fa en riktigere vurdering etter at vi har fatt den

avklaringen fra Vinstra.

Dette med bruk av den standardiserte rentefoten har vi strevd mer med. Vi har sett i ettertid
at det er lettere a fa en konkret fastsettelse for spesialproduksjon i landbruket, da det

foreligger en viss risiko i den typen produksjon.
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Vi strider litt fortsatt med grunneiersiden. De argumenterer for 4 % fremdeles, men de er litt
mer forsiktige i tilnaermingen. Det anf@res gjerne noe litt over 4 %, kanskje i hap om a fa

gjennomslag.

Vi ser ogsa at sakkyndige vurderinger fastsetter renten ut fra risiko, gjerne til rundt 8 % ved

naeringseiendom.

Hvordan kan avgjgrelsen pavirke forhandlingsprosessen?

Min vurdering er at klargjgringen gjor det lettere for oss.

I minnelige forhandlinger sa har diskusjonen om avkastningskrav og risiko ikke veert sa

problematisk. Det er f@grst nar saken kommer inn for retten at 4 % anfgres.

I minnelige forhandlinger sa har vi sett at renten kan ha veert pa om kapitaliseringsrenten
skal ligge pa 6 eller 8 %, ogsa kommer saken inn for retten, og da far vi disse avhandlingene

av at renten ma fastsettes lavere.

Internt og i mgter med andre grunnervervsaktgrer henviser vi til dommen og tar den til
inntekt for vart syn. Vi bruker ikke dommer i vanlige forhandlinger med grunneier. Det er

ferst nar advokater blandes inn, at det blir et mer rettslig preg pa det.

Skeidar er i stgrre grad henvist i senere skjgnn nar det kommer til kapitaliseringsrente —

har du noen tanker om hvorfor?

Uten at jeg kjenner sa godt til Skeidar, sa gjelder det generelt at noen dommer er tydeligere
og enklere a henvise til. Vinstra er ogsa den fgrste saken som har satt de problemstillignene
pa spissen, sa det kan hende at Vinstra-dommen ikke var helt moden i sammenligning med

Skeidar-dommen.

Saken resulterte i at det bade ble gitt salgsverdi og bruksverdi for arealet, uten at

Hgyesterett behandlet bruksverdien av grusen — Har du noen tanker om dette?

Det er ikke feil i utgangspunktet.

Oppfolgingsspgrsmal: Selv om man tar utgangspunkt i et salg i dag, ogsa gis det

videre bruksverdi i form av grussuttak frem til 2025?
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| tilneermingen til tolkningen sa kan du tenke deg at det grusuttaket er bandlagt av en avtale
i et gitt antall ar, og at kjspekontrakten for tomten er avtalt at arealet er klausulert i et gitt
antall ar, fgr arealet kan utnyttes av kjgper. En kjgper i dag vil veere interessert i a kjgpe et

areal med en slik klausul, gitt at det er paregnelig at en utbygging ville skjedd.

Man kan ogsa knytte alt opp mot salgsverdi. Eller sa kan man splitte metodikkene slik at det

blir litt lettere for de som ikke har det tungt juridiske i fingerspissene.

Det er uansett ikke noe prinsipielt feil, men vi ma ikke blande periodene det gjelder.

Intervju 7 — Advokat, grunneiersiden

Hvordan tolker du betydningen av Vinstra?

Vinstra klargjer, eller bgr klargjgre, en forskjell pa en tilnserming til salgsverdi og bruksverdi.
Den gis en tilnaerming til metodikk for a8 beregne salgsverdien, ogsa reiser den videre
spgrsmal om hvordan bruksverdien skal tilnsermes ved tilsvarende faktum, da Hgyesterett

bare behandlet salgsverdien som sadan.

Avgjgrelsen reiser et apent spgrsmal, som ikke er avklart, om en kan tenke seg at en
bruksverdi kan ende i et fremtidig salg. Dette er noe vi det krangles med den statlige siden

om.

Det ble avklart at salgsverdi etter § 5 skal ta utgangspunkt i tenkte markedsverdi i dag -

Har du noen tanker om dette?

Dette er for sa vidt er en klargjgring av metoden som skal anvendes ved salgsverdi i denne

typen saker, men at det ikke er en avklaring som vil fa sa stor betydning utover dette.

- Innebzrer dette en endring fra tidligere praksis?

Argumentasjonen fra grunneiersiden i Vinstra-dommen, om a se hen til den fremtidige
salgsverdien, kom fra Rt-1991-1157, hvor H@yesterett hadde angitt denne metodikken. Den
metodikken i den Hgyesterettsavgjgrelsen ble i Vinstra-dommen avklart at ikke skulle gjelde

ved salgsverdivurderinger, og det ble stilt spgrsmal til om den ikke egentlig gjaldt bruksverdi.
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Dette reiser videre spgrsmal om denne fremgangsmaten er riktig ved bruksverdivurderinger

ved tilsvarende faktum, der en ser et fremtidig salg som en del av en bruksverdiberegning.

Avklaringen om at kapitaliseringsrente ma fastsettes konkret ut fra en vanlig kjgpers

risikovurdering og avkastningskrav — hvordan pavirker dette praksis?

Denne saken klargjgr at det er ulike elementer som skal inn i den renten ved salgsverdi og
bruksverdi. Det leder til ulike rentebetraktninger. Dette med forskjellen i rentens funksjon

mener informanten at statlig side ikke alltid har like klart for seg.

| en salgsverdibetraktning er spgrsmalet hvilket avkastningskrav en kjgper vil ha gitt at det
tar tid a fa realisert verdien, og den risikoen som prosjektet da har. Si det er 30 ar til
eiendommen vil ha en eller annen form for avkastning. Det kan hende det er en skogsverdi i
mellomtiden, som ogsa en kjgper vil legge vekt pa. Han baker da bade skogverdien og den
fremtidige verdien inn i sin kjgpsvurdering, og i den rentefastsettelsen han vil gjgre. Vinstra
tydeliggjgr at man ikke skal bruke den standardiserte renten i en salgsverdivurdering, fordi
en skal finne frem til hva eiendommen er verdt i dag, og hvilke avkastningskrav kjgper da vil

ha.

| en bruksverdibetrakning sa skal en i prinsippet gjgre en vurdering av inntektsstrgmmen
basert pa alminnelige bevisvurderingskrav. Da vil en se til hvilken avkastning den som har

tapet vil ha pa selve erstatningen.

Dette er to forskjellige temaer, og den forskjellen klargjgr denne avgjgrelsen. Det er ulike

vurderinger ved bruksverdi og salgsverdi, og ulike st@rrelser og vurderinger bak renten.

Informanten sier videre at det reises noen interessante problemstillinger:

Argumentasjonen etter Vinstra er at man ma vurdere kjgperens avkastningskrav pa
investering i eiendom som fg@rst kan nyttes langt frem i tid. Nar det da vurderes at en kjgper
ville vaere en profesjonell utbygger med et st@rre avkastningskrav gitt vurdert risiko, sa skal
det avkastningskravet legges til grunn for erstatningen til en ekspropriat som kanskje er en
bonde. Ekspropriaten er i realiteten bonde som tilfeldigvis sitter pa en fremtidig
utbyggingsverdi. Uten ekspropriasjonen sa kunne han vagt a sitte pa verdien frem til

tidspunkt for utbygging, eller han kunne solgt det i dag.
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Dersom en verdsetter hele eiendommen etter en bruksverdivurdering sa hadde spgrsmalet
veert hvilken alternativ avkastning en han som driver et gardsbruk til vanlig ville fatt av
avkastningen. Det avkastningskravet en profesjonell utbygger ville hatt og som legges til
grunn i en salgsverdivurdering, er normalt hgyere enn hva en gardbruker kan forventes a fa
ved reinvestering av erstatningen. Da matte det forventes at bonden skulle investere i aksjer
eller ha en helt annen portefglje. | denne situasjonen sa vil kapitaliseringsrenten vaere lavere

ved bruksverdi enn ved salgsverdi.

Ekspropriat skal ha erstattet det som er hgyest av salgsverdi og bruksverdi. Det har veert en
unnfallenhet mot 3 i det hele tatt vurdere fremtidige salg etter en bruksverdibetraktning. En
kan spgrre om bruksverdi egentlig er et darlig begrep. Du har salgsverdi, ogsa har du
utmaling av erstatning etter alminnelige erstatningsrettslige prinsipper, som er
bruksverdierstatning. Dette er erstatning for det tapet du vil fa ved a bli fratatt
eiendommen. | den tapsberegningen der sa er det etter mitt skjgnn i utgangspunktet ingen

skranker mot hva den tapsberegningen kan inneholde, med unntak av venteverdien.

Informanten viser ogsa til at Hgyesterett tidligere har avklart at det ikke tas hgyde for en
aktorarisk risiko i kapitaliseringsrenten ved bruksverdibetraktninger. Hva som legges til
grunn som fremtidige inntektsstremmer og reinvesteringsmuligheter av erstatningen er en
bevisvurdering, og det skal ikke trekkes inn et eget risikopaslag i kapitaliseringsrenten der
det er usikkerhet knyttet til hvilken utnyttelse eiendommen far. Ved salgsverdi derimot, sa
sier Vinstra at den risikovurderingen som en kjgper ville gjort som skal fa betydning for
kapitaliseringsrenten. Denne risikovurderingen tar hgyde for risiko knyttet til flere aspekter,
som om arealet kan utnyttes, hva arealet kan brukes til og hvilken verdi denne utnyttelsen
gir. Det er en annen gkonomisk vurdering enn a bare vurdere hva som er mest sannsynlig,
etter en bevisvurdering til 51%, at en ville fa solgt tomta for om gitt antall ar. Det vil si at selv
der det er vurdert etter en bevisvurdering, med over 51% sannsynlighetsovervekt, at arealet
vil utnyttes pa en mate, sa vil kapitaliseringsrenten i tillegg inneha et risikopaslag ved

salgsverdivurderinger.

Dette er et tema som Vintra ikke tar opp, men den viser at kapitaliseringsrenta i bruksverdi
har et annet fokus. Ved en salgsverdivurdering sa er det en risikovurdering knyttet til alle

sider, ogsa fremtidig utnyttelse. Ved bruksverdibetraktninger sa gjelder det en
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bevisvurdering til 51% pa hva utnyttelsen vil vaere, og det knytter seg ikke en videre

risikovurdering til kapitaliseringsrenten som fglge av risiko ved hva utnyttelsen ville vaere.

Hvis en gjgr en bruksverdibetraktning som ender i et fremtidig salg, og gj@ér en vurdering av
kapitaliseringsrenten etter denne metodikken, sa vil en vaere naermere metodikken som 91-

avgjgrelsen brukte. Denne fremgangsmaten er ikke avklart ved bruksverdi.

Oppfealgingsspgrsmal: Ved en bruksverdivurdering som ender i et fremtidig salg,
kan en da legge til grunn en kapitaliseringsrente med utgangspunkt i

ekspropriatens sannsynlig eller mulige reinvestering av erstatningsbelgpet?

Det er et spennende spgrsmal, for det synes jeg ikke Hgyesterett har veert helt klare pa. Det
har blitt sagt i en tidligere avgjgrelse at kapitaliseringsrenten skal ta hensyn til
avkastningsforholdene i naringen. Hvem sin naering er det som gjelder? Det har blitt anfgrt
fra staten at kapitaliseringsrenten skal ta utgangspunkt i den naeringen til den avstatte
eiendommen. Dette kan ikke vaere riktig. Det ma jo vaere ekspropriatens naering som gir
utgangspunktet. Spgrsmalet er hva er det han kan fa som avkastning pa erstatningen som
utbetales til han. Si det er en bonde som tilfeldigvis eier et areal som i fremtiden kan
utnyttes til neering. Arealet er verdt 100 kr, og salget er til en naering som kanskje har et
avkastningskrav pa 10 %. Men det at han tilfeldigvis sitter pa et areal som selges til en
naering med et hgyere avkastningskrav, medfgrer jo ikke at han vil ta stgrre risiko med sin

erstatning.

Det glipper litt i argumentasjonen, ogsa blander man litt sammen elementene i bruksverdi
og salgsverdi, og hvem sin nzering som gjelder. Min vurdering er at det er stgrre risiko for at
ekspropriaten ikke far full erstatning ved a bake et mer ullent risikopaslag inn i erstatningen

til grunneier.

Jeg har nd en sak med to hjemmelshavere hvor den ene er et stort konsern med et gitt
avkastningskrav, og den andre hjemmelshaveren er et selskap uten administrasjon, aktivitet
eller avkastningskrav. Vi mener det er paregnelig med naeringsutbygging her i fremtiden, nar
en tenker tiltaket bort. Ved en salgsverdivurdering sa gjelder Vinstra-dommen, og markedets

vurdering av verdien i dag. Ved en bruksverdivurdering sa vil
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kapitaliseringsrentebetraktningen bli ulik, etter min vurdering, og en far da to ulike

verdivurderinger til de eiere.

Kan det Vinstra sier om kapitaliseringsrente ogsa brukes i andre typer saker?

Vinstra vil ikke fa betydning i bruksverdibetraktninger, da det er ulike elementer i

vurderingen av hvordan rentefoten skal fastsettes.

Kan medfgre at man gar litt mer bort fra standardrenten pa 4 %?

Det skal i utgangspunktet ikke det i bruksverdiberegninger, men at det kan fa betydning i

underskjgnn og i verdsettelsespraksis dersom folk ikke har forstatt dommen.

Jeg ser at det oftere vises til Skeidardommen enn Vinstra-dommen som rettspraksis nar

det kommer til kapitaliseringsrente i senere skjgnn — Har du noen tanker om hvorfor?

Det har sin forklaring i at det er to ulike vurderinger i bruksverdibetraktninger og

salgsverdibetraktninger. Vinstra gjelder bare ved salgsverdi.

Resultatet av Vinstra ble at grunneier bade fikk erstattet en bruksverdi i form av grusuttak

og en salgsverdi pa samme eiendom — har du noen tanker om dette?

Det er ikke noe rettslig hinder far dette, sa lenge elementene som verdsettes etter
bruksverdi og salgsverdi er klart avskilt. Det skal ikke utmales dobbel erstatning, og det kan
vaere noen tilfeller av at elementene ligger sa naer hverandre at det blir et overlapp i
erstatningen. Det er viktig at elementene som erstattes er tydelig fraskilt, og at det er et

klart skjeeringspunkt i tidsperioder som erstattes etter metodikkene.

Intervju 8 — Advokat, grunneiersiden

Hvordan tolker du betydningen av Vinstra?

Slik jeg ser det er det to forhold som er sentrale. Det er dette med at renten skal fastsettes
ut fra risiko og tidsaspektet ved denne typen faktum. Det andre er den rettledningen som gis
pa tilpasningsplikten. Vinstra kan tas til inntekt for at tilpasningsplikten ikke kan strekkes

lengre enn hvordan rasjonelle aktgrer gatt frem.
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Hayesteretts avklaring av at salgsverdi etter § 5 skal ta utgangspunkt i et salg i dag -

Hvordan pavirker dette praksis?

Det er ikke en overraskende avklaring. Det gir for sa vidt en presisering. Det innebzerer ikke

en endring av tidligere praksis.

Hgyesterett uttalelser om at renten skal fastsettes etter en konkret skjpnnsmessig
vurdering ut fra kjgpers vurdering av risiko — Har du noen tanker om dette? Hvordan

pavirker dette praksis?

Det tydeliggjgres at kapitalisering hensynta risikoen ut fra ma fastsettes etter en
skjpnnsmessig vurdering, ut fra hvordan en potensiell kjgper ville vurdert risikoen. En skal
ikke bruke standardrenten i denne typen saker. Dette er slik vi har fotstatt gjeldende rett

tidligere ogsa.

Innebzerer det en endring fra tidligere praksis?

Det har nok veert noe varierende forstaelse pa dette i skjgnnspraksis. Jeg har sett eksempler
pa at standardrenten har blitt brukt i tilfeller hvor rentefoten burde vaert fastsatt

skjgnnsmessig.

Kan Hgyesteretts uttalelser om kapitaliseringsrente fa betydning i andre typer saker? —

ved bruksverdi?

Det er litt usikkert. Ved bruksverdivurderinger sa vil neddiskonteringsrenten normalt settes

lavere.

- Oppfolgingsspgrsmal: kan det medfgre at det vil vaere gnsket fra grunneiersiden a

anfgre bruksverdi fremfor salgsverdivurdering?

Det blir alltid en konkret vurdering. Grunneier skal ha det som er hgyest av salgsverdi- og
bruksverdi. Det bygger videre pa en paregnelighetsvurdering. Dersom det er paregnelig ut
fra grunneiers forhold at han selv vil sta for utbyggingen av et fremtidig utbyggingsareal, sa
vil bruksverdi gjerne gi hgyest erstatning ut fra rentebetraktningen. Dersom dette ikke er
paregnelig, slik tilfellet ofte er, sa ville jo arealet blitt solgt. Salget ville kanskje skjedd

narmere tidspunkt for utbygging, men da er det likevel salgsverdien som skal erstattes.
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Kan Vinstra medfgre at man gar litt mer bort fra standardrenten?

Pa nzeringseiendom sa skal ikke standardrenten legges til grunn. Det skal gjgres en vurdering

ut fra risikoen, og mulighet for reinvestering av erstatningen jf. Skeidar.

Oppfealgingsspgrsmal: Pa skog- og landbrukseiendom, ogsa ved spesialproduksjon?

Det kan tenkes. Ved spesialproduksjon sa er det investeringer og risiko som kan tilsi at det

skal gjgres en konkret vurdering.

Hvordan kan avgjgrelsen pavirke forhandlingsprosessen?

Rentespgrsmalet blir sjeldent et tema i forhandlinger. Det blir gjerne ikke tatt opp f@r vi er i

rettssystemet.

Skeidar er i stgrre grad henvist i senere skjgnn — har du noen tanker om hvorfor?

Det kan tenkes at dette har ssammenheng med at Skeidar er litt tydeligere pa
kapitaliseringsrente, og lettere a anvende i mange tilfeller. Jeg tror Vinstra henvises med

tanke pa tilpasningsplikt.

Saken resulterte i at det bade ble gitt salgsverdi og bruksverdi for arealet, uten at

Hgyesterett behandlet bruksverdien av grusen — Har du noen tanker om dette?

Det er ikke noe prinsipielt feil ved en slik vurdering i utgangspunktet. Det er en konkret
vurdering av hvordan grunneiers tap er. Dersom inngrepet ikke hadde skjedd ville grunneier

kunne tatt ut grus frem til, eller nesten frem til, salget i 2030.

En kan tenke seg at grusverdien kunne innga i den totale salgsverdivurderingen, slik at
vurderingen fulgte en av metodikkene. Men da spgrs det om en kan si at en vanlig kjgper, si
en eiendomsinvestor, ville betalt noe szerlig for den grusverdien. En slik vurdering vil kunne

veert grunnlovsstridig, da grunneier ikke ville fatt erstattet sitt faktiske tap.

Det er ikke betalt dobbel erstatning i denne saken.
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4.2.1 Skjgnn

Her presenteres utvalgte skjgnn. Forhold i sakene og lagmannsrettens vurderinger

presenteres i den grad de er relevante for a belyse oppgavens problemstillinger. Hvilke
salgstidspunkt som legges til grunn, metodikken og elementer i rentefastsettelsen ved
fremtidig utnyttelse til utbyggingsformal er da saerlig relevant. Analyse og drgftelse av

skjgnnene opp mot de relevante problemstillingene, fglger under de enkelte skjgnnene.

4.2.2 Skjgnn 1 - Halogaland lagmannsrett — (LH-2016-166436)

Dato: 2017-08-22

Overskjgnnet gjaldt fastsettelse av erstatning for ekspropriasjon av festet grunn til
nzringseiendom i forbindelse med offentlig veianlegg. Ekspropriant var Statens vegvesen,
og ekspropriat i saken var fester. Erstatningen gjaldt ekspropriasjonserstatning etter § 6 om

bruksverdi, til fester, og fastsettelse av kapitaliseringsrenten var et sentralt tema.

Partenes pastander:

Angaende fastsettelse av kapitaliseringsrente anfgrte fester som ekspropriat at
kapitaliseringsrenten ma i samsvar med vanlig praksis settes til 4%. «Ifglge Rt-2007-

1354 krever avvik fra den alminnelige kapitaliseringsrenten begrunnelse. Rt-2014-

1203 nedjusterte den alminnelige kapitaliseringsrenten til 4%. Denne stasen skal gjelde
generelt som utgangspunkt selv om det i ekspropriasjonstilfellene kan tenkes a foreligge
spesielle forhold som begrunner avvik. 4% rente er lagt til grunn i en rekke
ekspropriasjonssaker. Det foreligger ingen spesielle forhold i saken her som tilsier ar renten
skal settes hgyere enn 4». Av lagmannsrettens vurdering fremkommer det imidlertid at
saksgkte hadde anfgrt i overskjgnnsbegjeeringen at kapitaliseringsrenten burde settes til 6

%.

Angdende fastsettelse av kapitaliseringsrente anfgrte saksgker, Statens vegvesen, at renten
skal fastsettes konkret med henvisning til Vinstra, avsitt 60: «Det er ikke grunnlag for a sette
kapitaliseringsrenten lavere enn 9% som tingretten gjorde. Renten skal fastsettes konkret,

jf. HR-2017-333-A avsitt 60. Det er ingen automatikk i at kapitaliseringsrenten skal settes til
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4%. Denne satsen gjelder andre spgrsmal. Norsk Stals egen malsetting om avkastning pa 3-

4% er for lavt».

