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NORGES HOYESTERETT

Den 22. januar 2004 avsa Hgyesterett dom i

sak nr. HR-2004-00143-A, (sak nr. 2003/937), sivil sak, anke,

A (advokat Hans V. Haug — til prave)
mot
B (advokat Tone-Lise Langerud Klose — til prove)

STEMMEGIVNING:

Dommer Gussgard: Saken gjelder verdiberegning av et skjevdelingskrav knyttet til en
arvet ratomt, der ektefellene oppferte sin bolig i fellesskap — ekteskapsloven § 59 farste
ledd.

A og B giftet seg i 1988. Hun tok mannens etternavn, men har i dag tatt tilbake sitt
pikenavn, og jeg bruker det i det falgende. Ektefellene bygget en enebolig sammen pa en
tomt i X som A hadde mottatt som arv i 1988. Samlivet oppharte i februar 2001. Da
partene ikke kom til enighet om det gkonomiske oppgjaret, ble det begjeert offentlig
skifte.

Asker og Baerum skifterett avsa kjennelse 5. desember 2002. Den gjaldt As krav i
medhold av ekteskapsloven 8§ 59 farste ledd om skjevdeling av en hytteeiendom i Y, krav
om skjevdeling av tomta i X, og sterrelsen pa husleie for hennes bruk av den tidligere
felles bolig.

A fikk medhold i at vilkarene for skjevdeling av tomta i X var oppfylt, slik at hun kunne
kreve at verdien av denne ble holdt utenfor det som etter ekteskapsloven § 58 skulle
fordeles likt mellom ektefellene. Spgrsmalet var da hvordan verdien av denne
skjevdelingsformuen skulle beregnes. Skifteretten la til grunn at tomta hadde hatt en
starre verdistigning enn bolighuset, og at ordlyden i § 59 farste ledd innebar at A matte
godskrives hele verdiendringen pa tomta, uavhengig av at den ratomta hun arvet, var gjort
byggeklar og bebygget ved investeringer fra begge ektefeller. As pastand gikk ut pa at
verdien av ratomten inkludert verdistigningen skulle fastsettes som en andel av
eiendommens verdi som helhet. Retten la skiftetaksten til grunn, og med hensyn til
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tomteverdien ble det justert for indeksregulerte tilretteleggingskostnader. Hennes
skjevdelingsformue ble satt til 30 % av totalverdien av eiendommen. Kjennelsen har slik
slutning:

1. A gis rett til pa felleseieskifte med B & holde utenfor delingen:
a) 30 —tretti— prosent av verdien av eiendommen gnr 23 bnr 183 i X
b) 50 —femti— prosent av verdien av eiendommen gnr 33 bnr 13i Y
2. A betaler til B innen 2 —to— uker kr. 3. 980,- —tretusennihundreogatti— per

maned fra 01.04.01, med tillegg av forsinkelsesrente etter
forsinkelsesrenteloven § 3 farste ledd farste punktum — for tiden 12 —tolv—
prosent arlig — fra forfall den 1ste i hver maned og til betaling skjer.

3. B betaler til A innen 2 —to— uker kr. 47.864,-
fartisjutusenattehundreogsekstifire—, med tillegg av forsinkelsesrente etter
forsinkelsesrenteloven § 3 forste ledd farste punktum — for tiden 12 — tolv —
prosent arlig — fra forfall og til betaling skjer.”

B paanket avgjgrelsen, med unntak for skjevdeling av hytteeiendommen. Borgarting
lagmannsrett fant at vilkarene for skjevdeling av tomta i X var oppfylt, men retten hadde
et annet syn enn skifteretten nar det gjaldt verdifastsettelsen. Lagmannsretten la til grunn
at hele boligeiendommen var blitt et sameie mellom partene som fglge av
byggeprosjektet, og at det da var naturlig at det ble brukt en fast eierbrek, som svarte til
forholdet mellom tomteverdien da sameiet ble etablert og eiendommens totale verdi etter
at huset var bygget. Ved fastsettelsen av eierbrgken ble senere pakostninger — kr. 120 000
i forbindelse med en garasje — holdt utenfor. Dom ble avsagt 2. juni 2003 med slik
slutning:

”1. A gis rett til pa felleseieskifte med B & holde utenfor delingen 20 — tyve —
prosent av den del av verdien av eiendommen gnr. 23 bnr. 183 i X som
overstiger kr. 120.000 — etthundreogtyvetusen.

