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NORGES HOYESTERETT

Den 11. september 2018 avsa Hayesterett dom i

HR-2018-1715-A, (sak nr. 2018/8), sivil sak, anke over overskjgnn,

Bane NOR SF (advokat Birgitte Bie Markved — til prove)
(Rettslig medhjelper:
advokat Steinar Mageli)

mot

Birkelunden Investeringsselskap AS
SkeidarLiving Group AS
Skeidar Ski AS (advokat Roar R. Lillebergen — til prove)

STEMMEGIVNING:

Dommer Bergh: Saken gjelder fastsettelse av kapitaliseringsrente ved utmaling av
erstatning etter ekspropriasjon av naringseiendom. Det er searlig spgrsmal om den
standardiserte kapitaliseringsrenten som benyttes blant annet i personskadesaker, skal
anvendes i dette tilfellet.

| forbindelse med byggingen av Follobanen med nytt dobbeltspor mellom Oslo S og Ski
skal Ski jernbanestasjon utvides. Bane NOR SF star for utbyggingen, etter a ha overtatt
oppgavene fra det tidligere Jernbaneverket. Skeidarbygget, som er et forretningsbygg,
ligger tett inntil Ski stasjon. Byggearbeidene krevde ekspropriasjon av dette bygget og
enkelte tilknyttede eiendommer. Den delen av bygget som ligger naermest jernbanen, ble
ervervet permanent og er revet. Resten av bygget ble disponert av Bane NOR i perioden
2. juni 2014 til 26. mai 2015. Senere har eieren av bygget, Birkelunden
Investeringsselskap AS, gjennomfaert en ombygging, noe som var ngdvendig etter at en
del av bygget var revet.
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Skeidarbygget var leid ut til mgbelforretningen Skeidar Ski AS, Elkjap og
Handelsbanken. Skeidar Ski eies av SkeidarLiving Group AS, som er morselskapet i
Skeidargruppen og eier omtrent 50 mgbelforretninger i hele landet. Birkelunden
Investeringsselskap eier 72 % av aksjene i SkeidarLiving Group. Jernbaneverket inngikk
egne avtaler med Elkjep og Handelsbanken, og disse ikke er omfattet av saken.

| avtale 11. februar 2014 mellom Jernbaneverket og Birkelunden Investeringsselskap ble
det blant annet fastsatt at erstatningen skal fastsettes etter ekspropriasjonsrettslige regler
og avtalt skjgnn om partene ikke ble enige om erstatningen. Det ble ogsa inngatt avtaler
med Birkelunden Investeringsselskap, Skeidar Ski og SkeidarLiving Group om
forhandstiltredelse og om utbetaling av forskudd pa erstatningen.

Partene ble ikke enige om starrelsen av erstatningen, og Birkelunden Investeringsselskap,
SkeidarLiving Group og Skeidar Ski tok ut skjgnnsbegjeering 30. mai 2015. Ved skjgnnet
var partene enige om at erstatning skal fastsettes etter bruksverdien.

Follo tingrett avsa skjenn 6. juni 2016. Ved fastsettelsen av erstatningen til Birkelunden
Investeringsselskap anvendte tingretten en kapitaliseringsrente pa atte prosent. Retten
begrunnet dette med at det ved avstaelsen av nzringseiendom gjar seg gjeldende andre og
seerlige forhold ved vurderingen av risikoforholdene, som ikke er hensyntatt i den
alminnelige kapitaliseringsrentesatsen pa fire prosent som falger av Rt-2014-1203. For
erstatningen til SkeidarLiving Group og Skeidar Ski anvendte tingretten en rentesats pa
fire prosent. Dette ble begrunnet med at man hadde valgt a ta hensyn til risiko knyttet til
den fremtidige utviklingen i virksomheten ved beregningen av den fremtidige
normalinntjeningen, i stedet for a korrigere rentesatsen.

Birkelunden Investeringsselskap, SkeidarLiving Group og Skeidar Ski begjerte
overskjenn. Borgarting lagmannsrett avsa 6. november 2017 overskjenn med fglgende
slutning:

"1 Overskjgnnet fremmes.

2. Erstatningen til Birkelunden Investeringsselskap AS fastsettes til
34 000 000 — trettifiremillioner — kroner.

3. Erstatningen til SkeidarLivingGroup AS og Skeidar Ski AS fastsettes til
16 800 000 — sekstenmillionerattehundretusen — kroner.

4. | saksomkostninger for lagmannsretten betaler Bane NOR SF
972 630 — nihundreogsyttitotusensekshundreogtretti —kroner.

5. I saksomkostninger for tingretten betaler Bane NOR SF til:

- Birkelunden Investeringsselskap AS
1 148 208 — enmillionetthundreogfertidttetusentohundreogatte — kroner.

- Skeidar Ski AS og SkeidarLivingGroupAS
544 750 — femhundreogfgrtifiretusensyvhundreogfemti — kroner."
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Erstatningen til Birkelunden Investeringsselskap besto av fglgende poster:

Permanent tap — tap ved den avkappede delen av Skeidarbygget 50 000 000 kroner
Avbruddstap — tap ved at hele bygget ble disponert av

Jernbaneverket en periode 28 500 000 kroner
Kostnader ved ombygging 5000 000 kroner
Fradragspost knyttet til makeskifte — 4500 000 kroner
Fradrag for fordeler 0

SUM 79 000 000 kroner

Etter fradrag for forskudd pa 45 000 000 kroner ga dette en tilleggserstatning pa

34 000 000 kroner. Det ble dermed fastsatt en vesentlig hgyere erstatning enn i tingretten.
Tingretten hadde funnet at samlet tap ikke oversteg det utbetalte forskuddet. En vesentlig
del av forskjellene mellom belgpene i tingretten og lagmannsretten skyldes at
lagmannsretten anvendte en lavere kapitaliseringsrente.

Erstatningen til Skeidar Ski og SkeidarLiving Group besto av fglgende poster:

Awviklingskostnader Skeidar Ski 3800 000 kroner
Tapt overskudd i avbruddsperioden Skeidar Ski 9 000 000 kroner
Tilpasningskostnader Skeidar Ski 2 000 000 kroner
Tapte kjedeinntekter SkeidarLiving Group 27 000 000 kroner
SUM 41 800 000 kroner

Etter fradrag pa forskudd pa 25 000 000 kroner ga dette en erstatning 16 800 000 kroner.

Lagmannsretten benyttet generelt en kapitaliseringsrente pa fire prosent. I sin draftelse av
kapitaliseringsrenten konkluderte lagmannsretten slik:

"Det skal fastsettes en bruksverdi ut fra paregnelig bruk i et langsiktig perspektiv, og
lagmannsretten kan ikke se at det foreligger spesielle forhold som kan tilsi at man star
overfor et seertilfelle som kan begrunne avvik fra den alminnelige kapitaliseringsrenten.
Lagmannsretten er etter dette kommet til at den alminnelige kapitaliseringsrenten pa
fire prosent kommer til anvendelse."

Bane NOR har anket lagmannsrettens overskjgnn til Hayesterett. Anken gjelder prinsipalt
lagmannsrettens rettsanvendelse. Subsidizrt er det anfart at skjgnnsgrunnene er
mangelfulle.

Den ankende part — Bane NOR SF — har i hovedsak anfart:

Det er ikke grunnlag for & anvende en standardisert kapitaliseringsrente pa fire prosent i
denne saken. | den grad det er grunnlag for a operere med en standardrente ved
ekspropriasjonserstatning, ma denne begrenses til naeringer med en begrenset avkastning,
typisk skogbruk. Hayesteretts praksis inneberer ikke at det er fastsatt en standardisert
rente med rekkevidde utover dette.

| dette tilfellet ma kapitaliseringsrentens starrelse fastsettes konkret ut fra den
reinvesteringsmulighet som foreligger i den samme naringen. Dette gir full erstatning, og
mer enn dette kan ikke tilkjennes.
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Lagmannsrettens uriktige valg av kapitaliseringsrente har for Birkelunden
Investeringsselskap hatt betydning for fastsettelsen av det permanente tapet og
avbruddstapet. For Skeidar Ski og SkeidarLiving Group har feilen hatt betydning for
beregningen av tapt overskudd og tapt kjedeinntekt. Disse delene av overskjgnnet ma
derfor oppheves.

Subsidiert gjeres gjeldende at skjgnnet ma oppheves fordi lagmannsretten ikke har gitt en
tilstrekkelig begrunnelse for valget av en kapitaliseringsrente pa fire prosent. For Skeidar

Ski og SkeidarLiving Group fremgar heller ikke kapitaliseringsrenten av lagmannsrettens
neermere begrunnelse for erstatningsfastsettelsen.

Bane NOR SF har lagt ned slik pastand:
"Overskjgnnet oppheves sa langt det er paanket."

Ankemotpartene, Birkelunden Investeringsselskap AS, SkeidarLiving Group AS og
Skeidar Ski AS, har i hovedsak anfart:

Den standardiserte kapitaliseringsrenten, som ved Rt-2014-1203 er satt til fire prosent,
kommer som hovedregel til anvendelse ved fastsettelse av bruksverdierstatning knyttet til
fremtidig tap i all ekspropriasjon av fast eiendom. Det gjelder bare enkelte begrensede
unntak fra denne hovedregelen, og det foreligger i dette tilfellet ikke forhold som gir
grunn til & gjgre unntak. Lagmannsretten har dermed lagt til grunn riktig rettsanvendelse
for sitt skjgnn i denne saken.

Det erkjennes at den standardiserte kapitaliseringsrenten i ekspropriasjonssaker
opprinnelig var begrenset til a gjelde for skog- og landbrukseiendommer. Imidlertid
falger det av Hayesteretts praksis fra og med Rt-2008-195 at standardrenten na gis
generell anvendelse i alle ekspropriasjonssaker.

Hensynene bak en standardisert kapitaliseringsrente tilsier at den bgr ha et bredt
anvendelsesomrade. En regel om at renten skal fastsettes individuelt i naeringsforhold, vil
bli sveert vanskelig a anvende. De hensynene som tilsier en individuell vurdering, ivaretas
ved at det oppstilles unntak for sertilfeller.

Lagmannsretten har gitt en tilstrekkelig begrunnelse for sin rettsanvendelse. Det
fremkommer at risikofaktorer knyttet til de fremtidige arlige inntektstapene er hensyntatt
ved vurderingen av tapenes starrelse.

Birkelunden Investeringsselskap AS, SkeidarLiving Group AS og Skeidar Ski AS har lagt
ned slik pastand:

"1 Lagmannsrettens overskjgnn stadfestes.

2. Birkelunden Investeringsselskap AS, Skeidar Ski AS og SkeidarLiving Group
AS tilkjennes sakskostnader for Hgyesterett."

Jeg er kommet til at anken farer frem, og at lagmannsrettens overskjgnn ma oppheves sa
langt det er paanket, som falge av uriktig rettsanvendelse.



(27) Nar partene er enige om at erstatning skal ytes etter bruksverdi, innebeerer det at
beregningen skal skje som bestemt i ekspropriasjonserstatningsloven § 6 farste ledd farste
punktum, som lyder slik:

"Vederlag etter bruksverdi skal fastsetjast pa grunnlag av avkastinga av eigedomen ved
slik parekneleg utnytting som det raynleg er grunnlag for etter tilngva pa staden."

(28) Hva dette neermere innebzrer, er beskrevet i Rt-1986-178 (Noem) pa side 185:

"Bruksverdien skal fastsettes pa grunnlag av eiendommens avkastning. Dette innebaerer
at eiendommens arlige nettoavkastning for en ubegrenset fremtid ma omregnes til et
engangsbelgp. Nar avkastning, som ellers ville blitt oppebéaret fordelt over en lang
arrekke fremover, skal dekkes pa en gang, far ekspropriaten en gkonomisk fordel

—en rentefordel — som mé tas i betraktning ved beregningen av engangserstatningen.
Beregningen av erstatningen ma skje ved hjelp av en kapitaliseringsfaktor som er
avledet av kapitaliseringsrenten, og blir hgyere jo lavere renten er."

(29) Spersmalet i denne saken er hvilken rentesats som skal anvendes ved kapitaliseringen.
Denne rentesatsen betegnes som kapitaliseringsrenten.

(30) Det grunnleggende utgangspunktet er at erstatningen som ytes, skal gi ekspropriaten full
erstatning for sitt tap som faglge av inngrepet. Lovens ordlyd eller lovforarbeidene gir
imidlertid ikke veiledning av betydning for fastsettelsen av kapitaliseringsrenten. Men
ekspropriaten har etter § 6 ikke krav pa mer enn full erstatning. Dette vil veere styrende
for fastsettelse av kapitaliseringsrenten.

(31) Det finnes flere avgjarelser fra Hayesterett om valg av kapitaliseringsrente ved
ekspropriasjon av fast eiendom. Mange av disse avgjarelsene gjelder ekspropriasjon av
skog- eller jordbruksgrunn. | Rt-1997-428 (Torsaterkampen) pa side 432-433
oppsummeres praksis frem til denne dommen slik:

""Det fglger av plenumsdommen i Rt-1986-178 (Noem) at det ved kapitalisering av
bruksverdierstatning for skog i alminnelighet vil vaere riktig & anvende en felles,
objektivisert langtidsrentesats for eiendommer av den art det gjelder. Fastsettelsen av
denne rentesatsen skal i prinsippet bygge pa en bred vurdering av alle de alternative
plasserings- og anvendelsesmuligheter som vil sta til radighet for ekspropriaten, for &
gjare erstatningen inntektsbringende og sikre avkastningen av den. | avgjgrelsen i Rt-
1994-557 (Flamyra) trakk Hayesterett her en parallell til andre rettsomrader hvor det
foreligger tilsvarende behov for a kapitalisere erstatningsytelser for fremtidig lgpende
tap, og henviste spesielt til den kapitaliseringsrentesats som praktiseres ved beregningen
av erstatning for tap i fremtidig erverv etter personskade. Ved [...] Rt-1993-1524, er det
fastslatt at denne rentesatsen ikke bar settes lavere enn 5%. Hayesterett gav med dette
anvisning pa at denne rentesatsen som regel skal anvendes ogsa ved kapitalisering av
bruksverdierstatning for skog. Men det ble pekt pa at dersom en generell vurdering av
avkastningsforholdene i neringen skulle gi grunnlag for & anvende en hgyere sats, ma
denne legges til grunn.

I trdd med de retningslinjer som er trukket opp i Noemsaken, tok Hayesterett i
Flamyrakjennelsen en reservasjon: Dersom det for den enkelte eiendom som avstar
areal er 'opplyst spesielle forhold som gir grunn til en saerlig vurdering', kan likevel den
standardiserte kapitaliseringsrentesatsen fravikes. Det understrekes at en slik szrlig
vurdering kan komme til & sld ut i bade en lavere og en hgyere rentesats, og videre at de
spesielle forhold som skal begrunne dette, ma fremga av skjgnnsgrunnene."'
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Farstvoterende fremhever her blant annet at utgangspunktet for vurderingen er de
alternative plasserings- og anvendelsesmulighetene som star til radighet for ekspropriaten.
Det avgjgrende vil vere hvilken avkastning som kan oppnas ved a utnytte disse
mulighetene for plasseringen av erstatningsbelgpet. Dette innebarer at ekspropriaten har
en tilpasningsplikt. | Rt-1986-178 (Noem) pa side 186 er dette uttrykt slik at det i
utgangspunktet ma "ses hen til alle aktuelle plasseringsmuligheter i nazringen og foretas
en totalvurdering av de skonomiske fordeler som kan oppnas".

| det jeg har sitert fra Rt-1997-428, fremheves ogsa at det ved ekspropriasjon av skog i
alminnelighet skal anvendes en felles, objektivisert rentesats. Denne rentesatsen skal
svare til satsen som benyttes ved beregningen av erstatning for tap i fremtidig erverv etter
personskade. Ved Rt-1993-1524 ble denne satsen satt til fem prosent. Satsen er senere,
ved storkammerdommen i Rt-2014-1203, satt til fire prosent. Jeg betegner i det fglgende
denne som den standardiserte rentesatsen.

| Rt-2008-195 (Regionfelt @stlandet) avsnitt 92 og 93 uttaler farstvoterende, etter & ha
sitert fra Rt-1997-428, slik ogsa jeg har gjort, falgende:

"'(92) Det falger altsa av denne dommen at det ved bruksverdierstatning for skog skal
anvendes en 'felles, objektivisert langtidsrentesats' for eiendommer av den art det
gjelder. Denne rentesatsen skal bygge pa en bred vurdering av 'alle de alternative
plasserings- og anvendelsesmuligheter som vil st til radighet for ekspropriaten’.
Gjennom henvisningen til Rt-1994-557 (Flamyra) forstar jeg avgjerelsen videre slik at
det er neerliggende & trekke inn de investeringsmulighetene som ligger til grunn for
fastsettelsen av kapitaliseringsrentesatsen i personskadesakene nar det skal foretas en
objektivisert vurdering ved avstaelse av skog. Pa dette grunnlaget kom altsa Hgyesterett
til at det ogsé ved bruksverdierstatning for skog 'som regel’ skal anvendes en rentesats
pa fem prosent. Men dersom en "generell vurdering av avkastningsforholdene i
neeringen' skulle gi grunnlag for & anvende en "hgyere sats', ma denne legges til grunn.
En eventuell 1agere sats forutsetter at det for den enkelte eiendommen er ‘opplyst
spesielle forhold som gir grunn til en szrlig vurdering'. Et eventuelt avvik fra det
generelle utgangspunktet om valg av lagere — eventuelt hgyere rentesats — pa dette
grunnlaget 'ma fremga av skjgnnsgrunnene’.

(93) Etter min mening foreligger det na en fast hgyesterettspraksis for at det i saker om
erstatning ved ekspropriasjon eller fredning av fast eiendom, personskadesakene og
andre saker hvor det ma foretas en neddiskontering av et fremtidstap som hovedregel
anvendes en kapitaliseringsrentesats pa fem prosent. Av avgjarelser etter artusenskiftet
fra andre saksomrader kan det vises til Rt-2000-977 om fastsettelse av vederlag ved
bruk av statens forkjgpsrett etter konsesjonsloven og Rt-2007-1308 (avsnitt 66) om
innlgsning av tomtefeste. Hayesterett har riktignok i de fleste sakene presisert at valg av
rentesats i den konkrete saken hgrer under skjegnnsretten. Jeg forstar imidlertid
Hayesteretts praksis slik at det skal mye til far skjgnnsretten kan anvende en lagere
rentesats enn normalrentesatsen pa fem prosent.”

I avsnitt 93 gir farstvoterende uttrykk for at den standardiserte rentesatsen ved
ekspropriasjon har et videre virkeomrade enn skog- og jordbruk. Av avsnitt fglger 92
folger likevel at dersom avkastningsforholdene i naringen gir grunnlag for a anvende en
hayere sats, skal denne legges grunn. Avsnitt 93 forstar jeg i farste rekke som en
understrekning av at det skal mye til for at kapitaliseringsrenten kan settes lavere enn den
standardiserte satsen. Det fastholdes at valg av rentesats i den konkrete saken hgrer under
skjgnnsretten. Det samme falger av det farstvoterende siterer fra Rt-1997-428.

Formuleringene i Rt-2008-195 avsnitt 93 er lagt til grunn i senere avgjarelser. |
Rt-2012-577 (Bergen bybane), som gjaldt krav til skjgnnsgrunner, uttales i avsnitt 32 at
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det ved ekspropriasjon av fast eiendom "som hovudregel skal nyttast ein
kapitaliseringsrentefot pa fem prosent, og at spesielle omstende som kan grunngi avvik,
ma ga fram av skjgnnsgrunnane”. | storkammerdommen i Rt-2014-1203 avsnitt 68 uttaler
farstvoterende:

"'Siden dommen i Rt-1993-1524 [...] synes det & ha veaert fast praksis i
erstatningsoppgjer bade i og utenfor rettsapparatet & bruke en kapitaliseringsrente pa
fem prosent. | Rt-2011-1254, som gjaldt fastsettelse av innlgsningssum ved innlgsning av
festetomter, ble det séledes i avsnitt 28 uttalt at '[d]et er fast hgyesterettspraksis for at
det i saker om erstatning ved ekspropriasjon eller fredning av fast eiendom,
personskadesaker og andre saker der det ma foretas en neddiskontering av et
fremtidstap, som hovedregel anvendes en kapitaliseringsrente pa fem prosent’. Ved
ekspropriasjon er det nok sertilfelle der man legger til grunn en avvikende
kapitaliseringsrente, men det gar jeg ikke na&ermere inn pa."

Hayesteretts uttalelser i de avgjerelsene jeg har veert inne pa, kan fremsta som generelle.
Jeg kan likevel ikke se at det, i strid med det som falger av Rt-1997-428 og Rt-2008-195
avsnitt 92, er etablert en alminnelig regel om at kapitaliseringsrenten ikke skal kunne
settes hgyere enn den standardiserte rentesatsen. Uttalelsene fra Hgyesterett i de senere
sakene har ikke veert knyttet til noen konkret vurdering av tilfeller hvor ekspropriaten
driver innenfor en nzring der avkastningen er hgyere enn den avkastningen den
standardiserte satsen bygger pa. Jeg bemerker for gvrig at det i praksis fra
lagmannsrettene, ogsa fra de senere ar, i mange tilfeller er anvendt en hgyere rentesats
enn den standardiserte pa grunnlag av en vurdering av de konkrete
avkastningsmulighetene innenfor den naeringen som ekspropriaten driver.

Den standardiserte rentesatsen er dessuten fastsatt med tanke pa langsiktige plasseringer. |
storkammerdommen i Rt-2014-1203 avsnitt 84 fremheves det at fastsettelsen bygger pa
forventet avkastning nar man ser flere tiar frem i tid. | Rt-1997-428 (Torsaeterkampen) pa
side 434-435 uttales at en objektivisert sats ikke kan benyttes nar det er tale om tap for en
kort periode. Den standardiserte satsen var her fraveket ved en tapsperiode pa ti ar.

Jeg gar sa over til & se pa situasjonen for ekspropriatene i denne saken. Birkelunden
Investeringsselskap er hovedaksjonar i SkeidarLiving Group og dermed stgrste eier av
den omfattende mgbelvirksomheten som drives i Skeidargruppen. | tillegg eier
Birkelunden Investeringsselskap 95 prosent av aksjene i Interlog Holding AS, som driver
logistikkvirksomhet. Birkelunden Investeringsselskap eier dessuten, i tillegg til
eiendommen som denne saken gjelder, et mindre antall faste eiendommer. Det er opplyst
at alle disse benyttes av virksomheter eid av SkeidarLiving Group eller Interlog Holding,
og at selskapet saledes ikke driver generell virksomhet som eiendomsinvestor.

Birkelunden Investeringsselskap mottar blant annet erstatning for varig avstaelse av en
del av Skeidarbygget. For denne delen av erstatningen vil den alminnelige
tilpasningsplikten som jeg har redegjort for, i utgangspunktet innebeere at fastsettelse av
kapitaliseringsrente skal gjeres pa det grunnlag at selskapet har plikt til investere
erstatningsbelgpet i sin gvrige virksomhet dersom dette gir hgyest avkastning. | denne
sammenheng ma man likevel foreta en objektivisering, i og med at det avgjerende vil
veere den generelle avkastningen innenfor naringen.

Ankemotpartene har vist til at hvilken avkastning som kan oppnas ved en bestemt
plassering, i stor grad er avhengig av den risikoen som er knyttet til plasseringen. Ved sin
beregning av arlig tapt leie har lagmannsretten gitt uttrykk for at det er "tatt et visst
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hensyn til usikkerhet". Ankemotpartene gjer gjeldende at nar en foreliggende risiko eller
usikkerhet er hensyntatt ved beregningen av det arlige tapet, og har medfart at dette er satt
lavt, kan man ikke samtidig ved beregningen av kapitaliseringsrenten ta utgangspunkt i en
plassering med hgy rente og dermed hay risiko. Synspunktet er at det vil lede til at
erstatningen settes for lavt dersom risikoen hensyntas "to ganger".

Det er utvilsomt en sammenheng mellom vurderingen av risiko ved beregningen av det
arlige tapet og vurderingen av risiko i forbindelse med fastsettelsen av
kapitaliseringsrenten. | Rt-2007-1354 avsnitt 32 uttales falgende om dette:

"Den normale fremgangsmate vil vaere & balansere muligheter og usikkerhet ved
fastsettelsen av den fremtidige normalinntjening. Dersom det skulle finnes & foreligge en
seerskilt risiko for inntektsbortfall, og skjgnnsretten finner at denne risiko mest
hensiktsmessig kan hensyntas ved a benytte en hgyere neddiskonteringsrente enn den
kapitaliseringsrente som ellers benyttes, er det imidlertid ikke noe i Hayesteretts praksis
som hindrer skjgnnsrettene fra a unntaksvis benytte en slik fremgangsmate. Men i sa
fall kan usikkerhet ikke trekkes inn ogsa ved fastsettelsen av normalinntjeningen."

Synsmatene er senere utviklet videre i storkammerdommen i Rt-2014-1203 avsnitt 83, der
det uttales fglgende om usikkerhet i personskadesaker knyttet til skadelidtes fremtidige
inntekter uten skaden:

""Jeg er enig med sakens parter i at aktuarisk risiko og inntektsusikkerhet ikke skal
spille inn ved fastsetting av kapitaliseringsrenten. Aktuarisk risiko og
inntektsusikkerhet vil variere mye fra skadetilfelle til skadetilfelle. Selv om det nok fra
et faggkonomisk stasted kan gi god mening & ta hensyn til dette som en slags
forsikringspremie som er lik for alle ved beregning av kapitaliseringsrenten, er
erstatningsretten basert pa at man skal finne frem til den enkelte skadelidtes
hypotetiske livslgp og inntekt pa grunnlag av vanlige bevisregler. Er det — enkelt sagt —
sannsynlighetsovervekt for at den skadelidte for eksempel uansett ville ha blitt ufgr i
lgpet av erstatningsperioden, tar man hensyn til dette nar inntektstapet beregnes i
kroner, ellers ikke."

Ogsa i ekspropriasjonssaker ma utgangspunktet vere at beregningen av det arlige tapet
skal skje ut fra prinsippet om sannsynlighetsovervekt — man skal bygge pa det som er
mest sannsynlig. Det innebarer at man i noen grad, men langt fra fullt ut, tar hensyn til
foreliggende risikomomenter knyttet til fremtidige inntekter. Dette vil veere usikkerhet
som knytter seq til inntektsstrammen for den avstatte eiendommen, sa som framtidige
leieinntekter eller framtidige drifts- og vedlikeholdskostnader. At slike forhold er
hensyntatt, kan ikke lede til at kapitaliseringsrenten skal fastsettes med utgangspunkt i en
investering med sarlig lav risiko.

Lagmannsrettens uttalelse om at det ved beregningen av det arlige tapet er "tatt et visst
hensyn til usikkerhet", er knapp og ikke fullt ut klargjerende. Det er likevel narliggende a
oppfatte det slik at lagmannsretten har foretatt en vurdering av hvilket arlig tap som er
mest sannsynlig. Det falger av det jeg har papekt, at dette i seg selv ikke gir grunnlag for
a anvende den standardiserte kapitaliseringsrenten.

En annen sak er at det ved avgjgrelsen av hvilken avkastning, og derunder hvilken risiko,
som skal danne utgangspunkt for fastsettelsen av kapitaliseringsrenten, kan veere grunn til
a ta i betraktning ved denne fastsettelsen at det ogsa kan knytte seg usikkerhet til
beregningen av det arlige tapet. Slik denne saken star for Hayesterett, har jeg ikke
grunnlag for & ga naermere inn pa dette.
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Lagmannsrettens standpunkt er at bruk av en annen kapitaliseringsrente enn den
standardiserte rentesatsen krever at det foreligger et "seertilfelle”. Ut fra det jeg har
gjennomgatt, er det etter mitt syn feil lovanvendelse nar lagmannsretten har lagt til grunn
at den standardiserte rentesatsen skal benyttes i dette tilfellet. Tilpasningsplikten tilsier
etter min mening at det ma kunne forventes at reinvestering skjer i objekter med samme
avkastningsniva som de avstatte. Erstatningen skulle her saledes veert fastsatt med
utgangspunkt i en reinvestering i den typen virksomhet selskapet drev, men ikke lavere
enn den standardiserte satsen. Overskjgnnet ma da oppheves for sa vidt gjelder
fastsettelsen av erstatningshelgpet for varig avstaelse.

De gvrige tapspostene som omfattes av anken, gjelder tap i en avbruddsperiode, det vil si
tap for et begrenset tidsrom fra byggearbeidene startet frem til den gjenstdende delen av
bygget kan tas i bruk pa nytt. For Birkelunden Investeringsselskap er dette tapt leieinntekt
for den perioden bygget ikke kunne benyttes, som av lagmannsretten er satt til 36
maneder. For Skeidar Ski og SkeidarLiving Group bestar tapet av henholdsvis tapt
overskudd og tapte kjedeinntekter i en viss periode. Overskjgnnet ma forstas slik at man
ved beregningen av disse tapspostene har foretatt kapitalisering ut fra den standardiserte
kapitaliseringsrenten.

Som jeg har papekt, skal den standardiserte kapitaliseringsrenten ikke anvendes nar det er
tale om tap i en Kkort tidsperiode. Der er da uriktig lovanvendelse nar lagmannsretten uten
naermere vurdering har benyttet denne rentesatsen ved beregningen av disse tapspostene. |
den utstrekning det ved beregningen av slike tap benyttes en kapitaliseringsrente, ma
denne veere knyttet til en konkret vurdering av ekspropriatens avkastningsmuligheter i
perioden. Etter dette ma lagmannsrettens overskjgnn oppheves ogsa nar det gjelder
fastsettelsen av disse erstatningsbelgpene.

Bane NOR gis etter dette medhold i sin pastand om at skjgnnet oppheves sa langt det er
paanket.

Selv om anken fra Bane NOR har fart frem, skal ankemotpartene i samsvar med
skjgnnsprosessloven § 54 b, jf. § 54 farste punktum, tilkjennes sakskostnader for
Hayesterett.

Ankemotpartenes prosessfullmektig, advokat Roar R. Lillebergen, har lagt frem
sakskostnadsoppgave pa 408 000 kroner, som i sin helhet er salar. Utgiftene fremstar som
ngdvendige, og sakskostnadsoppgaven legges til grunn.

Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Overskjgnnet oppheves sa langt det er paanket.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Bane NOR SF til Birkelunden

Investeringsselskap AS, SkeidarLiving Group AS og Skeidar Ski AS i fellesskap
408 000 — firehundreogattetusen — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av
dommen.
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Dommer Bergsjg: Jeg har et annet syn pa ett av de sentrale rettssparsmalene i saken og
pa resultatet. Slik jeg ser det, ma anken forkastes sa langt den gjelder erstatningen til
Birkelunden Investeringsselskap for avstaelse av en del av Skeidarbygget. Nar det
derimot gjelder de gvrige paankede erstatningspostene — som alle gjelder tap i en
kortvarig periode mens bygget ikke kunne benyttes — er jeg enig i at overskjgnnet ma
oppheves. | motsetning til ferstvoterende mener jeg imidlertid at opphevelsen ma bygge
pa mangelfulle skjgnnsgrunner.

Farstvoterende har kommet til at hovedregelen om & benytte en standardisert
kapitaliseringsrente pa fire prosent, ikke gjelder ved ekspropriasjon av eiendom hvor det
drives annen nering enn jord- og skogbruk. Jeg er uenig i dette.

I likhet med farstvoterende legger jeg betydelig vekt pa uttalelsene i Rt-2008-195
(Regionfelt @stlandet) avsnitt 92 og 93, men jeg tolker dem annerledes. Pa dette punktet
nevner jeg farst at avsnitt 92 i dommen redegjar for utmalingsprinsippene ved
bruksverdierstatning for skog med utgangspunkt i Rt-1994-557 (Fldmyra) og Rt-1997-428
(Torseterkampen). Her fremgar at det i disse tilfellene som hovedregel skal anvendes en
"felles, objektivisert langtidsrentesats™. Dette er en henvisning til den standardiserte
kapitaliseringsrentesatsen, som ved storkammerdommen Rt-2014-1203 ble satt til fire
prosent. Det vises sa til at de nevnte dommene apner for en hgyere sats hvis "en generell
vurdering av avkastningsforholdene i naeringen™ skulle tilsi det, og for en lavere hvis "det
er opplyst spesielle forhold som gir grunn til en szrlig vurdering”. Draftelsen i avsnitt 92
munner ut i falgende generelle utsagn:

"Et eventuelt avvik fra det generelle utgangspunktet om valg av lagere — eventuelt
hgyere rentesats — pa dette grunnlaget 'ma fremga av skjennsgrunnene’."

| avsnitt 93 uttrykkes séa en helt generell rettssetning, som ogsa jeg finner grunn til &
sitere:

""Etter min mening foreligger det na en fast hgyesterettspraksis for at det i saker om
erstatning ved ekspropriasjon eller fredning av fast eiendom, personskadesakene og
andre saker hvor det ma foretas en neddiskontering av et fremtidstap som hovedregel
anvendes en kapitaliseringsrentesats pa fem prosent.”

Dette kan vanskelig forstas annerledes enn at standardrenten som hovedregel skal
anvendes ved all ekspropriasjon av fast eiendom, ogsa eiendom hvor det drives annen
naering enn jord- og skogbruk. Jeg er ikke uenig med farstvoterende i at den siterte
uttalelsen ma leses pa bakgrunn av det som er sagt i avsnitt 92. Men i det ligger etter mitt
syn ikke mer enn at det er apning bade for en hgyere og lavere rente i spesielle tilfeller.
Dommen ma forstas slik at hovedregelen om at standardrenten skal benyttes, gjelder for
alle eiendommer. Velges en annen rentesats, ma begrunnelsen fremga av
skjgnnsgrunnene.

Senere avgjarelser fra Hayesterett bekrefter at standardrenten som hovedregel skal
benyttes ved all ekspropriasjon av fast eiendom. | Rt-2011-1254 avsnitt 28 gjengir
farstvoterende naermest ordrett den nettopp siterte setningen fra avsnitt 93 i Regionfelt
@stlandet-dommen. Jeg viser ogsa til Rt-2012-577 (Bergen bybane). Saken gjaldt
bruksverdierstatning ved ekspropriasjon av tomtearealer og et kombinert narings- og
bolighygg i Bergen. I overskjgnnet hadde lagmannsretten brukt en kapitaliseringsrente pa
atte prosent ved beregningen av bruksverdien for parkeringsarealer, se avsnitt 7 og 32. Til
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dette bemerket fgrstvoterende i avsnitt 32 at det i saker om ekspropriasjon eller fredning
av fast eiendom "som hovudregel skal nyttast ein kapitaliseringsrentefot pa fem prosent,
og at spesielle omstende som kan grunngi avvik, ma ga fram av skjgnnsgrunnane”. Saken
gjaldt som nevnt blant annet parkeringsarealer. Uttalelsen ma pa den bakgrunn forstas
som en henvisning til at standardrenten som hovedregel skal benyttes ogsa ved
ekspropriasjon av naringseiendom.

Ogsa storkammerdommen Rt-2014-1203 bygger pa dette synet. | avsnitt 68, som
farstvoterende har sitert, uttrykkes standpunktet ved en henvisning til Rt-2011-1254
avsnitt 28. Jeg viser videre til avsnitt 109 i storkammerdommen, hvor det heter at det i
rettspraksis om ekspropriasjonserstatning “er ... gitt en prinsipiell apning for a fravike
den generelle kapitaliseringsrenten nar spesielle forhold gir grunn til en sarlig vurdering".

Pa denne bakgrunn forstar jeg rettstilstanden slik: Standardrenten pa fire prosent skal som
hovedregel benyttes ved all ekspropriasjon av fast eiendom, ogsa naringseiendom. Men
det kan benyttes bade en hgyere og en lavere rente hvis spesielle forhold tilsier det. Det
skal imidlertid en god del til far standardrenten fravikes, og i sa fall ma begrunnelsen
fremga av skjgnnsgrunnene.

Etter mitt syn har denne forstaelsen ogsa gode grunner for seg. Et vidt anvendelsesomrade
for en standardrente vil nok i noen saker kunne komme i konflikt med utgangspunktet om
at ekspropriaten skal ha full erstatning for sitt tap som felge av inngrepet, og ikke mer.
Men som farstvoterende fremhever i storkammerdommen Rt-2014-1203 avsnitt 114, er
det baerende hensynet bak en slik Igsning forutberegnelighet. Anvendelse av en
standardrente i det store flertallet av saker legger til rette for minnelige lgsninger, og det
forebygger konflikt.

Jeg legger til at jeg er enig med farstvoterende i at den standardiserte rentesatsen er
fastsatt med tanke pa langsiktige plasseringer. Som han papeker, fremgar dette blant annet
av storkammerdommen Rt-2014-1203 avsnitt 84 og Rt-1997-428 (Torsaterkampen) side
434-435. Ved tap som strekker seg over fa ar, kan ikke standardrenten uten videre legges
til grunn. Skjennsretten ma i slike tilfeller bedemme den sannsynlige avkastningen i den
aktuelle perioden.

Far jeg gar over til & vurdere overskjgnnet, finner jeg grunn til & knytte noen korte
kommentarer til kravene til innholdet i skjgnnsgrunnene. Skjgnnsprosessloven § 28 slar
fast at det skal gjares greie for "det rettslige grunnlag skjgnnet er bygd pa og faktiske
omstendigheter og andre forhold av vesentlig betydning for avgjgrelsen™. | Rt-1989-532
heter det pa side 536 blant annet at det ved overskjgnn kan vare grunn til a skjerpe kravet
til skjgnnsgrunner nar vurderinger eller resultat i vesentlig grad avviker fra tingrettens.
Jeg viser ogsa til Rt-2007-1354 (Skovli) avsnitt 34. Videre har jeg allerede fremhevet at
skjgnnsgrunnene ma inneholde en begrunnelse dersom det benyttes en annen rente enn
den standardiserte ved lange tapsperioder.

Nar det sa konkret gjelder overskjennet, ser jeg farst pa lagmannsrettens vurdering av
erstatningen til Birkelunden Investeringsselskap for avstaelsen av en del av
Skeidarbygget. Lagmannsretten har ved utmalingen bygd pa en kapitaliseringsrente pa
fire prosent. Dette er begrunnet i en innledende og generell drgftelse av renten med
utgangspunkt i noen av de sentrale avgjerelsene pa omradet. Lagmannsretten utlegger
rettspraksis slik at "den alminnelige kapitaliseringsrente” som hovedregel skal anvendes
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0gsa i ekspropriasjonssaker, men at en annen rente kan benyttes der spesielle forhold
tilsier det. Som farstvoterende allerede har redegjort for, konkluderer sa lagmannsretten
slik:

"Det skal fastsettes en bruksverdi ut fra paregnelig bruk i et langsiktig perspektiv, og
lagmannsretten kan ikke se at det foreligger spesielle forhold som kan tilsi at man star
overfor et sartilfelle som kan begrunne avvik fra den alminnelige
kapitaliseringsrenten."

Som jeg har redegjort for, skal den standardiserte renten som hovedregel benyttes ogsa
ved ekspropriasjon av naringseiendom, men det kan gjgres unntak. Det er nettopp dette
lagmannsretten uttrykker, og jeg kan ikke se at lagmannsretten her bygger pa feil
rettsanvendelse.

Jeg ser det videre slik at det ikke kan kreves en mer utfyllende begrunnelse for at
hovedregelen om en rente pa fire prosent legges til grunn — det er som sagt valget av en
annen rente som ma begrunnes ved de lange tapsperiodene. Dette ma gjelde selv om
lagmannsretten her kom til et annet resultat enn tingretten. Pa den bakgrunn kan jeg heller
ikke se at skjgnnet ma oppheves pa grunn av mangelfulle skjgnnsgrunner. Anken ma etter
mitt syn forkastes sa langt den gjelder erstatningen for avstaelse av en del av
Skeidarbygget.

Lagmannsretten har benyttet en kapitaliseringsrente pa fire prosent ogsa for sa vidt
gjelder de tre gvrige erstatningspostene som er paanket. Det dreier seg om leieinntekter
som Birkelunden Investeringsselskap har tapt i en periode pa 36 maneder, og om tapt
overskudd og tapte kjedeinntekter i en noenlunde tilsvarende periode for henholdsvis
Skeidar Ski og SkeidarLiving Group. Ut over den generelle drgftelsen som jeg nettopp
har vist til, er valget av rentesats overhodet ikke begrunnet.

Som nevnt er den standardiserte renten basert pa langsiktige plasseringer, og den kan ikke
uten videre benyttes ved kortere tapsperioder. Lagmannsretten burde begrunnet hvorfor
renten pa fire prosent likevel er benyttet, og skjennet ma for disse postenes vedkommende
oppheves pa grunn av mangelfulle skjgnnsgrunner.

Jeg stemmer etter dette for at anken forkastes sa langt den gjelder erstatningen til

Birkelunden Investeringsselskap for avstaelse av en del av Skeidarbygget, mens
overskjgnnet oppheves for de gvrige erstatningspostene som er paanket.

Dommer Falch: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende, dommer Bergh.
Dommer Mgse: Likesa.

Dommar Utgard: Det same.
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(74) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Overskjgnnet oppheves sa langt det er paanket.
2. | sakskostnader for Hgyesterett betaler Bane NOR SF til Birkelunden

Investeringsselskap AS, SkeidarLiving Group AS og Skeidar Ski AS i fellesskap
408 000 — firehundreogattetusen — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av
dommen.

Riktig utskrift bekreftes:



