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NORGES HOYESTERETT

Den 30. mars 2011 ble det av Hayesterett, bestémndemmerne Utgard, Stabel, Mgse,
Matheson og Bull, i skriftlig sak

HR-2011-00673-A, (sak nr. 2010/1771), sivil sak, k@over dom,

Lovenskiold-Veekerg
Carl Otto Lgvenskiold (advokat Bjgrn Stordrange)

mot

Staten v/Landbruks- og matdepartementet (Regjeathgekaten
v/iadvokat Christian H. P. Reusch)

avsagt slik

DOM:

Saken gjelder spgrsmalet om lagmannsretteasisggrunner er mangelfulle i sak om
fastsettelse av vederlaget ekspropriasjon av en husmannsplass.

Hakloa Vestre er en gammel husmannsplass iNarkk i Oslo kommune. Av
eiendommens 52 dekar er 4 dekar overflatedyrkeismesten bestar av gardstun, beite
og utmark. Vaningshuset har et grunnareal pa 1@@ratmeter i to etasjer og er i god
stand, mens bryggerhus, lave/fjgs, vedskjul, stabgsommerfigs baerer preg av tidens
tann. Det er plass til fem kyr i fijgset og to hestallen.

Ved kongelig resolusjon 7. oktober 2005 blené@mmen ekspropriert til fordel for Jo
Arne @degard, som er tredje generasjon pa plakseenskiold-Veekerg Carl Otto
Lavenskiold (Lavenskiold), som eide plassen, bdstegltakets gyldighet. Ved dom

18. september 2009 avgjorde Hgyesterett at ekspejpmsvedtaket for Hakloa Vestre er
gyldig, jf. Rt. 2009 side 1142. Dommen redegjgrmage for sakens forhistorie.

Staten v/Landbruks- og matdepartementet krévdganuar 2006 skjgnn til fastsettelse av
erstatning for eiendommen. Oslo tingrett avsa §ember 2009 — etter at Hgyesterett
hadde avklart gyldighetsspgrsmalet — skjgnn médshlining:



(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

(12)

"1, Erstatningen for Hakloa Vestre settes til 7.50@00 —
syvmillionerfemhundretusen — kroner.

2. Innen 2 — uker — fra forkynnelse av skjgnnet beter staten v/Landbruks- og
matdepartementet saksomkostninger til Carl Otto Lg'enskiold med 162 850 —
etthundreogsekstitotusenattehundreogfemti — kroner.

3. Staten v/Landbruks- og matdepartementet betalegodtgjarelsen til
skignnsmedlemmene og de lovbestemte utgifter vedjgknet.”

Skjgnnet ble avsagt under dissens. Flertatlat &l ateiendommens salgsverdi var

8,1 millioner kroner, men gjorde fradrag for pakasger etter oreigningsloven § 28 med
600 000 kroner. Mindretallet — rettens leder ogkggnnsmedlem — satte verdien for
fradraget til 5,6 millioner kroner.

Staten anket til Borgarting lagmannsrett, s@nsképtember 2010 avsa overskjgnn med
slik slutning:

"1. Vederlag for avstaelse av del av gnr 67, bnr lOslo kommune, Hakloa Vestre,
settes til 3 500 000 — tremillionerfemhundretusen kroner.

2. Saksgkeren betaler de lovbestemte utgiftenedsekjgnnet.

3. | sakskostnader for lagmannsretten betaler statev/Landbruks- og
matdepartementet til Lavenskiold-Veekerg Carl Otto Lavenskiold 100 200 —
hundretusentohundre — kroner innen 2 — to — uker eer forkynnelse av
overskjgnnet.”

Lagmannsretten fastsatte salgsverdien til 3lioner kroner uten a gjgre fradrag etter
oreigningsloven § 28, fordi pakostningene etteeret syn ikke oversteg ngdvendig
rehabilitering og vedlikehold.

Carl Otto Lagvenskiold anket overskjgnnet tiljidgterett. Anken gjaldt
saksbehandlingsfeil, saerlig mangelfulle skjgnnsgearDet ble ogsa anfart at
lagmannsretten ikke skulle ha tillatt bevisfarimg priseksempler for konsesjonspliktige
eiendommer nar Hakloa Vestre er konsesjonsfritagteen ikke hadde noe
skignnsmedlem med kompetanse fra meglermiljget.

Hgyesteretts ankeutvalg tillot anken fremmetsto vidt gjaldt sparsmalet om mangelfulle
skignnsgrunner og besluttet — i samsvar med pa&mre— skriftlig behandling,
jf. tvisteloven § 30-10 fjerde ledd.

Etter at saken ble henvist, har partene Indetlaing til & inngi to skriftlige innlegg hver,
jf. tvisteloven § 30-10 fijerde ledd og 8§ 29-16 ferfedd annet og tredje punktum. Dette
utgjgr avgjerelsesgrunnlaget i saken.

Den ankende partl-gvenskiold-Veekerg Carl Otto Lgvenskieldar i det vesentlige
gjort gjeldende:

Lagmannsrettens skjgnnsgrunner tilfredsstidee kravene i skjgnnsloven § 28. Det er
ikke i tilstrekkelig grad redegjort for det rettgi og faktiske grunnlaget skjgnnet bygger
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pa. Rettens resultat innebaerer et vesentlig avaikifiderskjgnnets verdsetting. | slike
tilfeller skjerpes kravene til skjgnnsgrunner.

Pa grunnlag av to verditakster vedrgrende ¢dallestre var partene enige om at
salgsverdien for eiendommen var mellom seks odglliomer kroner. Det er en feil at
lagmannsretten fravek dette uten & kommenterectasOpplysninger i saken om
omsetning av sammenlignbare eiendommer, er h&kerkommentert. Det samme
gjelder betydningen av byggeforbudet i Nordmarkam snedfgrer at bygningsmassen pa
Hakloa Vestre utgjar et betydelig verdigkende elenieetten synes heller ikke & ha tatt i
betraktning verdien av de rettighetene som vedreksjasjonen erverves utenfor
eiendommen.

Lagmannsrettens begrunnelse er ikke opplysergleesultatet fremstar som vilkarlig.

Levenskiold-Veekerg Carl Otto Lgvenskiold hadiagt slik pastand:

"1) Overskjgnnet oppheves og hjemvises til ny behaling.

2) Lavenskiold tilkiennes sakens omkostninger foHgyesterett.”

Ankemotparten staten v/Landbruks- og matdepartementéiar i det vesentlige gjort
gjeldende:

Verdsettelse etter salgsverdi er ingen ekégdskap. Ogsa forskjellen mellom de to
takstene viser at bedgmmelsen i hgy grad ma ldinsigmessig. Det er riktig at
lagmannsrettens verdsettelse ligger betydelig uddeprisniva partene ansa som aktuelt,
men resultatet kan ikke karakteriseres som vilgaBielv om det kunne veert gnskelig at
retten hadde redegjort neermere for hvordan denfkemmtil sitt resultat, er det vanskelig
a trekke noen presis grense for hvor langt begiaesglikten etter skjgnnsloven § 28
rekker, seerlig i et tilfelle som dette.

Det foreligger fa eller ingen sammenlignbaverdragelser som er gjennomfart.
Heggelia, som er trukket frem i anken til Hoyedtelde ikke solgt, og pristilbudet hadde
sammenheng med at eiendommen skulle brukes sodsdigndom. Dette er ikke aktuelt
for Hakloa Vestre.

Staten v/Landbruks- og matdepartementet hdiageslik pastand:

"Anken forkastes og staten v/Landbruks- og matdepaementet tilkiennes
saksomkostninger.”

Hgyesteretts syn pa saken

Innledningsvis nevnes at partene er enige @ de tidligere retter er kommet til — at
salgsverdien for Hakloa Vestre er hgyere enn berkisen og derfor skal legges til grunn,
jf. ekspropriasjonserstatningsloven § 4 fgrste l@ddjjgrende er derfor hva en vanlig
kigper ville gi ved frivillig salg, jf. 8 5 farstedd. Det er ogsa ubestridt at eiendommen er
konsesjonsfri, men at det foreligger bo- og drikdpbg at bruksendring vil kreve
konsesjon.
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| Rt. 1989 side 532 (Sogndal) sammenfattetasigyett kravene til skjgnnsgrunner slik,
jf. side 536:

"Det alminnelige krav til skignnsgrunner stilles i skignnsprosesslovens § 28. De skal
gjare rede for det rettslige grunnlag skjgnnet byggr pa, og for faktiske omstendigheter
og andre forhold av vesentlig betydning for avgjersen. Hva dette krav konkret
innebaerer vil, som rettspraksis viser, kunne bero reget pa skjgnnets art og de spgrsmal
som foreligger til avgjgrelse. Ogsa de gkonomiskerdier skignnet gjelder, kan ha
betydning. Det m& kreves at skjgnnsretten behandlerg tar standpunkt til de krav og
anfgrsler som spesielt har veert gjort gjeldende frapartenes side, og de spgrsmal som
ellers har veert seerlig fremme under forhandlingeneVed overskjgnn kan det veere
grunn til & skjerpe kravet til skjgnnsgrunner nar r etten i sine vurderinger eller sitt
resultat vesentlig avviker fra underskjgnnet. | ande tilfelle, hvor overskjgnnsretten ser
pa tvistesparsmalene i det vesentlige pd samme m&@m underskjgnnet har gjort, kan
overskjgnnet henvise til underskjgnnets begrunnelsee saledes Rt. 1987 side 672.”

Disse synspunktene er fulgt opp blant anfet 1997 side 1135 (Stange) pa side 1138 og
Rt. 2004 side 2010 (Lgrenskog) avsnitt 37 og mésétranses som gjeldende rett.

Underskjgnnet fastsatte som nevnt salgsvetdi8ri millioner kroner, mens
overskjgnnets resultat var 3,5 millioner kronertt®er en betydelig forskjell.

Det foreld to takster vedrgrende Hakloa Vestggpartene viste til dem under
forhandlingene. Lagmannsretten gjengav Lgvenskiatdgrsel om at salgsverdien —
hensett til takstene — matte veere mellom seks mglibner kroner, men kommenterte
ikke disse verdivurderingene i sin begrunnelse.

Den ene taksten var utarbeidet av en eiend@glemi oktober 2009, dvs. far
underskjgnnet. Han vurderte eiendommens markedsgrisillioner kroner. |
konklusjonen heter det:

"Eiendommen er ikke konsesjonspliktig og det er s&des normal markedspris som skal
legges til grunn. Dette er en perle i Nordmarka somormalt ikke er i markedet for salg
og man har saledes fa sammenlignbare eiendommer.glkar i senere &r omsatt noen
eiendommer i Marka og interessen har vaert meget sto

Jeg erfarer at en slik eiendom som Hakloa vil ha éire interessenter blant
'markatravere’ som vil se denne plassen som helt @&kll i forhold til avstand fra Oslo
sentrum og ikke minst det unike med en slik eiendorkun 30 — 40 min. kjgring fra
Majorstua.”

Taksten preges av at eiendommen anses soanég fritidseiendom. Bo- og

driveplikten er ikke nevnt. Ogsa tingretten la detfegrenset vekt pa denne
verdivurderingen. Takstmannen nevnte at eiendomkkener konsesjonspliktig, men
omtalte ikke at konsesjonsplikt inntrer ved brukdimg. Allerede pa denne bakgrunn kan
det vanskelig anses som noen feil at lagmannsrettelot & kommentere denne taksten i

sine premisser.

Den andre taksten ble avgitt i juni 2010 awemmester/takstmann. Den nevnte at
Hakloa Vestre er et smabruk uten konsesjon, atleiamen ma benyttes til boligformal,
og at driften ma opprettholdes. Den tekniske vavdbygningene uten tomtekostnad ble
pa grunnlag av en detaljert vurdering satt til 3yilioner, mens salgsverdien ble vurdert
til seks millioner kroner. Hayesterett kommer tkbdil betydningen av disse takstene.
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Etter ekspropriasjonserstatningsloven § 5 tiedel skal det legges vekt pa priser som er
oppnadd ved omsetning av andre eiendommer det@ligad sammenligne med.
Lagmannsretten uttalte om dette:

"Bruksendring, herunder endring til fritidsformal, vil kreve konsesjon ... . Det er ikke
paregnelig at det vil bli gitt tillatelse til bruksendring.

Det fglger av dette at det mad sammenlignes med kasonsfrie eiendommer med bo- og
driveplikt. Det er ikke omsatt mange slike eiendomrar og en sammenligning er derfor
vanskelig. ...

[Levenskiold] har fremlagt takster og i hovedsak \ét til omsetning av bynaere
eiendommer uten konsesjonsplikt. Det har imidlertidikke veert bo- og driveplikt for de
paberopte omsetninger, og de er derfor ... ikke dakte sammenlignbare. Flere av
eiendommene har veert solgt som fritidseiendommer.

Det foreligger etter dette ikke, eller i hvert fall sveert f&, overdragelser det kan
sammenlignes med. Hakloa representerer en spesikitegori eiendommer som i liten
utstrekning har veert ute for salg. Lagmannsretten ederfor henvist til & skjgnne over
hva kjgpere av denne type eiendommer ville gi foriendommen og foreta en konkret
vurdering i forhold til Hakloa Vestre.”

Situasjonen var dermed at det ikke forela rar@setning som underbygget
takstmennenes skjgnn. Deres verdivurdering varukupkk for en antagelse om hva
Hakloa Vestre ville bli omsatt for. Lagmannsrett@n dermed henvist til & foreta et
selvstendig skjgnn. Under disse omstendigheteHayesterett ikke se at det foreld noen
plikt til & ga inn p&akstene i begrunnelsen.

Det falger videre av overskjgnnet at lagmaettsn sa hen til mulige kjgpere som har sitt
arbeid i skogen, eller som vil ha kjgrevei til ebeidsplass utenfor skogen. Det kunne
ogsa veere andre kjgpere. Videre ble det lagt biggydekt pa at bygningene pa
eiendommen — bortsett fra vaningshuset — trengtiattende vedlikehold og
oppgradering innvendig og utvendig.

Etter Lgvenskiolds syn er lagmannsrettensaretge vilkarlig fordi den ikke gir en
tilfredsstillende forklaring pa det vesentlige &eti fra underskjgnnets verdivurdering.
Om dette uttalte lagmannsretten:

"Eiendommen kan ogsé ha ytterligere kvaliteter soner etterspurt og som pavirker
salgsverdien. Etter lagmannsrettens syn har eiendamen slike kvaliteter som en kjgper
vil legge vekt pa, men finner at de ikke vil pavirle salgsverdien sa mye som tingretten
har lagt til grunn.”

Lagmannsretten synes her &hdet til falgende bemerkning fra tingretten:

"Retten har i sin samlede vurdering lagt stor vekipa eiendommens beliggenhet og
karakter i Nordmarka. Dette er en vesentlig faktorfor verdifastsettelsen.”

Begrunnelsen er tilstrekkelig til & vise at dar den konkrete bedgmmelsen av disse
faktorene som var utslagsgivende. Vurderingen nsitte nevnt bli saerdeles
skignnspreget i lys av manglende opplysninger dgnaasammenlignbare eiendommer.
Pa denne bakgrunn lider denne del av overskjgnieetidgyesteretts syn ikke av slike
mangler at det ma oppheves.
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Levenskiold har ogsa gjort gjeldende at lagnsegtten ikke vurderte betydningen av at
det er byggeforbud i Nordmarka. Til dette bemerkdagmannsretten uttrykkelig nevnte
at Hakloa Vestre la i et omrade som var underlagtkaloven av 5. juni 2009 § 5 om
forbud mot bygge- og anleggstiltak. Formuleringeser at forholdet ble tatt i
betraktning, og etter omstendighetene ma dettesausa tilstrekkelig i var sak.

Heller ikke Lgvenskiolds anfgrsel om at lagmsretten oversa verdien av eiendommens
tilliggende rettigheter, kan fgre frem. Innledninigs overskjgnnet gjengav
lagmannsretten skjgnnsforutsetningene, som blamtdarutsetter at Hakloa Vestre har
veirett til Maridalen, havnerett til en del av déstgtende skog, rett til ved til brensel og
rett til fiske til egen husholdning. | begrunneldsda det vist til manglende
avvirkningsverdig skog pa eiendommen, og at depaaegnelig & utnytte jorden blant
annet ved beite. Havning utenfor egen eiendom tixgkikelig omtalt. Selv om
vurderingen av tilliggende rettigheter var kor#tima dette veere tilstrekkelig, seerlig
fordi de bare hadde begrenset gkonomisk betydning.

Anken har ikke fart frem. Spgrsmalet om sakskader skal avgjgres etter tvisteloven,
jf. skjgnnsprosessloven § 54 b fgrste ledd annektpm. Etter hovedregelen i tvisteloven
§ 20-2 fgrste ledd tilkjennes staten sakskostnd&tsgjeringsadvokaten har opplyst at
kostnadene for Hgyesterett utgjgr 10 000 kroneav&ir tas til falge.

Dommen er enstemmig.

S LUTNIN G:

1. Anken forkastes.

2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Lgveidkisekerg Carl Otto
Lavenskiold 10 000 — titusen — kroner til statelrewidbruks- og
matdepartementet innen 2 — to — uker fra forkyrenaisdenne dom.

Ingse Stabel Karl Arne Utgard Wilhelm Matheson
(sign.) (sign.) (sign..)
Erik Mgse Henrik Bull
(sign.) (sign.)

Riktig utskrift bekreftes:



	DocFieldPartsangivelseAvdeling