Lagmannsrettens vurdering:

Ved spgrsmal om fastsettelse av kapitaliseringsrente viser henviser lagmannsretten til

Vinstra:

«l HR-2017-333-A avsitt 58 kommenteres den siterte uttalelsen fra Rt-2014-1203 slik:

«Henvisningen til bruk av standardrenten i ekspropriasjonssaker, knytter seg

til utmdling av erstatning etter vederlagsloven § 6 for visse typer bruksverdi,

typisk avstdelse av skog. Som i personskadeerstatningssaker, gjgres det i slike
saker en beregning av Igpende fremtidige inntekter, som sa neddiskonteres.
Ved fastsettelse av kapitaliseringsrenten er muligheten for avkastning ved
reinvestering av det mottatte erstatningsbelgpet av seerlig interesse. Mdlet er
d sikre at erstatningen og den fremtidige avkastningen tilsvarer den Igpende
pengestrgmmen som ellers ville kommet. Bade spgrsmdlet om en forsvarlig
plassering og hvilken risiko det er rimelig G forvente at man tar, egner seq for
standardisering. Dette er prosessgkonomisk en god Igsning og forenkler
erstatningsoppgjar i saker hvor det ma foretas en neddiskontering av et

fremtidstap.»

Videre siterer lagmannsretten avsitt 60 i Vinstra hvor Hgyesterett har uttalt at
lagmannsretten synes a ha lagt til grunn at en kapitaliseringsrente pa fire prosent som en

«rettsregel, og ikke ut fra et konkret faktisk skjgnn. Dette er uriktig rettsanvendelse.»

Videre uttaler retten:

«Tingretten har for Norsk Stals del ikke gitt annen begrunnelsen for fastsettelse av

kapitaliseringsrenten enn (skjgnnet side 20):

«Retten fastsetter kapitaliseringsrenten skjignnsmessig til 9%, hensyntatt

risikofaktorer og endring i rentenivd i forhold til tidligere rettspraksis.»

Lagmannsrettens endelige vurdering og rentefastsettelse:
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«Det er her tale om erstatning i naeringsforhold i Harstad dels

etter ekspropriasjonserstatningsloven § 6 om bruksverdi og dels § 8 i samme lov om

ulempeserstatning pa gjenveerende eiendom. Det ma i et slikt tilfelle kunne forventes
bedre avkastning enn fire prosent, blant annet hensett til den store aktiviteten i
Harstad med gkende eiendomspriser. Kapitaliseringsrenten settes til sju prosent.
Utmalingen for de postene som ble rettskraftig avgjort i tingretten ma endres av

partene i samsvar med dette».

Tolkning/drgftelse:

Selv om overskjgnnet gjelder bruksverdi, henvises det til Hgyesterett kommentarer i Vinstra
angaende kapitaliseringsrente ved bruksverdiberegningen. Lagmannsretten har tatt
Hgyesteretts uttalelser i avsitt 58 og 60 til inntekt for en vurdering pa at det ma kunne
forventes en bedre avkastning enn fire prosent i dette tilfellet og en rentefastsettelse pa 7

%.

Lagmannsretten har ikke drgftet siterte avsitt 58 videre, men siteringen innehar uttalelse om
at standardrenten gj@r seg gjeldende ved bruksverdibetraktninger «for visse typer
bruksverdi, typisk avstdelse av skog», og at «muligheten for avkastning ved reinvestering av
det mottatte erstatningsbelgpet av sarlig interesse» ved fastsettelse av kapitaliseringsrente.
Disse bemerkningene fra Hgyesterett synes a ha gitt underlag i overskjgnnet vurdering av at
standardrenten ikke skal legges til grunn, sammenholdt med avsitt 60, hvor det kan utledes
at det er feil 3 legge 4 % til grunn som en «rettsregel, og ikke ut fra et konkret faktisk

skjgnny».

De har i det henvist til tingrettens rentefastsettelse, ved formulering «ikke gitt annen
begrunnelsen». Det kan synes at henviste avsitt 58 med uttalelse om at «muligheten for
avkastning ved reinvestering av det mottatte erstatningsbelgpet av seerlig interesse», er den
begrunnelsen som lagmannsretten synes at mangler tydeliggjort i Tingrettens begrunnelse. |
den videre konklusjonen er imidlertid ikke lagmannsretten veldig tydelig pa dette
utgangspunktet, men viser til konkrete forhold som tilsier at det kan forventes en bedre

avkastning, og derav settes kapitaliseringsrenten til 7%
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Skjgnn 2 - Agder Lagmannsrett (LA-2018-89131)

Dato: 2019-04-02

Saksgang: Aust-Agder tingrett TAUAG-2017-147441 — Agder lagmannsrett LA-2018-89131
(18-089131SKJ-ALAG).

Bakgrunn:

Overskjgnnet gjelder fastsettelse av erstatning ved ekspropriasjon av flere eiendommer i
forbindelse med bygging av offentlig vei. Det er verdivurderingen som ble gjort pa den ene
eiendommen, med sgksgkte JE Madsen Eiendom AS, som er relevant for denne oppgaven.
Eiendommen hadde et pastaende naeringsbygg i bruk til utleievirksomhet. Det var uenighet
om verdien skulle fastsettes til salgsverdi eller bruksverdi. Lagmannsretten gjorde en
salgsverdivurdering basert pa aktuell bruk og eiendommens avkastningspotensial. Det ble
ogsa gjort en vurdering av om bruksverdien kunne vaere hgyere, og synliggjgring av

forskjellen pa fastsettelse av kapitaliseringsrente ved bruks- og salgsverdi.

Partenes pastander:

Sakspkte har anfgrt at kapitaliseringsrenten bgr settes til fire prosent, med henvisning til

rettspraksis pa fastsettelse av naering, herunder ogsa HR-2017-333-A. Videre anfgres: «Det

nevnes at det i tingrettens skjgnnsgrunner pa side 11-12 vises til HR-2017-333-A avsitt 58,

men ikke avsitt 59, som innebaerer at tingretten kan ha misforstatt renten i

ekspropriasjonssaker. Det vises videre til at avgjgrelsen i HR-2018-1715-A ikke vil passe i

dette tilfellet, idet eieren skal avsta hele sin naeringseiendom og ikke hadde noen annen
virksomhet a reinvestere i, se saerlig avsitt 40 og 47. Bruksverdi vil vesentlig overstige

salgsverdi for eieren i dette tilfellet».

Saksgker, Aust-Agder fylkeskommune ved Statens vegvesen, har anfgrt at

kapitaliseringsrenten ved bruksverdi er rundt 8 %. Det vises videre til HR-2018-1715-A avsitt

47 og 40 (Skeidar) om at «tilpasningsplikten tilsier ... at det ma kunne forventes at
reinvestering skjer i objekter med samme avkastningspotensial som de avstatte», likevel slik
at det «avgjgrende vil vaere den generelle avkastningen innenfor naeringen». Det anfgres

videre at det ikke foreligger omsetning av eiendommer som det er naturlig 3 sammenligne
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med, og at kapitaliseringsrenten bgr vaere rundt 8 % bade for bruks- og salgsverdivurdering
av eiendommen: «Det bestrides at bruksverdi kan vaere hgyere enn salgsverdi i dette
tilfellet, sett hen til meklernes beregning av avkastningsverdi av leieinntekter pa

naeringseiendommen, og generell avkastning pa mellom sju og ti prosent i utleiemarkedet».
Lagmannsrettens vurdering:

Lagmannsretten innleder vurderingen av eiendommen med at ekspropriat skal ha det som er

hgyest av salgs- og bruksverdi, og at det er uenighet mellom partene pa dette.

Lagmannsretten en antakelse pa at avkastningskravet, «som skal reflektere risikoen i a

investere i denne eiendommen sammenlignet med andre investeringer», bgr settes til 7 %.

Etter en gjennomgang av sakkyndige vurderinger og sammenlignbare eiendommer og

avkastningskrav i markedet, uttaler retten:

«Eiendommens avkastningspotensial som grunnlag for a vurdere salgsverdi vil pa
dette grunnlag mest sannsynlig utgjgre 10.617.000 kroner. Dette fremkommer ved at
arlig netto leieinntekt pa 743.190 kroner multipliseres med avkastningsrente pa sju
prosent, som uttrykk for hva et frivillig salg i dag ville innbrakt, altsa ved

forhandstiltredelsen i september 2017, se HR-2017-333-A avsitt 45, 46 og 59».

Det gis noen avklaringer av at det ikke er den standardiserte rentefoten pa 4 % som skal
legges til grunn ved salgsverdi, og at den skal fastsettes etter en skjpnnsmessig vudering. Det
gis videre en omstendelig gjennomgang av Hgyesteretts uttalelser i Vinstra som bade
underbygger at standardrenten ikke skal legges til grunn, og hvilke hensyn som gjgr seg

gjeldende ved rentefastsettelse ved salgsverdivurderinger og bruksverdivurderinger.

«Lagmannsretten legger til grunn at valget av rente ved beregning av salgsverdien,
som skal beregnes pa grunnlag av dagens salgsverdi, skal fastsettes skignnsmessig, og
ikke ved bruk av en standardisert rentesats, pa fire prosent na og pa fem prosent

tidligere.

Det vises til HR-2017-333-A Vinstra-dommen om utmaling av

ekspropriasjonserstatning for salgsverdi etter ekspropriasjonserstatningsloven § 5 (se
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avsitt 1) for fremtidige naeringseiendommer etter a ville blitt omregulert til
naeringseiendom (se avsitt 24 og 26). Det nevnes at «en rasjonell kjgper vil se hen til
fremtidig, realistisk utnyttelsesmulighet for eiendommen, og dette vil innga som del
av grunnlaget for vurderingen av den prisen kjgperen i dag er villig til & betale for
eiendommeny, se avsitt 36. Det uttales at rettskildene pa omradet kan sammenfattes
med «at loven skal forstas slik at det er dagens salgsverdi, det vil si eiendommens
markedsverdi pa ekspropriasjonstidspunktet man skal frem til», og at det er «det
tapet ekspropriaten pafgres i dag, som fglge av tiltaket, eksproprianten plikter a
erstatte», se avsitt 46. Det tilfgyes at det var grunn til 3 knytte noen «bemerkninger
til bruk av standardisert rente ved utmaling av erstatning for salgsverdi», se avsitt 50.

Videre at i vederlagsloven § 5 «er det vist til ulike momenter som skal tillegges

betydning ved fastsettelsen, men loven angir ikke en bestemt metode for beregning
av salgsverdien», se avsitt 52. Det uttales i avsitt 58, under henvisning til Rt-2014-
1203 avsitt 68, at henvisningen til «bruk av standardrenten i ekspropriasjons-saker,

knytter seg til utmaling av erstatning etter vederlagsloven § 6 for visse typer

bruksverdi, ...», at «... gjgres det i slike saker en beregning av Igpende fremtidige
inntekter, som sa neddiskonteres», og at «ved fastsettelse av kapitaliseringsrenten er
muligheten for avkastning ved reinvestering av det mottatte erstatningsbelgpet av
seerlig interesse.» Det uttales videre i avsitt 59 fglgende: «Ved beregning av
salgsverdi etter § 5 er det imidlertid ikke muligheten for avkastning ved reinvestering
som skal vurderes, men hva et frivillig salg i dag ville innbrakt. Det er da andre hensyn
enn tapsbegrensning- og tilpasningsplikt som gjgr seg gjeldende. Ved fastsettelse av
rente bgr det blant annet tas hensyn til risikoen som knytter seg til den fremtidige
utnyttelsen av eiendommen. Salgsprisen pa ekspropriasjonstidspunktet vil veere
pavirket av at kjgperen ma vente i flere ar fgr eiendommen kan benyttes. Ved slik
erstatningsutmaling skal derfor renten fastsettes skjpnnsmessig.» Det fremgar av
avsitt 60 at det skal anvendes en kapitaliseringsrente «ut fra et konkret faktisk

skignn», som skal fremga av skjgnnsgrunnene».

Lagmannsretten gir videre en gjennomgang av HR-2018-1715-A avsitt 1 og 27 (Skeidar) ved

hvilke hensyn som gjor seg gjeldende ved fastsettelse av kapitaliseringsrente ved
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bruksverdivurdering, og fastslar i avsluttende vurdering av rentefastsettelsen at

«salgsverdien vurdert ut fra aktuell bruk, normalt vil tilsvare bruksverdien».

Tolkning/drgftelse:

Saken gjelder fastsettelse av erstatning etter aktuell bruk, og i motsetning til i
Vinstradommen sa gjelder det ikke en fremtidig realisering av en utbyggingsverdi, hvor det
er sarlig risiko knyttet til tid, og om og hvordan eiendommen kan utnyttes. Vinstra er
henvist i forbindelse med fastsettelse av yield i salgsverdibetraktning, hvor salgsverdien

vurderes etter eiendommens avkastningspotensiale.

Det presiseres, med henvisning til Vinstra, at det er et salgsverdien ved forhandstiltredelse
som skal legges til grunn, selv om sakens faktum ikke tilsier at fremtidig salg skulle vaere et
tema. Det kan tolkes som en tydeliggj@ring av at Hgyesteretts uttalelser i Vinstradommen er

fulgt opp, og en presisering av at dette som gjeldende rett er forstatt.

Lagmannsretten viser til flere uttalelser i Vinstra angaende fastsettelse av rente ved
salgsverdi. Det slas fast at rentefastsettelsen ikke skal ta utgangspunkt i standardisert rente,
og det bemerkes ved henvisning til Vinstra at det skal verdsettes ut fra hvordan en kjgper

ville tenkt ut ifra en risikovurdering av investeringsobjektet.

Overskjgnnet synliggj@r forskjellen pa rentefastsettelsen ved bruksverdi og salgsverdi ved a
ferst gi en omstendelig giennomgang av uttalelser i Vinstra, og sa en henvisning til Skeidar
ved bruksverdivurderingen. Det konkluderes med at salgsverdi etter aktuell bruk, og
bruksverdi normalt vil veere det samme ogsa etter de ulike hensynene som skal legges til

grunn for avkastningskravet.

Lagmannsretten synliggjgr at Vinstra fglges opp, bade pa at det er dagens salgstidspunkt
som gjelder, og videre at renten ikke skal fastsettes etter standardrenten, men etter en

konkret vurdering av hvordan en kjgper ville vurdere risikoen.

Skjgnn 3 - Agder lagmannsrett — Overskjgnn (LA-2020-66754)

Dato: 2021-05-14

46



Saksgang: Kristiansand tingrett TKISA-2018-49131 — Agder lagmannsrett LA-2020-66754 (20-
066754SKJ-ALAG)

Om saken

Overskjgnnet gjelder fastsettelse av erstatning for permanent og midlertidig avstaelse av
grunn til veiformal. Nye Veier var ekspropriant. Eiendommen var i tidligere reguleringsplan
regulert til naering, og arealet som skulle avstaes permanent var det fgrste byggetrinnet i et
stgrre utbyggingsfelt pa grunneiers hand. Dette arealet var tilnsermet klargjort for salg, i
motsetning til resterende byggetrinn. Et sentralt spgrsmal i saken gjaldt hvorvidt grunneier

kunne tilpasset tapet ved a selge andre byggetrinn fgrst.

Partenes pastander

Saksgte har anfgrt at erstatningen ikke skal neddiskonteres, subsidizert at renten ma
fastsettes til 3 %. Det begrunnes i at mulighet for avkastning i perioden ma vurderes konkret,

og pastand om at det ikke har veert noen investeringsmulighet.

Nye Veier som saksgker har ikke gjort videre merknad til hva slags kapitaliseringsrente som

skal legges til grunn.

Lagmannsrettens vurdering:

Lagmannsretten uttaler ikke i dette skjgnnet at det er et salg i dag som skal legges til grunn
for verdsettelsen. Det henvises til vederlagsloven § 10 om at verdien pa

tiltredelsestidspunktet som skal legges til grunn.

Angaende spgrsmal ekspropriat kan tilpasse sitt tap har lagmannsretten blant annet uttalt at
«Det ma tas utgangspunkt i paregnelig omsetningstidspunkt for tomtearealet ut fra
situasjonen pa tiltredelsestidspunktet...» og videre at «Tilpasningsplikten kan ikke strekkes
sa langt at det kan legges til grunn ved erstatningsutmalingen at Lohne palegges ansvar for a
selge arealet fgr det er ferdig opparbeidet, og f@r veianlegget ikke lenger utgjgr en negativ

salgsfaktor».

Det vurderes som sannsynlig at det avstatte arealet ville vaert solgt periodevis over 4 ar og 8

maneder, dersom inngrepet ikke hadde skjedd.
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Videre viser lagmannsretten til Vinstra ved vurdering av kapitaliseringsrente, og fastsetter

renten til 7,5 % etter en samlet vurdering:

«Om valg av kapitaliseringsrente vises til HR-2017-333-A (Vinstra) avsitt 59, der det

heter:

Ved beregning av salgsverdi etter § 5 er det imidlertid ikke muligheten for
avkastning ved reinvestering som skal vurderes, men hva et frivillig salg i dag
ville innbrakt. Det er da andre hensyn enn tapsbegrensning- og tilpasningsplikt
som gjor seg gjeldende. Ved fastsettelse av rente bgr det blant annet tas
hensyn til risikoen som knytter seg til den fremtidige utnyttelsen av
eiendommen. Salgsprisen pa ekspropriasjonstidspunktet vil vaere pavirket av
at kjgperen ma vente i flere ar fgr eiendommen kan benyttes. Ved slik

erstatningsutmaling skal derfor renten fastsettes skjgnnsmessig.

Kapitaliseringsrenten ved salgsverdierstatning ma fastsettes pa bakgrunn av risikoen
forbundet med eiendommen som avstas, slik en tenkt kjgper ville vurdere det. Etter
en samlet vurdering tar lagmannsretten utgangspunkt i en kapitaliseringsrente pa 7,5

prosent»

Analyse og drgftelse:

Overskjgnnet har, i sitt resultat, fulgt Vinstra ved verdsettelsen etter salgsverdi. Det kan
imidlertid stilles spgrsmal til manglende begrunnelse av kapitaliseringsrentemomentene og

lagmannsrettens unnlatelse av a presisere at det er dagens salgstidspunkt.

Angaende kapitaliseringsrente er avsitt 59 i Vinstra sitert, og lagmannsretten legger til at
renten ma fastsettes «pa bakgrunn av risikoen forbundet med eiendommen som avstas, slik
en tenkt kjgper ville vurdere det». Det er imidlertid ikke gjort videre bemerkninger til
risikoen i utbyggingen, hvem en tenkt kjgper er eller hva slags avkastningskrav denne
kjsperen har etter risikoen. Lagmannsretten skriver at de etter en «samlet vurdering»
fastsetter rentefoten til 7,5 %, uten at momentene i vurderingen synligjgres.
Lagmannsrettens vurdering henviser fglgelig til de momentene som Vinstra har anfgrt at gjgr

seg gjeldende ved rentefastsettelse, men momentene er ikke videre begrunnet eller
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vektlagt. Det kan derfor stilles spgrsmal ved om det faktisk er foretatt en konkret vurdering
eller om det er gjort en vurdering basert pa inntrykk av et generelt avkastningskrav i

markedet.

Lagmannsretten har ikke vist til at det er et salg i dag som skal legges til grunn, selv om
denne avklaringen inngar i det henviste avsitt 59 fra Vinstra. Det kan stilles spgrsmal ved om
dette har sammenheng med at en anfgring om at det er et salg i dag som skal legges til
grunn, kan virke motstridende med det sentrale spgrsmalet i saken, om grunneier kan
begrense sitt tap ved a selge andre deler av eiendommen fgrst. | det videre vil jeg gi en kort
problematisering av hvordan disse fgringene fra rettspraksis kan vaere vanskelig a forsta opp

mot hverandre.

Det fglger av rettspraksis et prinsipp om at ekspropriat skal begrense tapet ved a realisere
andre verdier pa eiendommen fgrst, slik at det avstatte arealet ville blitt neddiskontert over
en lengre periode. Om en skal ta utgangspunkt i hva et frivillig salg i dag ville gitt, til en vanlig
kjgper, sa synes det vanskelig a8 begrunne logikken i en slik tilpasningsplikt. Hvordan kan en
bade si at det er et salg av eiendommen i dag, slik den star, ogsa si at ekspropriaten ma
tilpasse tapet ved a realisere andre verdier fgrst? Dersom de hadde solgt eiendommen ved
et frivillig salg i dag, sa ville en fornuftig eier ikke ha tillagt en klausul pa arealet om at det
kunne realiseres fgrst etter at andre arealer pa grunneier/ekspropriats hand er solgt. En
fornuftig eier ville ha gnsket a fa mest mulig for salget, jf. tidsverdien av penger, og en slik

klausulering ville gitt en darligere betalingsvillighet hos kjgper, ogsa jf. tidsverdien av penger.

Dette er kun er en mulig forklaring til hvorfor lagmannsretten ikke har tydeliggjort at det er
et salg i dag som skal legges til grunn. Uten a ga naermere inn pa dette, vil jeg bemerke at

faktum i saken tilsier at en slik klargj@gring av gjeldende rett burde vaert gitt, og at det synes
spesielt nar lagmannsretten i videre har henvist til avsitt 59 i Vinstra hvor det uttales at det

er salgsverdien i dag som gjelder.

Lagmannsretten henvisning til at renten skal fastsettes ut fra risiko «slik en tenkt kjgper ville

vurdere det» tilsier at det er tatt utgangspunkt i et salg i dag.
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Skjgnn 4 - Borgarting lagmannsrett — Overskjgnn (LB-2020-114667)

Dato: 2021-04-22

Saksgang: Asker og Baerum tingrett TAHER-2019-191368 — Borgarting lagmannsrett LB-2020-
114667 (20-114667SKJ-BORG/03). Anket til Hgyesterett, jf. Borgarting lagmannsrett

Om saken:

Overskjgnnet gjelder fastsettelse av erstatning for ekspropriasjon til utvidelse av vei. Pa
eiendommen sto et bolighus og et bygg kombinert bolig og naering. Grunneier anfgrte at et
stgrre areal ville blitt omregulert og solgt til naering uten inngrepet. Det var enighet om at

salgsverdien skulle legges til grunn.

Lagmannsrettens vurdering:

«Spgrsmalet er om det hadde vaert mulig for Bratteng a selge Ramstadsletta 6 i
november 2020 til en profesjonell aktgr. Ville en profesjonell aktgr da tatt sjansen pa
a kjgpe alle eiendommene i Ramstadsletta 1 til 10 og satt i gang arbeid for a fa
omregulert omradet og bygget et naeringsbygg? Bratteng har vist til at profesjonelle
aktgrer er vant til 3 forholde seg til slike situasjoner og risiko. Han har ogsa vist til at
en profesjonell kjgper vet at han uansett kan utnytte eller selge eiendommen som
boligeiendom, og risikoen er derfor ikke sa stor. Bratteng har ogsa vist til at det er
mulig med en betaling etter skala ettersom hvor mye som blir tillatt utbygget og
delbetalinger. Dette siste er ikke relevant. Det er salgsprisen ved
skjaeringstidspunktet som skal vurderes, ikke fremtidig salg, jf. HR-2017-333-A (E 6
Gudbrandsdal) avsitt 59.

Lagmannsretten peker pa at den har funnet at det ikke er paregnelig med en
utbygging slik Malling & Co legger til grunn. Lagmannsretten finner at dette
innebarer at det er en stor risiko knyttet til et slikt prosjekt. Dette reduserer prisen
en profesjonell kjgper er villig til 8 gi. Det er ogsa andre risiki ved prosjektet.
Lagmannsretten peker szerlig pa mulig leiepris, mulig egenandel ved infrastruktur

man kan bli palagt og fordelingen mellom de ulike tomteeierne. Lagmannsretten
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finner at denne usikkerheten er sa stor at den pris en profesjonell kjgper ville kunnet

betale ikke ville vaert noe mer enn den verdi eiendommen har som boligeiendom»

Analyse og drgftelse:

Overskjgnnet viser at avklaringen av at det er et salg i dag som legges til grunn, og den

videre fremgangsmaten ved dette utgangspunktet, som fglger av Vinstra synes fulgt.

Henvisning til Vinstra (av lagmannsretten kalt «E 6 Gudbrandsdal») brukes for a fastsla at det
er salgsprisen pa skjeeringstidspunktet som gjelder, og at det derfor ikke kan legges til grunn

en utbygging delbetalt etter en skala ut fra utnyttelsesgrad.

Uten at en kapitaliseringsrente eller avkastningskrav nevnes, viser lagmannsretten til at
«usikkerheten er sa stor at den pris en profesjonell kjgper ville kunnet betale ikke ville vaert
noe mer enn den verdi eiendommen har som boligeiendom». Hgyesteretts uttalelser i
Vinstra om at det er det avkastningskravet en potensiell kjgper ville hatt, ut fra risikoen i
prosjektet som skal legges til grunn for rentefastsettelsen, synes derav ogsa fulgt i

overskjgnnet.

Det er ogsa et interessant moment at lagmannsretten fgrst fastslar at de har vurdert at det
ikke ville vaere paregnelig med utbygging, for sa a ga inn pa at risikoen er vurdert til a veere
sa stor at kjgper ikke ville betalt mer for utbyggingsverdien enn den verdien
boligeiendommen alt har. Dette kan tolkes i retning av at lagmannsretten har lagt til grunn
at paregnelighetsvurderingen, av hva som er mest sannsynlig bruk, ikke er en absolutt
skranke ved salgsverdivurderinger. Det tilsier at lagmannsretten har vurdert at en kjgpers
betalingsvilje ut fra risiko kan legges til grunn for erstatningen, selv nar utbygging ikke er

vurdert som paregnelig etter en sannsynlighetsovervekt.

Skjgnn 5 - Borgarting lagmannsrett — Overskjgnn (LB-2020-51133)

Dato: 2020-11-20

Saksgang: Kongsberg og Eiker tingrett TKOEI-2019-27521 — Borgarting lagmannsrett LB-2020-
51133 (20-051133SKJ-BORG/02).
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Om saken

Overskjgnnet gjelder fastsettelse av erstatning for stripeekspropriasjon av flere eiendommer
i forbindelse med utvidelse av vei. Ekspropriant i saken er Statens vegvesen. Den ene
eiendommen, med ekspropriat Elektroveien 8 AS, matte avsta 590 kvm ubebygd tomt hvor
det ble vurdert paregnelig at en fremtidig utnyttelse til industriformal. Kapitaliseringsrente
var ikke et sentralt tema verken i lagmannsretten eller i tingretten, men det ble tolket ut en
rentefastsettelse fra tingrettens beregning og gjort noen bemerkninger til tingrettens

fastsettelse.

Pastander

Elektroveien 8 AS som saksgkte har blant annet anfgrt at erstatningen skal fastsettes til det
vanlige kjgpere ville gitt for eiendommene ved frivillig salg med utgangspunkt i

differanseprinsippet. Det er videre anfgrt at det ikke foreligger noen reguleringsrisiko.

Statens vegvesen som saksgker har anfgrt at det ikke er noe a utsette pa tingrettens
erstatningsvurdering for Elektroveien 8 AS. «Utnyttelsen av eiendommen ligger et stykke
frem i tid. En rasjonell kjgper vil ta hensyn til usikkerhet ved regulering, tidsaspektet og mulig

utnyttelsesgrad».

Lagmannsrettens vurdering

Lagmannsretten har viser innledningsvis til at det er dagens salgspris som er avgjgrende ved

erstatningsutmalingen, jf. HR-2017-333-A avsitt 46.

Angaende vurdering pa Elektroveien 8 AS har lagmannsretten uttalt:

«Tingretten fastsatte erstatningen til 300 000 kroner. Tingretten tok utgangspunkt i
en pris per kvadratmeter pa 700 kroner. Basert pa en forutsetning om at fremtidig
utnyttelse av eiendommen |a noen ar frem i tid, neddiskonterte tingretten belgpet
over en periode pa 8 ar. Slik lagmannsretten forstar tingretten tok den utgangspunkt i
avgitt areal pa 590 kvadratmeter med en kvadratmeterpris pa 700 kroner. Dette gir

en verdi pa 413 000 kroner. Dette ble sa neddiskontert over 8 ar og redusert til
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300 000. Uten at tingretten uttaler det spesifikt, innebaerer det at tingretten har

benyttet en neddiskonteringsrente pa fire prosent.

Lagmannsretten er enig med tingrettens innfallsvinkel og metode, inkludert
neddiskonteringsrente og -periode. Selv om reguleringsrisikoen ikke ngdvendigvis er
stor, vil det foreligge en usikkerhet som en kjgper vil ta hensyn til, bade med hensyn

til muligheten for omregulering og utnyttelsesgrad»

Lagmannsretten gar sa videre i a si at tingrettens verdsetting av arealet framsto noe lavt
med henvisning til en verdivurdering av eiendom i naerheten, og at tomteverdien bgr settes
til noe under 1000 kroner per kvadratmeter. Erstatningen ble sa skjgnnsmessig fastsatt til

40 000 kroner.

Analyse og drgftelse:

| dette skjpnnet har lagmannsretten klarlagt at det er et salg i dag som skal legges til grunn,
med henvisning til Vinstra. Den videre metodikken som Vinstra har angitt er imidlertid ikke

synliggjort.

Lagmannsretten har sagt seg enig i en 4% neddiskonteringsrente er riktig a bruke i
vurderingen. Retten gar sa videre med at det foreligger en usikkerhet som kjgper ville tatt
hensyn til selv om reguleringsrisikoen ikke er stor. Det presiseres ikke hva slags kj@per dette

vil vaere, eller hva slags avkastningskrav den kjgperen har ut fra risikoen.

Fire prosent neddiskontering for noe som er 8 ar frem i tid kan virke lavt for en kjgper av
naeringseiendom, saerlig nar lagmannsretten papeker at det vil foreligge en «usikkerhet som
en kjgper vil ta hensyn til, bade med hensyn til muligheten for omregulering og
utnyttelsesgrad». Fastsettelsen av kapitaliseringsrente fremstar derfor ikke som
skjpnnsmessig etter en konkret vurdering. Hgyesteretts fgringer i Vinstra synes ikke fulgt i

denne sammenheng.

Sakspkers anfgrsel om at det ikke var noe a utsette pa tingrettens fastsettelse, og videre at
det foreligger en risiko, kan ha hatt sasmmenheng med at selve kvadratmeterprisen ble
fastsatt noe lavere, og at resultatet av vurderingen pa den maten hensyntok det at det

foreligger en risiko. Det fremkommer at tingretten ikke har begrunnet eller uttalt hvilken
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rentefot som ble anvendt ved beregningen. Nar lagmannsretten sier seg enig i Tingrettens
fastsettelse av diskonteringsrente, for sa a gke prisen, synes det ikke hensyntatt den

risikovurderingen en kjgper ville hatt.

Skjgnn 6 - Borgarting lagmannsrett — Overskjgnn (LB-2019-54013)

Dato: 2021-02-08

Bakgrunn

Avtaleskjgnn pa to eiendommer som matte avsta grunn til massedeponi. Bane Nor var
ekspropriant. Den ene eiendommen, N1, gjaldt permanent avstaelse og det var enighet om
verdsettelse som strgkspris for fremtidig boligbyggeomrade. Det var avtalt en gitt
kvadratmeterpris, men det oppsto uenighet om hvorvidt denne skulle neddiskonteres eller

ikke.

Partenes pastander:

Sakspkte har primaert lagt ned pastand om at avtalt kvadratmeterpris ikke skal
neddiskonteres, subsidiaert at renten ma settes lavere enn 4 %. Dette begrunnes blant annet
ved: «Neddiskonteringsrenten ma vurderes konkret i den enkelte sak. Det generelle
rentenivaet har vaert lavt og forventes a fortsette a vaere lavt i lang tid framover. Fratrukket
inflasjon vil realrenten vaere tilnaermet lik null. Det skal ikke legges til noe for risiko idet

risikoen knyttet til realisering av utbyggingen er svaert lav».

Bane NOR, som saksgker, har anfgrt at boligbyggingen ligger langt fram i tid, naermere 2050
enn 2030, og at neddiskonteringen ma hensynta risikoen som er forbundet med en slik

fremtidig utbygging.

Lagmannsrettens vurdering

Pa N1 vurderte lagmannsretten at det var paregnelig med boligutbygging 15 ar fremi tid,

dersom det ikke var for tiltaket.
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«Selv om partene ikke ble enige om tidsperspektiv og rente, er avtalen likevel basert
pa en tankegang om hva en potensiell kjgper ville vurdert som eiendommens
salgsverdi. En «vanlig» kj@per av et utbyggingsomrade av denne stgrrelsen ville veert
en eiendomsutvikler eller utbyggingsselskap som er interessert i a ha en
tomtereserve for fremtidig utbygging. Prissettingen vil da vaere avhengig av risikoen i
prosjektet og sannsynlig tidshorisont. Det er et tidsnaert tomtesalg i omradet med en

slik kjgper, nemlig salget av [gnr. 01] bnr. 47 til OBOS hgsten 2014»

Etter en sammenligning med OBOS-salget, pa lignende vilkar, kom lagmannsretten til at en

kapitaliseringsrente pa 7,5 % skulle legges til grunn.

Tolkning:

Det henvises ikke til Vinstra, men overskjgnnets vurderinger og rettsforstaelse synes a veere i
overensstemmelse med Hgyesteretts uttalelser og avklaringer i Vinstra. Salgsverdien i dag
legges til grunn for verdsettelsen, og videre er det anfgrt at det er hva en potensiell kjgper
ville vurdert som eiendommens salgsverdi som skal gi utgangspunktet. Kapitaliseringsrenten

er fastsatt til 7,5 % og ikke etter en standardisert rentefot.

Saksgktes subsidieere anfgrsel kan trekkes i retning av at kapitaliseringsrenten i Vinstra er
forstatt ved at de viser til at renten skal fastsettes konkret, og at det ikke skal tillegges noen

risiko grunnet forholdene i den konkrete saken.

Skjgnn 7 - Gulating lagmannsrett — Overskjgnn (LG-2019-170849)

Overskjgnnet gjaldt erverv til bybanen i Fyllingsdalen. Bergen kommune var ekspropriant.
Arealet var i bruk som et sameies fellesarealer og boligregulert. Det var enighet om at

salgsverdi, etter differanseprinsippet skulle legges til grunn.

Lagmannsretens vurdering:

Lagmannsretten vurderer at det ville vaert paregnelig med en utbygging pa arealet i regi av
en profesjonell eiendomsutvikler. Lagmannsretten uttaler ogsa at en prosess med a fa flertall

i styret ikke er igangsatt og at utbygging ligger frem i tid. «Dette er noe som ma hensyntas i
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den konkrete erstatningsfastsettelsen». Lagmannsrett uttaler at sammenligningsgrunnlag i

ratomter er tynt, og sammenligner derfor heller med regulerte tomter.

«Lagmannsretten legger til grunn en snittpris pa ca kroner 9 000 per kvadratmeter
for disse regulerte tomtearealene, regulert til 2018 priser for begge tomtene. Det ma
justeres for reguleringskostnadene, rekkefglgekrav, kostnader med innlgsning av
garasjene, gkte byggekostnader, tidsfaktoren og markedsrisikoen.
Reguleringskostnadene antas a ligge mellom kroner 1750 og 2500 per kvadratmeter,
avhengig av kompleksitet, i dette tilfellet tidsfaktoren i reguleringsarbeidet, og
stgrrelsen pa tomten. Stgrre eiendommer vil fa lavere kostnad per kvadratmeter for
reguleringsarbeidet. Tomten i var sak er en mindre tomt og dette gir en gkt

reguleringskostnad per kvadratmeter.

Etter dette har lagmannsretten, etter en konkret skjpnnsmessig vurdering kommet til
at erstatningen bgr fastsettes til kroner 11 300 000 for det totale avstatte areal. |
vurderingen er det hensyntatt en differansebetraktning i forhold til gjenstaende

areal».

Droftelse:

Skjgnnet ser ikke ut til 8 bruke den tankematen som Hgyesterett angir i Vinstra ved
erstatningsvurderingen etter § 5. Metoden som Gulating lagmannsrett bruker i dette
skjpnnet er a8 sammenligne med andre regulerte tomter, og gj@r en skjpnnsmessig vurdering
pa kostnader til regulering og opparbeidelse, tidshorisont og markedsrisiko mm. Dette er en
annen tilnaerming til 3 begrunne hvordan en investor ville tenkt, uten at det tolkes som
motstridende med de prinsipielle fgringene i Vinstra. Det synes imidlertid ikke tydeliggjort
hva slags risikovurdering og tidshorisont en utbygging ville hatt, eller hva slags
avkastningskrav en kjgper ville hatt ut fra dette. Lagmannsretten har fastslatt at utbygging

ligger frem i tid, uten a angi nar. Det synes ikke hvordan dette er
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Skjgnn 8 - Borgarting lagmannsrett — Overskjgnn (LB-2018-183745)

Dato: 2019-11-07

Saksgang: Drammen tingrett TDRAM-2018-15823 — Borgarting lagmannsrett LB-2018-
183745 (18-183745SKJ-BORG/03).

Bakgrunn og sentrale temaer

Overskjgnnet gjelder fastsetting av erstatning for ekspropriasjon til utvidelse av en
transformatorstasjon, og Statnett SF var ekspropriant. Ekspropriasjonen gjaldt et delinngrep
pa en stgrre eiendom, og det aktuelle arealet var brukt til skogdrift. Lagmannsretten
vurderte som paregnelig at deler av det eksproprierte arealet ville blitt utnyttet til

boligtomter.

Partenes pastander:

Sakspkte anfgrer at det ville vaere paregnelig med boligutnyttelse pa arealet dersom
inngrepet ikke hadde kommet. Det begrunnes blant annet pa denne maten: «Det passer
godt med Sveres planer for gardsdriften og generasjonsskifte a drive med salg av tomter i
tiden fremover». Det fremkommer ikke videre anfgrsler til hvordan verdivurderingen skal

gjores.

Saksgker, Statnett SF har anfgrt at erstatningen skal beregnes etter § 6, bruksverdi, og at
paregnelig utnyttelse er fortsatt skogbruk. Det anfgres at salgsverdi etter boligsalg ikke kan
gjores gjeldende grunnet at det ikke ville veere paregnelig. Videre er det ikke gitt anfgrsler til

en eventuell salgsverdivurdering.

Lagmannsrettens vurdering:

Innledningsvis gar lagmannsretten inn pa at det er det som er hgyest av bruksverdi og
salgsverdi som skal legges til grunn. Videre sies det at den aktuelle salgsverdien er salg av
boligtomter, og at bruksverdien er fortsatt bruk av omradet til skogsdrift. Det bemerkes at
det er klart at salgsverdien er stgrst, men at det avhenger av om det var paregnelig at
omradet ville blitt solgt til boligformal. Videre gjgr retten en paregnelighetsvurdering av

dette, og konkluderer med at det var paregnelig med salg av 9 tomter, men at tre av disse
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fortsatt er mulig a bygge etter inngrepet, og at det derfor kun skal utmales erstatning for 6
tomter. Retten legger til grunn at det ville tatt noe tid fgr salg av tomtene, i snitt 12 ar, etter

en begrensning i tapet ved a selge andre tomter fg@rst.
Angadende neddiskontering uttaler retten:

«Nettotapet pa 2 910 000 kroner ma neddiskonteres over 12 ar. Lagmannsretten kan
ikke se at det foreligger aktuelle alternative investeringer, og den

alminnelige kapitaliseringsrenten pa fire prosent legges til grunn, jf. HR-2018-1715.
Med fire prosent rente gir det et neddiskontert tap pa 1 817 586 kroner, avrundet til
1 800 000 kroner».

Analyse og Droftelse:

Det kan se ut som at overskjgnnets erstatningsvurdring har tatt utgangspunkt i en
bruksverdiberegning tap av inntekt fra Igpende tomtesalg. Det retten innledningsvis
bemerker om at aktuell salgsverdi er salg til boligformal, tyder pa at det er siktet pa a gjgre

en erstatningsvurdering etter § 5 om salgsverdi.

Under forutsetning om at det er ment a gj@re en salgsverdivurdering etter § 5, slik
lagmannsretten har anfgrt, tyder bade begrunnelsen og resultatet pa at Vinstra ikke ble fulgt
opp i denne avgjgrelsen. Det er ikke tatt utgangspunkt i et salg i dag, og fglgelig er det heller
ikke hensyntatt i fastsettelsen av kapitaliseringsrenten hva som er vanlig kjgpers
avkastningskrav ut fra en risikovurdering. Ved rentefastsettelsen har lagmannsretten ogsa
vist til HR-2018-1715, Skeidardommen, og at aktuelle alternative investeringer er vurdert til
a ikke foreligge for ekspropriat. Dette kan ogsa trekkes i retning av at det i realiteten er gjort

en bruksverdibetraktning. Renten

Det bemerkes ogsa at det i denne avgjgrelsen ikke har vaert behandlet om en skogsverdi
skulle legges til grunn i tillegg i arene for salg. Dette kan ha sammenheng med at det er
snakk om relativt kort tid i skogsammenheng, og eventuelt at opparbeidelsen av tomtene
ville bandlagt arealet. Lagmannsretten er imidlertid innledningsvis klar pa at det er enten
salgsverdi ved salg av boligtomter, eller bruksverdi ved skogsdrift, som gjelder ved

erstatningsvuredringen. Dette kan trekke i retning av at retten forstar det slik at en ma ta
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utgangspunkt i den ene, og at det ikke kan erstattes bade bruks- og salgsverdi pa det samme

arealet.

6. Drgftelse

Delproblemstilling 1: Hvordan fglges Vinstra-dommen i praksis pa avklaring av at det er

salgsverdien i dag som skal legges til grunn ved verdsettelsen?

Informantene har i hovedsak svart at de ser dette som en klargj@ring, presisering eller
tydeliggjgring, men at denne fastsettelsen ikke innebzerer en endring fra hvordan
rettsoppfattelsen var tidligere, verken hos dem selv eller hos motpart i erverv. Flere har ogsa
vist til at dette pavirker praksis ved at det angir en videre framgangsmate, og en veiledning
til hvordan en skal tenke ved verdsettelse av en fremtidig utbyggingsverdi. En ma sette seg

inn i hvordan en potensiell kjgper i dag ville tenkt.

Informant nr. 7, advokat, har svart at dette er en klargjgring av hvordan man skal tenke ved
verdsettelse av en fremtidig utbyggingsverdi, men at dette ikke er en avklaring som vil fa stor
betydning utover dette. Informanten har imidlertid videre papekt at avgjgrelsen viser at
fremgangsmaten i Hgyesterettsavgjgrelsen, Rt-1991-1157, hvor Hgyesterett hadde sett hen

til fremtidig salgsverdi, ikke er et prejudikat for salgsverdivurdering.

Vinstra henvises i mange skjgnn ved premiss om at det er salgsverdien pa
tiltredelsestidspunktet som gjelder, ogsa i saker hvor det ikke foreligger en fremtidig
utbyggingsverdi. Dette kan forstar som at avklaringen i Vinstra om salgstidspunkt har gitt en
presisering som er anvendelig for a klargjgre at det er salgstidspunktet pa tiltredelse som

gjelder.

Avklaringen etter Vinstra har blitt anvendt i — som argumentasjon for at det ikke kan
hensyntas at en betalingsmate ved bruk av skala i henhold til utnyttelsesgrad som en
risikoreduserende fremgangsmate. Et annet skjgnn --- uttaler at en slik betalingsmate er noe
en kan ta hensyn til, da det reduserer risikoen til en kjgper og er en etablert fremgangsmate

som brukes i frivillige salg.
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Det er videre gjort et funn av et skjsnn — hvor lagmannsretten virker tilbakeholden med a
fastsla uttrykkelig at det er et salg i dag som gjelder, hvor et sentralt spgrsmal gjaldt hvorvidt
grunneier kunne begrense tapet ved a selge annet areal fgrst. Det kan trekkes i retning av at
det er knyttet usikkerhet til hvordan dette tilpasningsprinsippet passer ssmmen med
avklaringen etter Vinstra om at det er dagens salgstidspunkt som gjelder. Etter at
lagmannsretten avklarer at tilpasningsplikten ikke kunne trekkes sa langt at annet areal
skulle forutsettes solgt f@rst i denne saken, fastsetter lagmannsretten erstatningen med en

begrunnelse som tydeliggjgr at salg pa tiltredelsestidspunktet er utgangspunktet.

Av de utvalgte skjgnnene synes skjgnn nr. 2, 3, 4, 5, 6, 7 & ha fulgt avklaringen, og Vinstra
henvises ogsa pa de fleste av disse ved presisering av at det et salg i dag/ved tiltredelse. Det
tidligere behandlede skjgnn nr. 8, LB-2018-183745, er et eksempel pa at fgringene etter

Vinstra ikke er fulgt opp, og at det er tatt utgangspunkt i fremtidig Iepende salgsverdi.

Funn i skjgnnspraksis tilsier at det er noe stgrre usikkerhet knyttet til salgstidspunkt enn hva
informantenes svar tilsier at det skulle vaere. Utvalgte skjgnn indikerer likevel stor grad av

forstaelse for at det er salgstidspunkt i dag som gjelder.

Delproblemstilling 2: Hvordan har Hgyesterett uttalelser i Vinstra om kapitaliseringsrente

blitt forstatt og fulgt opp i praksis?

Bade intervjuene og gjennomgangen av utvalgte skjgnn tyder pa at Vinstra fglges opp i
praksis ved fastsettelse av kapitaliseringsrente ved erstatningsutmaling etter § 5 om
salgsverdivurdering. Samtlige av informantene har svart at dette med at
kapitaliseringsrenten skal fastsettes skjgnnsmessig ut fra risiko, og at den standardiserte
renten ikke kan legges til grunn som en rettsregel, ogsa var den rettstilstanden de mente var
riktig for domsavsigelsen. Det er imidlertid flere fra ervervssiden som har svart at de
opplever at dette ikke alltid har vaert like godt forstatt av grunneiersiden. De intervjuede
advokatene fra grunneiersiden har svart at de mener dette ogsa var rettstilstanden tidligere,

men at de har observert varierende skjgnnspraksis pa dette omradet.

Flere av de intervjuede grunnerververe har svart at avklaringen har fatt betydning da det er

lettere a fa skjgnnsrettene og grunneiersiden med pa at renten skal fastsettes konkret. Nr. 6
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har svart at det er gitt en presisering pa dette ogsa hjelper dem med a gjgre vurderinger
internt. Det er videre svart at de opplever at grunneiersiden ikke er like bastante i
forhandlingene, men at de ofte anfgres 4 % nar saken gar til skjgnn. Flere har svart at
grunneiersiden nok vil prgve a fortsatt fa gjennomslag for 4 %, ved a anfgre differensiere

saken fra deres.

Nr. 2 har svart at avklaringen var viktig, men at det ikke var et veldig utstrakt problem ved
forhandlinger med grunneiersiden som gjaldt nzeringseiendom tidligere. Informanten har

videre svart at dette kan tolkes som en rettledning av en kurs som var pa vei til a ga galt.

Noen informanter mener dommen har hatt betydning for kapitaliseringsrentenivaet som har
utviklet seg i ettertiden, bade for salgsverdi og bruksverdi, sammen med Skeidardommen.
Det har blitt papekt av flere at dommen gir et tydelig signal om at renten pa 4 % ikke er en
standardrente som kan legges til grunn i alle tilfeller, og at det ma gjgres en mer konkret

vurdering av rentesatsen for 3 komme til riktig erstatningsutmaling.

Det er observert at Vinstra i liten grad henvises til i senere skjgnn som gjelder bruksverdi.
Selv om Vinstra ikke refereres i seerlig grad ved bruksverdivurderinger, kan det se ut til at

Vinstra har bidratt til gkt fokus pa vurderingen av kapitaliseringsrente.

Jeg viser til tidligere analyserte skjgnn. Samtlige av de ekspropriatene som anfgrte noe om
kapitaliseringsrente, pastod at kapitaliseringsrenten enten ma settes til 4 % i henhold til
standardrente, eller under, av hensyn til spesielle hensyn i deres tilfelle. Dette kan tyde pa at
diskusjonen om standardrenten er her for a bli. Sett i lys av informantenes tidligere svar om
at grunneiersiden endrede pastand ved standardrente i forhandlinger og i skjgnn, tolkes
disse pastandene i retning av a ikke ha sin bakgrunn i at rettspraksis ikke har gitt

tilstrekkelige avklaringer.

| skjgnn nr. 1 er det anfgrt av grunneiersiden at standardrenten skal legges til grunn med
begrunnelse om at det ma foreligge spesielle forhold som begrunner avvik. Denne gjelder

imidlertid bruksverdi, og er avsagt fgr Skeidar. fgr Vinstra.
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| de @vrige skjgnnene synes Vinstras uttalelser om kapitaliseringsrente fulgt i varierende
grad. | skjgnn nr. 8 LB-2018-183745 synes ikke Vinstra fulgt overhode. Andre skjgnn vier til

argumentasjonene etter Vinstra, uten at den synes anvendt i realiteten.

| det videre vil jeg ga naermere inn pa om uttalelser om kapitaliseringsrente kan ha fatt

betydning i andre typer saker:

Flere informanter har tolket det dit at det Vinstra-dommen sier om renten kun far betydning
ved liknende faktum, salgsverdivurdering pa eiendom med fremtidig utviklingsverdi. Mange

av informantene har ogsa stilt seg litt tvilende til dette,

Skjgnn nr. 1, LH-2016-166436, er et eksempel pa at Hgyesteretts bemerkninger i Vinstra til
standardrente, og tydeliggjgring av forskjellen pa rentefastsettelse ved bruks- og
salgsverdibetraktninger, har fatt anvendelse ved bruksverdivurdering. Overskjgnnet er
imidlertid avsagt f@r Skeidar-dommen, og undertegnede har ikke gjort funn av rettspraksis
etter Skeidar pa at Vinstra henvises og anvendes ved bruksverdivurderinger. Skjgnnets
anvendelse av fgringene, kan tyde pa at Vinstra har gitt ngdvendige fgringer ogsa til
bruksverdibetraktninger pa tidspunktet fgr Skeidar-dommen ga en videre avklaring.
Manglende funn av tilsvarende praksis i ettertiden har nok sammenheng med at Skeidar-
dommen gir en tydelig avklaring til rentefastsettelse ved bruksverdivurdering, og er egnet
for henvisning i disse sakene. Uten at Skeidar har vist til Vinstra er det papekt av informant
nr. 2, seniorkonsulent, at Vinstra var den fgrste avklaringen pa dette tema satt pa spissen, og

at Skeidar lener seg pa Vinstra..

Utvalgets Skjgnn nr. 2, LA-2018-89131 viser ogsa at metodikken og rentefastsettelsen som
angis i Vinstra, blir henvist og anvendt ved salgsverdivurdering etter aktuell bruk, i
vurderingen av yield. Fglgelig kan skjgnnet indikere at Vinstra ikke ngdvendigvis kun gjor seg
gjeldende i praksis ved et faktum med paregnelig fremtidig realisering av utbyggingsverdi.
Det er imidlertid mulig at lagmannsrettens utstrakte henvisning til Vinstra i denne saken
felger av at partene har vaert uenige pa om rentefastsettelsen ville vaere forskjellig ved
bruksverdi og salgsverdi, samt at det er anfgrt at det ikke foreligger sammenlignbare salg.
Vinstra synes her a ha gitt en underbyggelse av hensynene bak fastsettelsen av

avkastningskravet, yielden, ved salgsverdi.
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Delproblemstilling 3: Hvordan tolkes det at Vinstrasaken resulterte i at ekspropriat bade fikk
erstatning for salgsverdi og bruksverdi av det samme arealet?

Utvalget av informanter har vaert delt pa hvorvidt en slik fremgangsmate er problematisk.

Intervjuede nr. 1 jordskiftedommer, nr. 2 radgivende seniorkonsulent og nr. 3 Jurist, har i

svart i retning av at resultatet blir feil i henhold til lovens system.

Intervjuede nr. 4, 5 og 6, grunnerververe og nr. 7 og 8, intervjuede advokater pa
grunneiersiden, har svar at det ikke er noe prinsipielt feil ved @ utmale erstatning for bade
bruks- og salgsverdi pa det samme arealet, sa lenge periodene er klart adskilt og det ikke blir

utbetalt dobbel erstatning.

Intervjuede nr. 1 og 2. har anfgrt at grusverdien ma trekkes inn i en salgsverdibetraktning.
Dette har ogsa nr. 4, 6 og 7 anfgrt at kunne vaere en mulig lgsning, men de har vist til at det

ikke er noe prinsipielt feil.

Informant nr. 3 og 8 har pa dette sagt at en slik fremgangsmate kunne blitt feil, da en kjgper

av arealet ikke ville hatt full betalingsvilje for bade grusuttak og fremtidig naeringstomt.

| intervju med juristen (nr. 3) ble dette et sentralt tema. Informanten svarer at denne typen
erstatningsutmaling er et problem da det er fare for at det utbetales dobbel erstatning, og at
det ikke er tilstrekkelig fokus pa de juridiske prinsippene. Det er videre svart at det ikke er
grunners potensielt stgrste gevinst som skal legges til grunn, men det faktiske tapet. Hvis
man hadde solgt arealet som grustaket 13 pa i dag, sa hadde man uansett ikke kunnet tatt ut

grusen.

Noen informanter har pa dette svart at man kan se for seg et tenkt salg i dag, hvor

grusutnyttelsen er bandlegger arealet frem til et utbyggingstidspunkt.

Samtlige av informantene har svart at det ikke skal utbetales dobbel erstatning, og at dette
kan vaere en utordring ved denne typen saker. Flere har papekt at verdielementene ma vaere

tydelig fraskilt, eller at det ma veere et tydelig skjeeringspunkt i tid.
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Avslutningsvis bemerkes det at ingen av informantene synes a ha trukket Hgyesteretts
unnlatelse til a rettlede ved obiter dictum partene ved obitu dictum, eller gjgre en

sidenotering, til inntekt for sitt syn, eller problematisert dette pa noen mate.

Hovedproblemstilling: Hvordan har Vinstra-dommen blitt fulgt opp i skjgnnspraksis og

grunnervervspraksis ved erstatningsvurderinger?

Intervjuer og undersgkelse av skjgnn gitt av tidligere drgftelse indikerer at det spgrsmalet
som sto sentralt i saken, tidspunkt for salg, har blitt fulgt opp i skjgnnspraksis, og etterleves i
grunnervervspraksis. Informantene har imidlertid svart at dette ikke var et problem tidligere,
og at denne avklaringen ikke har gitt noen annen innvirkning pa praksis utover at det gis en

tydelig fremgangsmate ved denne typen verdsettelser.

Utvalget av skjgnn kan indikere at Hgyesteretts bemerkninger til kapitaliseringsrente har
blitt fulgt mer i varierende grad. Det er vist eksempler pa manglende begrunnelser,
sammenblanding av rentefastsettelse etter bruksverdi- og salgsverdi, og motstridende
eksempler. Det er ogsa vist at fgringene fglges, ogsa ved andre saksfaktum enn den

Vinstrasaken behandlet.

Resultatet ved bade erstatningsutmaling etter bruks- og salgsverdi tolkes ulikt av

informantene, men Vinstra synes ikke a ha pavirket deres synspunkt.

Oppgaven indikerer at Vinstra fglges opp i varierende grad.

7. Avsluttende refleksjoner

| denne masteroppgaven har jeg gjort flere funn som jeg mener kan vaere interessante for
videre undersgkelse, eller som i det minste det kan vaere verdt a fglge med pa om

rettspraksis avklarer:

Utvalget av informanter var tilnaeermet delt i to ved om hvorvidt det er et rettslig hinder for a
verdsette bade salgs- og bruksverdi pa det samme arealet. Noen av informantene var veldig
sikre pa sin forstaelse, pa hver sin kant. Under sgk etter andre skjgnn har jeg funnet andre

eksempler pa at dette har blitt gjort, og et hvor anke til Hgyesterett er avvist (Disse er ikke
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presentert i masteravhandlingen grunnet tap av harddisk noen dager fgr innlevering). Jeg
gnsker likevel her @ nevne det at Hgyesteretts unnlatelse til 3 gi noen kommentar i Vinstra,
og videre avvisning av anke i et tilsvarende tilfelle, kan tyde pa at Hgyesterett ikke mener at
dette er en uriktig fremgangsmate, eller i det minste ikke tolker denne problemstillingen
som av prinsipiell betydning. At det er sprikende rettsoppfattelse mellom forskjellige
profesjonelle i eiendomsfaget, samt at det er problematisert i juridisk litteratur, tyder pa at

Hgyesterett burde gi en avklaring pa dette. | den ene eller andre retningen.

Videre er det bade gjort funn i skjgnn, og delt av informant, at paregnelighetsvurderingen
ved salgsverdi ikke ngdvendigvis innebzerer at den pastatte fremtidige utnyttelsen ma ha en
sannsynlighetsovervekt. Dette synes ogsa rettspraksis a ikke vaere helt enstemmig i.
Spekulasjonskjgpere skal ikke legges til grunn som vanlig kjgper etter § 5, men en kan videre

spgrre hvor den grensen gar om en fremtidig utnyttelse til under 50 % kan legges til grunn.

8. Kilder

Lover
Lov 17. mai 1814 Kongeriket Norges Grunnlov (Grunnloven)

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

Rettspraksis
HR-2017-333-A (Vinstra)

HR-2018-1715 (Skeidar)
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Vil du delta i forskningsprosjektet

«Vinstra — virkninger pa erstatningsutmaling»?

Formal

Dette er et spgrsmal til deg om a delta i mitt masterprosjekt hvor formalet er a undersgke hvordan
skjgnnsrettene og grunnerververe har tilpasset sin praksis i henhold til Vinstra-dommen (HR-2017-
333-A).

Studien jeg skal gjennomfgre er en oppfelging 1 norsk grunnerverv av en den relativt nye
Hgyesterettsavgjgrelse HR-2017-333-A. Jeg gnsker a se pa hvordan dommenes prinsipielle
avklaringer rundt salgsverdi etter ekspropriasjonserstatningsloven § 5, har blitt tolket og fulgt opp av
skjgnnsrettene og sentrale aktgrer innen grunnerverv. Oppgaven vil ogsa vere egnet til a delvis belyse
hvordan Hgyesterettspraksis far virkninger i den etterfglgende tid.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet er ansvarlig for prosjektet.

Hvorfor far du spgrsmal om a delta?
Jeg gnsker medvirkning fra aktgrer innen grunnerverv og ekspropriasjonserstatning - Jurister,
grunnerververe, konsulenter, dommere.

Hva innebzerer det for deg a delta?

Deltakelse inneberer a stille opp til intervju der det vil bli stilt spgrsmal som belyser oppgavens
problemstilling. Opplysninger vil noteres ned og jeg gnsker ogsa a benytte lydopptak dersom det
samtykkes til dette. Intervju kan tas over nett dersom dette er gnskelig.

Det er frivillig a delta

Det er frivillig a delta i prosjektet. Hvis du velger a delta, kan du nar som helst trekke samtykket
tilbake uten a oppgi noen grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli slettet. Det vil ikke ha noen
negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger a trekke deg.

Ditt personvern — hvordan jeg oppbevarer og bruker dine opplysninger

Jeg vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Jeg behandler
opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.

Det er kun jeg som vil ha tilgang til personopplysninger, og navnet og kontaktopplysningene dine vil
jeg erstatte med en kode som lagres pa egen navneliste adskilt fra gvrige data. I publikasjonen vil
deltakerne anonymiseres.

Hva skjer med opplysningene dine nar jeg avslutter forskningsprosjektet?
Personopplysninger og lydopptak slettes ved prosjektslutt, noe som etter planen er 15.05.2021.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
e innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg, og a fa utlevert en kopi av
opplysningene,
e afarettet personopplysninger om deg,
e 4 fa slettet personopplysninger om deg, og
e asende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.



Hva gir meg rett til a behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Norges Miljg- og Biovitenskapelige Universitet har NSD — Norsk senter for
forskningsdata AS vurdert at behandlingen av personopplysninger 1 dette prosjektet er 1 samsvar med
personvernregelverket.

Ved gnske om a delta, eller spgrsmal til studien — ta kontakt med:

e Lene Baltzersen
Telefon: 957 61 408
E-post: lenebaltz@gmail.com

Veileder: Havard Steinsholt
Telefon: 672 31 256
E-post: havard.steinsholt@nmbu.no

Personvernombud ved NMBU: Hanne Pernille Gulbrandsen.
Telefon: 402 81 558
E-post: personvernombud@nmbu.no

Hvis du har spgrsmal knyttet til NSD sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:
e NSD - Norsk senter for forskningsdata AS pa e-post (personverntjenester @nsd.no) eller pa
telefon: 55 58 21 17.

Med vennlig hilsen

Lene Baltzersen

Samtykkeerklaering

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet «Vinstra — virkninger pa erstatningsutmaling», og
har fatt anledning til a stille spgrsmal.
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[0 adeltaiintervju
[ lydopptak av intervju
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Intervjuguide 1

- Grunnerverver, jordskiftedommer, advokat pa grunneierside

I. Hvordan tolker du betydningen av Vinstra?

1. Hgyesteretts avklaring av at salgsverdi etter § 5 skal ta utgangspunkt i et salg i dag -
Hvordan pavirker dette praksis?
o Innebzerer det en endring fra tidligere praksis?

1. Hdyesterett uttalelser om at renten skal fastsettes etter en konkret skjpnnsmessig
vurdering ut fra kj@pers vurdering av risiko og avkastningskrav — Har du noen tanker om
dette?

o Hvordan pavirker dette praksis?
o Innebzerer det en endring fra tidligere praksis?
o Kan Hgyesteretts uttalelser om kapitaliseringsrente fa betydning i andre typer saker?

o Kan det medfgre at man gar litt mer bort fra standardrenten?

Iv. Hvordan kan avgjgrelsen pavirke forhandlingsprosessen?

V. Skeidar er i stgrre grad henvist i senere skjgnn nar det kommer til kapitaliseringsrente —

har du noen tanker om dette?

VI.  Saken resulterte i at det bade ble gitt salgsverdi og bruksverdi for arealet, uten at

Hgyesterett behandlet bruksverdien av grusen — Har du noen tanker om dette?

VII. Avsluttende: er det noe mer du vil tilfgye?



Intervjuguide 2.
Jurist

I. Hvordan tolker du betydningen av Vinstra-dommen?

II.  Saken resulterte i at det bade ble gitt salgsverdi og bruksverdi for arealet, uten at

bruksverdien ble anket til Hgyesterett — Har du noen tanker om dette?

III. En masteroppgave fra 2018 problematiserer blant annet om det er grunnlaget i
loven for at det bade gis bruksverdierstatning og salgsverdierstatning, og at det
gar imot lovens system — Hva tenker du om dette?

- bake bruksverdi inn i salgsverdi?

IV.  Hva tenker du om det dommen avklarer nar det gjelder kapitaliseringsrente?

V. Avklaringen om at det er et salg i dag som skal legge til grunn, er dette en

overraskende avklaring ut fra rettskildene pa tidspunktet?

VI. Dette med at det er et salg i dag som skal legges til grunn — Innebgerer dette en

endring fra tidligere forstaelse i skjonnsretter og andre aktgrer i grunnerverv.

VII. Skeidar-dommen blir i stgrre grad henvist til i forbindelse med drgftelse av
kapitaliseringsrente i senere skjonn, bade ved salgsverdi og bruksverdi. Er det
noen typiske trekk ved en dom som gjgr at den far stgrre betydning i senere

praksis?

VIII. Hvordan tror du avklaringen i Vinstra kan pavirke forhandlingsprosessen?

IX. Er det pa noen mate problematisk a tilpasse praksis etter avgjgrelsen?

X. Avslutning: Har du noe mer du vil tilfgye?
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