2. A betaler til B innen 2 — to — uker kr. 4. 548 — firetusen femhundreogfartiatte
— pr. maned fra 1. april 2001, med tillegg av forsinkelsesrente etter
forsinkelsesrenteloven § 3 forste ledd farste punktum fra forfall forskuddsvis
den 1. i hver maned og til betaling skijer.

3. Hver av partene barer sine saksomkostninger for skifteretten og
lagmannsretten.”

A har paanket lagmannsrettens rettsanvendelse til Hayesterett for sa vidt gjelder
beregningen av skjevdelingskravet. Det er ikke lenger omtvistet at hun har krav pa a ta ut
verdien av tomta forlodds, og lagmannsrettens avgjgrelse av at dette ikke medfarer noen
apenbar urimelighet, ekteskapsloven § 59 annet ledd, er ikke paanket.

Den ankende part — A — har i korthet gjort gjeldende:

Det er uriktig a beregne verdien av tomta for henne ut fra et forholdsmessighetsprinsipp.
Hun har krav pa verdistigningen pa ratomta fra ervervet til skjeringstidspunktet etter
ekteskapsloven § 60, da formuesfellesskapet mellom partene opphgrte. Det er uriktig a se
det slik at ratomta er inkorporert i eiendommen, og at det oppstar et sameie i det hele med
en fast sameiebrgk. At tomta ble brukt til bolighyggingen, kan ikke likestilles med et
kontantinnskudd.
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Ekteskapsloven § 59 farste ledd er en verdiregel. Tomta har beholdt sin identitet, pa
samme mate som i vanlige festeforhold. Den er ikke vanskelig & taksere, og hennes syn
gir den rettsteknisk enkleste Igsningen. Dersom tomta var blitt gjort til hennes seereie,
kunne ektefellen ikke blitt medeier i denne. Det er ingen grunn til og klart urimelig at
situasjonen skal bli en annen for skjevdelingsformue.

A har nedlagt slik pastand:

”1. A gis rett til pa felleseieskifte med B & holde utenfor delingen 30 — tredve —
prosent av verdien av eiendommen gnr. 23, bnr. 183 i X.

2. A tilkjennes saksomkostninger for skifteretten med til sammen kr. 47. 864,-
med tillegg av forsinkelsesrente etter forsinkelseslovens § 3, farste ledd, farste
punktum med 12 prosent fra 25.12.2002 til 01.01.2004 og deretter med tillegg
av forsinkelsesrenter pa 9,25 prosent til betaling skjer.

3. B betaler til A saksomkostninger for Borgarting lagmannsrett med kr.
58.280,- med tillegg av forsinkelsesrente etter forsinkelseslovens § 3, farste
ledd, fgrste punktum med 12 prosent fra 19.06.2003 til 01.01. 2004 og deretter
med tillegg av forsinkelsesrenter pa 9,25 prosent til betaling skjer.

4, B dgmmes til & betale A/Det offentliges saksomkostninger for Hgyesterett med
tillegg av forsinkelsesrenter etter forsinkelseslovens § 3, farste ledd, farste
punktum med 9,25 prosent fra forfall til betaling skjer.”

Ankemotparten — B — har i korthet gjort gjeldende:
Lagmannsrettens rettsanvendelse er riktig.

Den rdtomta som A arvet, eksisterer ikke i dag; den er gatt inn i partenes felles
byggeprosjekt. Ratomta var en del av hennes gkonomiske bidrag i dette. Det gir et riktig
og rimelig resultat at hun mottar den samme forholdsmessige verdien av eiendommens
verdi i dag, som den forholdsmessige verdien som tomta utgjorde av
etableringskostnadene. Nar ektefeller som her bygger hus sammen, er det ingen grunn til
a betrakte tomta pa annen mate enn som et tilsvarende innskudd av kontanter. Det bar
legges avgjerende vekt pa at partene gikk inn i et felles prosjekt, og at en utbygd eiendom
fremstar som et hele og har én pris. Det opereres ikke med en pris for tomta og en for
bebyggelsen.

Det syn A har pa verdsettelsessparsmalet, fgrer til urimelige resultater. I mange deler av
landet vil prisutviklingen pa tomter veaere hgyere enn pa bolighus. | pressomrader har
tomter hatt en meget hgy prisstigning. Etter hvert som tomta stiger i verdi, vil den andre
ektefellens andel av eiendommens totalverdi bli stadig mindre. Vedkommende blir presset
ut av eiendomsmarkedet. Det ma derfor kunne legges til grunn at den alminnelige
oppfatning blant folk flest er at et forholdsmessighetsprinsipp skal benyttes.

Forholdsmessighet mellom eierandeler er et generelt prinsipp ved inkorporasjon. Det
vises ogsa til uttalelser i teorien om presumsjon for sameie i felles bolig. Det bestrides at
det er vanskelig a finne grunnlagsmateriale for a foreta en forholdsmessighetsvurdering.

B har nedlagt slik pastand:
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”1. Lagmannsrettens dom stadfestes s langt den er paanket.

2. B/Det offentlige tilkjennes saksomkostninger for Hgyesterett, med tillegg av
den til enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven § 3
forste ledd ferste punktum, fra forfall til betaling skjer.”

Jeg er kommet til at anken ma fare frem.

Saken gjelder hvordan en skjevdelingsformue i form av en ratomt skal beregnes i et
tilfelle der ektefellene har bygget en felles bolig pa tomta, med investeringer fra dem
begge. Det er ikke anfart at det foreligger noen avtale eller serlige forutsetninger hos
partene om eierforholdene eller verdsettelsen. Den ankende part gjer gjeldende at hun har
krav pa hele den verdistigningen som knytter seg til den ratomta hun arvet, og at
lagmannsrettens rettsanvendelse er uriktig.

Utgangspunktet er ekteskapsloven § 59, der farste og annet ledd lyder:

”Verdien av formue som klart kan fores tilbake til midler som en ektefelle hadde da
ekteskapet ble inngétt eller senere har ervervet ved arv, eller ved gave fra andre enn
ektefellen, kan kreves holdt utenfor delingen.

Vil retten til & utta midler etter fgrste ledd fare til et dpenbart urimelig resultat, kan den
helt eller delvis falle bort. Ved vurderingen skal det sarlig legges vekt pa ekteskapets
varighet og ektefellenes innsats for familien.”

Det er pa det rene og ikke omtvistet at verdien av et formuesobjekt som kan kreves holdt
utenfor likedelingen, vil omfatte den verdistigningen som er en fglge av en alminnelig
prisstigning i samfunnet. Jeg viser til Ot.prp. nr. 28 (1990-91) side 121. Formuesobjektet
kan ogsa ha fatt en redusert verdi i tidens lgp. Det er den aktuelle verdien som skal legges
til grunn.

Lagmannsrettens syn pa hvordan en skal verdsette tomta pa skiftet, er i dommen
beskrevet slik:

”Dersom As bidrag til den felles boligeiendom hadde veert et kontantinnskudd, ville
skjevdelingskravet blitt beregnet etter hvor stor del av eiendommens verdi innskuddet
utgjorde. Skjevdelingskravet gjelder her verdien av en tomt som i 1989 ble inkorporert i
partenes felles boligeiendom ved oppfaring av boligen. Etter lagmannsrettens mening
taler de beste grunner for & se hen til den del av verdistigningen som kan tilbakefgres til
den forholdsmessige verdi av tomten da den ble inkorporert. Boligeiendom som er
ervervet under ekteskapet vil veere eiet i sameie mellom ektefellene. Nar finansieringen
av felles boligeiendom delvis er skjedd ved skjevdelingsmidler, vil den ektefelle som har
investert skjevdelingsmidlene bli godskrevet med en andel i sameiet som svarer til de
investerte midler (jfr. Holmgy/Ladrup:Ekteskapsloven, 2. utgave side 196-197). Slik
lagmannsretten ser det vil det ved beregningen av skjevdelingskravet nar tomten er
inkorporert i boligeiendommen, veere naturlig & legge til grunn en fast eierbrgk — og
ikke en eierbrgk som flukturerer ettersom tomten endrer verdi. Eierbrgken pa det
tidspunkt sameiet ble etablert vil dermed vzere avgjerende for beregningen.”

Lagmannsretten gjentar senere i avgjerelsen at det er lagt til grunn at boligeiendommen er
eiet av partene i sameie.

Det er godt mulig at en slik beregning ville gi en rimelig lgsning i mange tilfelle. Jeg gir
meg ikke inn pa a vurdere det, men metoden innebzrer etter mitt syn et avvik fra det som
ellers falger av vanlige regler for eierforhold i fast eiendom, og jeg har vanskelig for a se
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at det er grunnlag for a fravike dette her. Det ville fa konsekvenser for svart mange. At
ektefeller bygger hus eller hytte pa en tomt som er mottatt som arv eller gave, eventuelt
tilhgrte den ene ektefellen far giftermalet, er ingen sjeldenhet i vart land.

Jeg nevner at det ikke fremgar av lagmannsrettens avgjgrelse om det er en forutsetning at
tomteeieren ogsa har bidratt til utgiftene ved husbyggingen. Heller ikke er det gjort til et
poeng at det var en ratomt A arvet. B har anfert at verdsettelssparsmalet ma lgses pa
samme mate for ratomter som for byggeklare tomter, og det er jeg enig i. Men jeg
bemerker i denne forbindelse at skifterettens faktiske verdsettelse, der verdien av de
pakostninger som er gjort for & gjere tomta byggeklar, bare kommer til fradrag med en
verdi tilsvarende gkningen i konsumprisindeksen, ikke kan veere riktig som et generelt
prinsipp. Videre bemerker jeg at A, i og med at tomta ble bebygget, har veert eier av en
bebygget tomt i de arene det her gjelder. Etter mitt syn blir det da ikke riktig a
sammenligne med verdien av en ratomt og prisutviklingen pa en slik ubebygget tomt.
Lagmannsretten har lagt til grunn at verdien av en ubebygget tomt er hgyere enn en
bebygd tomt. Det foreligger flere takster over eiendommen, der verdien av tomta er
taksert sarskilt. Jeg gar ut fra at dette gjelder verdien av en bebygd tomt.

Tomta ble ikke ervervet av ektefellene i fellesskap, jf. ekteskapsloven § 31 annet ledd, og
tilhgrte i utgangspunktet ubestridt A. At en tomt bebygges av en annen enn eieren, er helt
vanlig. Det foreligger da normalt et festeforhold, og utbyggingen medfarer ikke i seg selv
at det oppstar et sameie i grunnen. Lovgivningen skiller mellom eier av tomtearealet og
eier av bygninger m.v. pa tomta. Dette er to atskilte formuesobjekter, og ma etter mitt syn
behandles som det, ogsa der ektefeller bygger hus pa den enes tomt. Jeg er altsa ikke enig
I at tomten kan anses “inkorporert” i boligeiendommen.

Ekteskapsloven av 1991 gir en mye videre adgang til skjevdeling enn den tidligere loven
av 1918. Hovedregelen om likedeling ved separasjon og skilsmisse har ikke samme
betydning som tidligere. Forholdet er inngaende draftet i lovforarbeidene, der det blant
annet ble lagt vekt pa & unnga uheldige utslag av likedelingsregelen. | NOU 1987:30
Innstilling til ny ekteskapslov del Il side 79 peker utvalget pa at begrunnelsen for
likedelingsregelen — fellesskapet mellom ektefeller bade gkonomisk og pa annen mate —
ikke strekker til nar det gjelder midler som ektefellene hadde da ekteskapet ble inngatt,
eller senere erverver ved arv eller gave. Av flertallets begrunnelse side 81 fremgar at en
ogsa la vekt pa at arvemidler i gkende grad ble gjort til arvingens szreie, og at tilfelle der
dette ikke ble gjort, kunne skyldes uvitenhet om rettsreglene. Det ble ansett lite gnskelig
at ’en losning som for de fleste fremstar som naturlig, skal forutsette spesielle kunnskaper
om rettsreglene eller et serlig initiativ for & bli realisert”. Departementet sluttet seg til
flertallets syn.

Det er av betydning for mitt standpunkt at loven har bestemmelsen i 8 59 annet ledd som
skal hindre at skjevdeling farer til et dpenbart urimelig resultat. Ekteskapets varighet er en
viktig faktor ved denne vurderingen. | praksis er det vel farst og fremst der ekteskapet har
vart en del ar at en eventuell urimelighet som faglge av generell prisstigning vil kunne
pavises. Slik 8§ 59 er utformet, ser jeg ikke reelle grunner til & sgke a hindre utslag av
prisstigning gjennom en szrordning for tomter som benyttes ved bygging av felles bolig.
Heller ikke rettstekniske hensyn kan ha sa stor vekt her. Uansett metode ma det foretas
skjgnnsmessige verdivurderinger.
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B har fremhevet at den annen part vil "presses ut av eiendomsmarkedet” dersom
verdistigningen pa tomta fullt ut tilkommer den som har ervervet den. Situasjonen oppstar
pa grunn av ulikhet mellom det partene bringer inn og de objekter det investeres i.
Dersom A hadde arvet bade hus og tomt, ville ektefellen kunne kommet enda darligere ut
dersom dette ble den felles bolig. | begge situasjoner er det, slik jeg ser det, en vurdering
etter annet ledd som i tilfelle skal rette opp resultatet.

En tomt kan ha meget hgy verdi, og arvelater eller giver vil kunne gnske a gjere det til
sereie for mottageren. Dersom tomta var blitt gjort til As saereie, ville den forblitt hennes,
uavhengig av boligbyggingen, jf. ekteskapsloven § 48 jf. § 42. Som det fremgar av det jeg
har sagt om bakgrunnen for § 59, var intensjonen a oppna en situasjon tilsvarende sereie,
ogsa for ukyndige pa dette omradet. Skjevdelingsregelen med mulighet for en
rimelighetsvurdering star for meg som en generelt bedre ordning enn sereie, dersom en
vil vektlegge fellesskapet mellom ektefeller.

Lagmannsretten skriver at "Boligeiendom som er ervervet under ekteskapet vil vere eiet 1
sameie mellom ektefellene”. Det er neppe meningen at dette skal forstas etter ordlyden.
Sameie forutsetter at eiendommen er ervervet av ektefellene i fellesskap, med innsats fra
begge. Det sékalte "husmorsameie” forutsetter saledes at hustruen har bidratt pa en eller
annen mate til ervervet av eiendommen. Dersom ektemannen har ervervet eiendommen
gjennom arv eller gave, vil sameie ikke oppsta. Om dette kan jeg blant annet vise til Tone
Sverdrup: Stiftelse av sameie i ekteskap og ugift samliv (1997) sidene 289 og 424-425.
Hvorvidt det foreligger sameie eller ikke, er ikke avgjgrende for formuesfordeling etter
likedelingsregelen. Etter ekteskapsloven av 1918 var det bare i sjeldne tilfelle at
domstolene ga adgang til skjevdeling etter den skjgnnsmessige regelen i § 54 fjerde ledd.
Dersom partene i fellesskap bygget pa tomt som var arvet eller gitt som gave, uten a veere
s&reie, ville den rimelig nok bli vurdert som en del av totaleiendommen. Etter den nye
loven er situasjonen blitt en annen, i og med at den gir adgang til & ta verdien ut forlodds,
for likedeling. Jeg har vanskelig for a forsta at en tomt skal vurderes pa annen mate i
relasjon til prisstigning enn annen skjevdelingsformue — for eksempel i form av aksjer
eller kunstverk.

At en ikke uten videre kan legge til grunn at det oppstar et sameie dersom det bygges pa
tomta, gir etter min vurdering ogsa den riktigste og enkleste lgsningen ved stgrre tomter
der det kan vere aktuelt & selge en del av grunnen. Likeledes dersom bebyggelsen skulle
brenne eller bli gdelagt pa annen mate.

Slik jeg ser det, kan samhgrigheten mellom ektefeller og fellesskapet i forbindelse med
etablering av felles bolig, ikke begrunne en fordelingsregel som den lagmannsretten har
lagt til grunn. Etter min mening er lagmannsrettens rettsanvendelse uriktig.

Jeg legger til grunn at partene er enige om at dersom A far medhold i at hun forlodds kan
ta ut verdien av tomta inkludert prisstigning, sa skal verdien settes til 30 prosent av
eiendommens totale verdi i dag, en verdi partene er uenige om.

Den ankende part har krevd saksomkostninger for alle retter. For de tidligere retter hadde
tvisten mellom partene et stgrre omfang. Jeg mener lagmannsrettens
omkostningsavgjgrelse ber bli staende. Saken for Hayesterett gjelder et prinsipielt
spgrsmal som ikke har veert klarlagt tidligere, og jeg mener hver av partene bar bere sine
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saksomkostninger. Jeg nevner at begge parter er gitt fri sakfarsel for Hayesterett etter
rettshjelploven § 21 a.

Jeg stemmer for denne
DOM:

1. A gis rett til pa felleseieskifte med B & holde utenfor delingen 30 — tretti — prosent
av verdien av eiendommen gnr. 23 bnr. 183 i X.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.

Dommer Mitsem: Jeg er kommet til samme resultat som lagmannsretten og kan i det alt
vesentlige slutte meg til lagmannsrettens begrunnelse.

Saken gjelder verdsettelsen av en skjevdelingsformue, en ratomt pa 970 m2 som i 1989
ble bebygget med partenes felles bolig.

Som farstvoterende peker pa, er det ikke uvanlig at en tomt bebygges av andre enn
tomtens eier. | et tilfelle som i var sak, er det imidlertid helt urealistisk at eiendomsretten
til tomten og bebyggelsen vil komme pa forskjellige hender. Nar tomten er bebygget kan
ikke tomteverdien vurderes isolert, men som en del av verdien av hele eiendommen.

Ankende part gjer gjeldende at verdien av ratomten ved skjeringstidspunktet i 2001 skal
settes lik markedsverdien av tomten, taksert som ubebygget ratomt. Denne anfarselen kan
ikke fare frem. Realiseringen av en slik verdi forutsetter at bebyggelsen er fjernet.

Til byggingen av partenes felles hjem har ankende part bidratt med ratomten, og etter det
opplyste har partene i fellesskap baret kostnadene ved a gjare tomten byggeklar og
oppferingen av bebyggelsen. Jeg er enig med lagmannsretten i at det ma anses a foreligge
et sameie i eiendommen. Som en konsekvens av skjevdelingsretten etter ekteskapsloven
8 59 farste ledd, vil ankende part da kunne ta ut forlodds, forut for likedelingen, verdien
av den delen av eierbrgken som skriver seg fra ratomten. Partene er enige om at verdien
av ratomten utgjorde 20 % av eiendommens verdi etter utbyggingen i 1989. Denne
prosentsatsen vil ligge fast. Senere pakostninger pa eiendommen — i dette tilfellet en
garasje verdsatt til kr 120 000 — holdes i denne forbindelse utenfor, slik lagmannsretten
gjorde.

Ved at ratomten ble benyttet til partenes felles boligprosjekt, har ankende part dermed gitt
avkall pa a hgste fordelen av en eventuell szrlig verdistigning for ubebygde tomter. |
stedet gker verdien av hennes skjevdelingsformue i takt med verdiutviklingen for den
helheten tomten inngar i. Etter mitt syn er hensynene bak skjevdelingsregelen ivaretatt
ved dette. Hvorvidt lgsningen ville ha kunnet bli den samme om det ikke forela et sameie
i eiendommen, er det ungdvendig for meg a ta standpunkt til.

Jeg stemmer etter dette for a stadfeste lagmannsrettens dom sa langt den er paanket.



(42)

(43)

(44)

(45)

Dommer Oftedal Broch:  Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende, dommer Gussgard.

Dommer Gjglstad: Likesa.

Dommer Dolva: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. A gis rett til pa felleseieskifte med B & holde utenfor delingen 30 — tretti — prosent
av verdien av eiendommen gnr. 23 bnr. 183 i X.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.

Riktig utskrift bekreftes:



