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1 Litt om erstatningsreglene

1.1 Generelt

Av vederlagsloven § 4 folger at dyrka mark skal erstattes enten etter salgs-
verdien eller bruksverdien, avhengig av hva som i det enkelte tilfelle gir
hogest verdi.

Vederlagsloven § 5 forste ledd fastslar at:

Vederlag etter salsverdi skal fastsetjast pd grunnlag av det som ma reknast med at
vanlege kjoparar ville gje for eigedomen ved friviljug sal.

Sammenholdt med bestemmelsen om verdsettingstidspunkt i vederlags-
loven § 10 innebeerer dette at det er den pris vanlige kjopere er villige til
a gi i dag, som skal danne grunnlag for fastsetting av salgsverdien. Hva
kjopere kan veere villig til & gi for eiendommen i framtida, er uten interesse
med mindre det gir seg utslag i dagens pris.

Vederlagsloven § 6 forste ledd, ferste punktum fastslar at:

Vederlag etter bruksverdi skal fastsetjast pd grunnlag av avkastinga av eigedomen
ved slik parekneleg utnytting som det roynleg er grunnlag for etter tilhova pd
staden.

Bestemmelsen gjor det klart at det er den gkonomiske avkastning som kan
paregnes i framtida som skal danne grunnlag for fastsetting av bruksver-
dien. Den avkastning man har i dag er kun interessant i den grad den sier
noe om hvilken avkastning som kan paregnes i tida framover.

Det folger videre av bestemmelsen at det ikke er nok at eiendommen er
egnet for en bestemt avkastning. Den avkastning som skal danne grunnlag
for fastsetting av bruksverdien ma i tillegg veere paregnelig.

Ved utmaling av erstatning etter bruksverdien kommer tilpassingsplikta
inn som en viktig korreksjonsfaktor. Dette er et generelt prinsipp i erstat-
ningsretten og innebaerer at en ved utmalingen av erstatningen skal legge
til grunn at grunneier skal sgke & begrense sitt tap ved & innrette seg for-
nuftig.

Ved erverv av dyrka mark blir erstatningen til vanlig utmalt etter bruks-
verdien.
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LITT OM ERSTATNINGSREGLENE ::

Viktige dommer
om bruksverdi-
erstatning

Hvordan bruksverdien skal fastsettes, er neermere avklart i flere hoyeste-

rettsdommer. De viktigste er:

® Rt 1975 s. 580 (Gran-Ihlevegen) og Rt. 1982 s. 1800 (Randaberg) som
begge omhandler metodevalg og grunneiers tilpassingsplikt.

¢ Rt.19865.1354 (Svenkerud) som gjelder spersmalet om en skal anvende
en subjektiv eller objektiv norm ved utmalingen av erstatningen.
(Subjektiv eller objektiv bruksverdi)

Andre hoyesterettsdommer om bruksverdi som ikke direkte gjelder dyrka

mark, kan ogsa fa betydning. De viktigste er:

* Rt. 1999 s. 138 (Ustmarka naturreservat) om subjektiv eller objektiv
bruksverdi.

e Rt 1992 s. 217 (Ulvakjelen) om subjektiv eller objektiv bruksverdi og
om péregnelighetskravet i vederlagsloven § 6.

* Rt. 1986s. 178 (Noem), Rt. 2008 s. 195 (Regionfelt Ustlandet) og Rt. 2007
s. 1354 (Skovli) om kapitaliseringsrentefot.

Dommene avklarer ikke alle rettslige spersmal som knytter seg til utma-
ling av erstatning for dyrka mark. Seerlig Svenkeruddommen etterlater en
del uvavklarte sporsmal. Det dreier seg i hovedsak om hvordan begrepet
objektiv bruksverdi er & forsta.

1.2 Bruksverdi . _
— Hva skal anses som paregnelig bruk?

Hovedsporsmalet er i hvilken grad Hoyesteretts uttalelser om objektiv
bruksverdi innebaerer at en ved erstatningsfastsettelsen skal se bort fra
den aktuelle eiers utnyttelse av eilendommen. Spersmalet melder seg bade
i relasjon til hvilken utnytting av eiendommen som skal legges til grunn
ved erstatningsberegningen og hvilke vurderinger som skal gjores nar det
gjelder tilpassingsmulighetene.

1.2.1 Paregnelig utnytting for hvem?

Hoyesterett uttaler i Svenkeruddommen at det er «eiendommens — det
avstdtte areals — verdi som varig inntektsgivende aktivum som skal erstattes, uan-
sett hvem som er eier pd avstdelsestidspunktet». Denne uttalelsen — sammen
med Heoyesteretts uttalelse i Ulvakjelendommen om at en skal legge til
grunn en «alminnelig, forstandig» eier — blir av enkelte oppfattet slik at en



skal se bort fra den aktuelle eieren og hvordan denne utnytter eiendom-
men, og at grunneier har krav pa a fa enhver bruk som jorda har potensial
for lagt til grunn for erstatningsutmalingen.

Statens vegvesen mener Hoyesteretts avgjorelser ikke kan forstas pa denne
maten. Svenkeruddommen, Ulvakjelen og ogsd Jstmarka taler riktignok
for at det skal foretas en viss objektivisering, og at det sentrale i stor grad er
den bruk «en alminnelig og forstandig grunneier» ville gjort av eiendom-
men. Hoyesterett har likevel i Ulvédkjelendommen klart og utvetydig tatt
avstand fra at grunneier har krav pa a fa erstatning basert pa enhver bruk
jorda har potensial for. Bruken mé veere konkret paregnelig. Hoyesterett
uttaler pd s 226 i dommen bl. a.:

En ytre grense for pdregneligheten setter den mulige utnyttelse av eiendommen.
En bruk som ikke er mulig, er erstatningsmessig uten betydning. Men heller ikke
en mulig bruk kan uten videre legges til grunn - en mulig, men lite naturlig og lite
sannsynlig utvikling har heller ikke ekspropriasjonsrettslig vern.

Litt lenger ned pa siden heter det videre:

Jeg viser her til dommen inntatt i Rt-1986-1354 (Svenkerud), hvor jeg forstir
forstvoterende dithen at vederlagsloven § 4 bygger pd at en som er i eierposisjon, vil
utnytte eiendommen pi den mdten den alminnelige, forstandige skogeier vil gjore
det. Det er den sannsynlige og forsvarlige drift av eiendommen eller vedkommende
del av eiendommen i en overskuelig fremtid som er det vurderingstema vederlags-
loven § 6, jf. § 5 annet ledd, stiller opp.

Nar Hoyesterett sa gar over til & finne den bruk en alminnelig og forstandig
skogeier vil uteve, tar retten utgangspunkt nettopp i den bruk som skjer pa
den aktuelle eiendommen. Hoyesterett ser deretter hen til hva som er van-
lig i skogsdriften i dag, jf. dommen s 226-227.

P& bakgrunn av Heyesteretts avgjorelse i Ulvékjelensaken ma utgangs-
punktet for erstatningsutmadlingen, og det man forst skal se pa, dermed
veere den drift som skjer pa eiendommen i dag. Men man ma ogsa se hen
til og vektlegge hva som er vanlig.

Hoyesterett har i Ostmarkadommen fastslatt at Svenkeruddommen skal
forstds med de presiseringer som gjores i Ulvékjolendommen, jf. Ostmarka-
dommen pé s 143.
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LITT OM ERSTATNINGSREGLENE ::

Som en tommelfingerregel kan man kanskje etter dette si at skal annen

Skal bruksendring bruk enn dagens bruk legges til grunn, kreves det konkrete holdepunkter.
legges til grunn, md Jo sterre avvik fra dagens bruk det er snakk om, jo sterkere holdepunkter
det veere konkrete ma det kreves. Nar man skal se hen til det som er vanlig, vil det interes-
holdepunkter sante gjerne vaere den bruk som ellers foregar i vedkommende omrade

(forutsatt at jorda er sammenlignbar med var eiendom).

Synspunktene ovenfor gjelder bade ved fortsettelse av dagens bruk og ved
vurderinger av bruksendringer. Det kan veere viktig & f& fram for retten
at selv om man skal legge et framtidsperspektiv til grunn, vil en eventuell
intensivert bruk/bruksendring som ligger mange ar fram i tid, fa liten
betydning for naverdien ved en neddiskontering. Muligens kan det veere
lurt ogsa & vise dette ved regnestykker.

Det understrekes at rent subjektive grunner til ikke-bruk (elde, adminis-
trativ fredning etc.) ikke avskjeerer grunneier fra erstatning, jf. Svenkerud
og Jstmarka.

Det understrekes ogsa at det objektiviserte utgangspunkt for vurderingen
av bruksverdierstatningen medferer at verdien av eget arbeid ma tas med
pa kostnadssiden ved erstatningsutmalingen.

1.2.2 Subjektiv eller objektiv vurdering av
tilpassingsmulighetene?

Spersmalet er om ogsa tilpassingsmulighetene — innenfor den bruksmate
som er paregnelig for aktuell eier — skal vurderes objektivt. Dette kan i sa
fall bety at en ved vurderingene skal ta utgangspunkt i det driftsapparat
en alminnelig, forstandig eier antas & ville ha og ikke det driftsapparat
eieren rent faktisk har.

Heoyesterett har i Svenkeruddommen ikke uttalt seg direkte om dette
spersmalet. Dommen tyder imidlertid pa at begrepet objektiv bruksverdi
kun knytter seg til det som avstas og ikke til tilpassingsulempene pa gjen-
vaerende eiendom, jf. uttalelsen om at «det er det avstitte areals (var under-

streking) verdi som varig inntektsgivende aktivum som skal erstattes...»
Pa den annen side er det et faktum at Hoyesterett i denne saken stadfes-

tet overskjennsrettens avgjorelse om at de som leiet bort jorda skulle ha
samme erstatning som de som drev den sjol. Isolert sett kan dette tyde pa
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GRUNNERVERV TIL VEGFORMAL-UTMALING AV ERSTATNING FOR DYRKA MARK :: LITT OM ERSTATNINGSREGLENE

at man i spersmalet om erstatning for tilpassingstap forutsatte en «objek-
tiv» eier som driver jorda sjel og har fullt driftsapparat. Av premissene ser
man imidlertid at begrunnelsen er en annen. Det er vist til at spersmalet
om tilpassingstap er et bevisspersmal som Heyesterett ikke hadde kom-
petanse til & prove.

Erstatning for tilpassingstap var imidlertid sentrale tema i de saker om Tilpassingsspors-
bruksverdi som var oppe for Hoyesterett for Svenkeruddommen. Det gjel- madlet skal vurderes
der saledes bade Gran-Ilevegsaken og Randabergsaken. Av avgjerelsene i individuelt

disse sakene framgar det klart at spersmalet om tilpassing skal vurderes
individuelt. En skal se pa den enkelte eiers situasjon.

En mé derfor legge til grunn at de tidligere avgjorelser om at tilpassings-
tapet skal vurderes individuelt, fortsatt gjelder. En annen sak er imidlertid
at det ved vurdering av tilpassingsmulighetene av praktiske drsaker kan
vaere aktuelt & anvende en objektiv norm. Dette kan bety at en ikke ser
hen til den aktuelle eiers evner og egenskaper, men til den vanlige eiers.
Utgangspunktet for vurderingen ma imidlertid alltid veere den konkrete

situasjon pa den enkelte eiendom.

Foto: Jarle Waehler
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For d finne bruks-

verdien, ma en trekke

12

fra alle kostnader
som knytter seg til
produksjonen

2 Naermere om bruksverdien
og hvordan den beregnes

2.1 Den generelle teorien

Bruksverdien av dyrka mark er den kapitaliserte verdi av den drlige grunn-
renta. Og grunnrenta er den rest som blir igjen til jorda etter at alle kostnader
som inngar i jordbruksproduksjon pluss godtgjerelse til arbeid er fratruk-
ket inntektene. I en bruksverdikalkyle skilles det mellom variable og faste
kostnader. De variable kostnader er direkte proporsjonale med sterrelsen
pa arealet som dyrkes (safrg, gjodsel 0.1.) og blir umiddelbart borte ved en
arealavstaelse. De faste kostnader (maskiner, bygninger o.l.) er i mindre
grad proporsjonale med sterrelsen pa arealet og blir gjerne uforandret i
kortere eller lengre tid etter at et areal avstas.

Et sentralt begrep nar man regner bruksverdier er dekningsbidraget. Dette
er detbelop somblir igjen etter at de variable kostnader er fratrukket brutto-
inntektene (herunder tilskudd). Dekningsbidraget — som angis i kroner pr.
daa — blir dermed arealets bidrag til & dekke arbeidsvederlag, faste kostnader
0g grunnrente.

Skjematisk blir oppsettet for en bruksverdiberegning slik:

Bruttoinntekter (inkl. tilskudd)
- Variable kostnader

= Dekningsbidrag
- Faste kostnader

- Godtgjerelse til arbeid
= Grunnrente

Arealets bruksverdi = Grunnrente x kapitaliseringsfaktor

Generelt kan man gé ut fra at de faste kostnader pr. arealenhet avtar med
okende brukssterrelse. Dette kommer av stordriftsfordeler. Grunnrenta —
og dermed arealets bruksverdi — vil som felge av dette gke med okende
brukssterrelse. Dermed blir den marginale bruksverdien — enkelt sagt ver-
dien av det siste dekar — hogere enn den gjennomsnittlige bruksverdien.
Ettersom det ved ekspropriasjon som regel dreier seg om delavstdelse (de
«siste» dekar av en eiendom) vil det teoretisk sett veere riktig & erstatte
denne marginale bruksverdien.

Men en grunneier som avstar dyrka mark ved ekspropriasjon, lider ogsa
et tap ut over denne rene jordverdien. I og med at drifta av arealet opp-
herer ved ekspropriasjonen, mister han ogsa de arbeidsinntekter drifta gir
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og dessuten muligheten til & dekke inn faste kostnader av inntektene fra
drifta. Men dette er tap som vil veere forbigdende, ettersom det i lopet av
kortere eller lengre tid vil veere mulig a tilpasse seg ny situasjon. For de
tap han lider inntil full tilpassing er skjedd, mé det imidlertid utmales en
erstatning for tilpassingstap.

2.2 Praktisk tilnaerming

Aregne seg fram til et areals grunnrente, er i praksis svaert vanskelig. Dette
har sammenheng med at regnestykket bestar av sveert mange elementer —
seerlig pa kostnadssida — og at det ofte er vanskelig & sette tall pa de ele-
menter som inngar. Et seerlig problem er hvilken godtgjerelse som skal gis
til arbeid. Settes denne for hegt, opplever man fort at grunnrenta — og der-
med arealets bruksverdi — blir negativ. De mange elementene som inngér,
forer dessuten til at sluttresultatet blir sveert felsomt for endringer i forut-
setningene. I tillegg skal man altsa — for at resultatet skal bli helt riktig —
bruke de tall som gjelder ved marginale arealendringer. I praksis er disse
tall s& & si umulig & fastsla.

De forhold som her er papekt, er antakeligvis hovedarsaken til at denne
maten & regne bruksverdier pa aldri har slatt helt igjennom. Likevel hadde
metoden med sakalt delt erstatning — som baserte seg pa en slik beregnings-
mate — en viss utbredelse pa 70- og 80-tallet. Metoden fikk sin stadfestelse
av Hoyesterett i Rt. 1975 s. 580 (Gran-lhlevegen).
Dersom en ikke

I stedet har det blitt tradisjon for & fastsette erstatningene med utgangs- trekker fra faste

punkt i dekningsbidraget. Ettersom dekningsbidraget er arealets bidrag til kostnader og

a dekke grunnrente, faste kostnader og arbeid, vil en ren kapitalisering av arbeidsvederlag,

dekningsbidraget gi en erstatning ikke bare for tapt grunnrente, men ogsa blir disse

for faste kostnader og arbeidsinntekter i all framtid. kostnadselementer
erstattet for all

Ettersom en viss tilpassing av faste kostnader og arbeid alltid er mulig, framtid

ma det derfor — nar erstatningen utmales med utgangspunkt i deknings-
bidraget — trekkes fra for tilpassingsmuligheter. Nar en gjor dette, skal en
komme fram til samme resultat som nar en fastsetter erstatningene med
utgangspunkt i grunnrenta, forutsatt at mulighetene for tilpassing vurderes
likt.

Det er en utbredt oppfatning at en ved & beregne bruksverdien med
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utgangspunkt i dekningsbidraget, kommer fram til marginalverdien av
dyrket mark. Det folger av det som her er nevnt, at dette ikke er riktig. I til-
legg til jordverdien vil en slik bruksverdi ogsa inneholde en kompensasjon
for faste kostnader og arbeidsinntekter som ikke kan tilpasses. Dessuten
er det rent spraklig ikke riktig & bruke en slik betegnelse ettersom en ved
beregningene nytter gjennomsnittstall og ikke de tall som gjelder ved areal-
endringer (marginale endringer).

De mater 4 beregne bruksverdien pd som her er presentert, baserer seg pa
aktiv landbruksdrift. Men det er ogsa en annen mate & utnytte landbruks-
arealer pa som gir inntekter. Arealene kan leies ut og bruksverdien fram-
kommer da ved & kapitalisere den arlige leieinntekten.

Det framgér av det som her er nevnt at en bruksverdierstatning er erstat-
ning for et inntektstap. Dette kan veere permanent eller midlertidig. Ved
midlertidig tap ma en, for a finne erstatningen, neddiskontere de arlige tap
for den perioden tapet vedvarer. I vedlegg 1 er det tatt inn en tabell som
viser hvilke diskonteringsfaktorer som da skal nyttes.

Videre er det i vedlegg 2 vist et mer detaljert oppsett for et dekningsbidrag.

Foto: Knut Opeide



3 Erstatningsutmalingen

3.1 Salgsverdi eller bruksverdi?

Som nevnt under pkt. 1.1 ovenfor, kan dyrka mark erstattes enten etter
salgsverdi eller bruksverdi. Erstatningen skal i hvert enkelt tilfelle base-
res pa det verdsettingsgrunnlag som gir hegest erstatning. En vanlig opp-
fatning er at dette alltid er bruksverdien. Om en betrakter arealene som
erverves isolert, er dette neppe riktig. En kjoper av dyrka mark vil van-
ligvis veere villig til & betale mer for arealene enn det de kaster av seg ved
jordbruksdrift. Han vil ogsé vektlegge en del andre forhold knyttet til 8 eie
landbruksarealer. En god indikasjon pa at det er slik, er at de prisretnings-
linjene som nyttes ved konsesjonsbehandling og som skal gi anvisning pa
hogeste lovlige salgspris, bygger pa en bruksverdiberegning.

Men nar erstatningen for arealene kombineres med en erstatning for faste
kostnader og arbeidsvederlag som ikke kan tilpasses, stiller det seg anner-
ledes. Den samlede erstatning, som vil veere en bruksverdierstatning, antas
da i de aller fleste tilfeller & veere hogere enn salgsverdien.

Av dette folger at bruksverdierstatning forst og fremst er aktuelt ved aktiv
landbruksdrift. Dersom arealene er bortleid, ma det antas at erstatning
etter salgsverdi vil gi hogest erstatning. Unntak gjelder dersom kapitali-
sert leieavgift er hogere.

Kommunen kan gi opplysninger om hvilke salgspriser som gjelder ved
konsesjonspliktige overdragelser. Slike opplysninger ma innhentes forut
for alle skjonn der erstatning for bortleide arealer kommer opp.

3.2 Metodevalg - tilpassingsplikt

Hvilken metode som skal nyttes ved utmaling av bruksverdierstatningen,
er et gammelt stridstema. Vegvesenets oppfatning har vert at metoden med
delt erstatning faglig sett er mest riktig fordi den sikrer en differensiert
erstatningsfastsettelse. Men fordi det er en del praktiske problemer for-
bundet med & anvende metoden, jf. pkt. 2.2 ovenfor, og fordi det har vist
seg vanskelig a fa gjennomslag for metoden i skjgnnsrettene, blir den ikke
lenger paberopt. Den sékalte marginalkalkylemetoden, som gar ut pa at
erstatningen blir utmalt med utgangspunkt i dekningsbidraget, framstar
derfor na som eneste aktuelle verdsettingsmetode.

2 ERSTATNINGSUTMALINGEN
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Men erfaring har vist at det er store svakheter ved denne metoden. Den
storste svakheten er at den ikke innebeerer noen sikkerhet for at tilpas-
singsmulighetene blir vurdert. I praksis ser en da ogsa at skjennsrettene
ofte ser bort fra muligheten for tilpassing og utmaéler erstatning basert pa
en ren kapitalisering av dekningsbidraget. Rent faktisk blir dette feil etter-
som det alltid — uavhengig av om eieren gar aktivt inn for det eller ikke —
Det vil alltid skje vil skje en tilpassing. Dette har blant annet sammenheng med at alle drifts-
en tilpassing midler har begrenset levetid. Dessuten er det slik at jordbruket ikke er en
statisk neering. Som felge av nye rammebetingelser skjer det store endringer
over tid. Disse endringer betyr som regel mye mer for tilpassingen av inn-
satsfaktorene enn de endringer som folger av avstaelsen. A se pa tilpassing
som en prosess der malet er & gjenopprette en balanse som eksisterte for
avstaelsen, slik det er vanlig ved skjenn, blir derfor feil. Det er heller ikke
gitt at innsatsfaktorene var neyaktig tilpasset produksjonen for avstaelsen.
A dimensjonere maskinpark, bygninger mv. slik at det hever neyaktig til
det produksjonsomfang som er valgt, er i praksis ikke mulig.

Med bakgrunn i dette ma Vegvesenet hevde at utmaling av bruksverdier-
statning basert pa en ren kapitalisering av dekningsbidraget uten fradrag
for tilpassing, innebeerer feil rettsanvendelse. For & tydeliggjore at det ikke
kan veere riktig 4 utmale erstatning pa denne maten, bor det vises til hvilke

Feil rettsanvendelse konsekvenser en slik erstatningsutméling far. Her er det naturlig a trekke
d ikke gjore fradrag fram konsekvensene for arbeid. Nar det gis slik erstatning, blir arbeids-
for tilpassing vederlaget som knytter seg til produksjonen pa de arealer som erverves,

erstattet til evig tid. Dette kan sammenliknes med & gi en arbeidsledighets-
trygd bade til ndveerende og alle framtidige eiere av eiendommen. En kan
ogsa se det slik at det blir tilkjent en erstatning som om en del av eierens
arbeidskraft blir ekspropriert.

At det har utviklet seg en praksis der skjonnsrettene utmaler erstatning
basert pa dekningsbidraget med liten eller ingen fradrag for tilpassings-
muligheter, er nok delvis ogsa Vegvesenets egen skyld. Man har i stor grad

M ikke legge godtatt den ensidige fokus pa dekningsbidraget som det har veert lagt opp
opp til en ren til fra grunneiernes side. Istedenfor & rette oppmerksomheten mot tilpas-
agronomisk singsmuligheter — som ber veere hovedspersmalet i slike saker — har man
diskusjon innlatt seg pa en agronomisk diskusjon om gjedselmengder, plantevern-

strategi og lignende. Riktig nok er det viktig at dekningsbidraget er realis-
tisk, men i forhold til de utslag tilpassing kan fa, betyr de enkelte poster i
dekningsbidraget lite — kanskje bortsett fra avlingsnivaet.
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Hovedfokus ma altsd dreies fra dekningsbidraget over mot tilpassings-
muligheter. Det er her nekkelen til en riktigere erstatningsutmadling ligger.
Det ma gjores klart at det er bare arealet som erverves. Produksjonsutstyr
og arbeidsevne har eieren i behold. Erstatningen skal kun inneholde en
kompensasjon for tilpassingstap i den grad produksjonsfaktorene som blir
ledige, ikke kan settes inn i inntektsgivende virksomhet.

3.3 Naermere om fradrag for
tilpassingsmuligheteér

Som nevnt under pkt. 1.2.2 ovenfor, er erstatningsreglene slik a forsta at til-
passingssporsmalet skal vurderes subjektivt. Det betyr at en skal vurdere
konkret hvilke muligheter den enkelte grunneier har til 4 tilpasse seg. For
a kunne gjore dette, ma en forst ha oversikt over hvilke produksjonsfaktorer
som skal gjeres til gjenstand for tilpassingsvurdering. Det betyr at en ma
finne ut hvilke maskiner, bygninger mv. grunneieren har og som fér ledig
kapasitet etter avstaelsen. Det ma presiseres at det her dreier seg om utstyr
som grunneieren sjol eier. I den grad grunneieren ikke har alt utstyr som
trengs i produksjonen, men baserer seg pa innleie, oppstar ikke spersmalet
om tilpassingstap. Utgiften som knytter seg til leien, tilpasses da umiddel-
bart. I bruksverdikalkylen kommer dette til uttrykk ved at utgiften i sin
helhet kommer til fradrag. At tjenesten leies inn, forer altsé til at erstatnin-
gen blir lagere. Dette kan illustreres med et eksempel som gjelder korn-
produksjon. En tjeneste det i dag er vanlig 4 leie inn i denne produksjonen,
er skurtresking. Kostnaden med dette ligger i storrelsesorden 150 kr pr. daa.
Kapitalisert med 5 % utgjer dette 3 kr pr. kvm. Ved & ta hensyn til denne
tilpassingsmuligheten, reduseres altsa kvadratmeterprisen med 3 kr.

A kartlegge ledig produksjonskapasitet pa eiendommene etter avstiel-
sen og deretter konkret vurdere muligheten for tilpassing, vil veere en res-
surskrevende og vanskelig oppgave. A gjore dette for alle eiendommer en
erverver dyrka mark fra, vil fore for langt. Det er derfor mye som taler for
aten —ihvert fall nér en forhandler minnelig — ber begrense seg til de tilfel-
lene der det dreier seg om store erstatningsbelop — enten fordi ervervet er
omfattede og/eller fordi inngrepet skjer i intensive produksjoner. I skjenn
vil derimot en individuell og konkret vurdering av tilpassingsmulighetene
matte veere regelen. Seerlig vil dette gjelde i de tilfeller en moter sakkyndige
pa grunneiersiden. Her vil det ofte ogsa vere aktuelt & kreve at de gkono-
miske forhold pé bruket blir dokumentert gjennom regnskapsmateriale.

2 ERSTATNINGSUTMALINGEN
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Men sjel om en velger et forenklet opplegg for tilpassingsvurderingene, vil
en slik individuell og konkret vurdering av tilpassingsmulighetene som
erstatningsreglene gir anvisning pd, veere ressurskrevende. Det er derfor et

Apning for spersmal om en ogsa ber ga lenger og apne opp for en viss sjablongisering.
standardiserte Dette kan ga ut pa at en istedenfor a kartlegge produksjonskapasiteten pa
opplegg det enkelte bruk, legger til grunn den produksjonskapasitet som en nor-

malt har pa den typen bruk som det dreier seg om. Opplysninger om dette
(maskiner, bygninger mv.) finner en i materiale som Norsk institutt for
landbruksgkonomisk forskning (NILF) gir ut. Det gjelder forst og fremst
publikasjonen Driftsgranskninger i jord- og skogbruk som gis ut hvert ar.
Men for & kunne beregne tilpassingstapet, mé en i tillegg ha opplysninger

Anvende svenske om tilpassingstider. I mangel om materiale om dette her til lands, er det
normer for en mulighet & nytte de normaltilpassingstider som det opereres med ved
tilpassing grunnerverv til vegformal i Sverige. I vedlegg 3 er det vist en bruksverdi-

beregning for kornproduksjon som baserer seg pa opplysninger fra drifts-
granskningene og svenske normtall for tilpassingstider.

Det er altsa flere mater a ga fram pa nar en skal verdsette tilpassingstapet.
A si noe mer konkret enn det som her er gjort om hvilken mate en skal
velge, vil ikke veere riktig. Det vil bero pa ervervssituasjonen en star over-
for og pa hvor mye ressurser en har anledning til 4 bruke pa spersmalet.

3.3.1 Rapport om tilpassing

I en rapport utgitt av Institutt for landskapsplanlegging ved Universitetet
for milje- og biovitenskap — Rapport B1/2003 —har fersteamanuensis Selve
Beerug behandlet de tilpassingsspersmal som oppstar ved avstaelse av

Rapporten tar dyrka mark. Foruten & drefte tilpassingsspersmaélet teoretisk, gar han i
opp alle sider ved rapporten inn pa hvilke muligheter grunneiere rent faktisk har til & redu-
tilpassings- sere tapet sitt gjennom tilpassing. Videre drofter han hvilken betydning
sporsmilet endringer i de ytre rammebetingelser for jordbruket har for grunneiernes

muligheter til & tilpasse seg. Endelig gjengir han resultatene av en empirisk
undersgkelse han har gjort og der han har sett neermere pa hvilke end-
ringer som faktisk skjer over tid og som far betydning for hvordan tilpas-
singsspersmalet ma vurderes ved arealavstaelser.

Nar tilpassingsmulighetene skal vurderes i forbindelse med grunnerverv, vil
rapporten vere et viktig hjelpemiddel. Rapporten vil samtidig tjene som
dokumentasjon pa at de vurderinger en gjor, er faglig fundert. Det siste er
seerlig viktig ndr spersmalet om tilpassing kommer opp i skjgnnsretten.
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I det folgende gis en kort omtale av de deler av rapporten som er av seerlig
interesse i forbindelse med praktisk grunnerverv.

3.3.1.1. Konkrete tiltak som kan begrense tilpassingstapet

Pa side 19-23 i rapporten er det konkret gjort rede for hvilke muligheter
en grunneier har til & tilpasse ledig produksjonskapasitet etter avstaelsen.
I redegjorelsen er det skilt mellom forbruksvarer (vanligvis benevnt som
variable kostnader), leide innsatsfaktorer, egne maskiner og redskaper,
driftsbygninger, areal og arbeidskraft. Her gis en opplisting av de tilpas-
singsmuligheter som er nevnt konket. For mer utforlig omtale, vises til
rapporten.

Forbruksvarer og leide innsatsfaktorer

Disse kan nesten uten unntak tilpasses samme aret slik at det ikke oppstar
noen tilpassingsproblemer

Egne maskiner og redskaper

Her er det nevnt folgende tilpassingsmuligheter:

¢ Bytte til maskiner med passende kapasitet

¢ GSalg av maskinene og innleie av maskintjenester

* Bruke maskinene pé andres bruk (leiekjoring) eller i annen
sammenheng enn landbruk

* Ikt bruk av maskinene pa eget bruk, for eksempel ved 4 ta i bruk
en storre del av det eksisterende arealgrunnlaget, eller i skogen

¢ ke arealgrunnlaget

¢ Utsatt kjop av nye maskiner

¢ Redusert storrelse pa nye maskiner nar maskinene skiftes ut

Driftsbygninger

Her er nevnt felgende tilpassingsmuligheter:

¢ Benytte bygningene til andre formal (f. eks. leie ut til andre gardsbruk
eller bruke dem til ikke-landbruksformal, inkludert privat bruk)

* Ikt bruk av bygningene pa eget bruk, f. eks. ved & bygge om for andre
landbrukstilknyttede formal.

¢ Tilpasse bygningene ved nybygg eller ombygging

e ke arealgrunnlaget

2 ERSTATNINGSUTMALINGEN
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Eksterne forhold har

20

o0gsd betydning

Areal

Nar et bruk mister areal, blir det pekt pa at den mest neerliggende tilpas-
singsmuligheten er & skaffe alternativt areal. Det blir vist til at dette kan
skje pa tre mater:

* Leie areal

¢ Arealkjop

¢ Nydyrking

Arbeidskraft

Det er her konkret vist til tre mater ledig arbeidskraft kan tilpasses pa:

¢ Bruke mer tid pd andre aktuelle arbeidsoppgaver pa bruket

¢ Frigjort tid kan gjere at en nyinvestering i tidsbesparende maskiner
kan utsettes eller sloyfes

¢ Arbeid utenom driftsenheten

Pa side 23 og 24 i rapporten har Selve Baerug ogsa vist til noen konkrete til-
passingsmuligheter som er nevnt i rapporten Erstatning ved ekspropriasjon
av landbrukseiendom forfattet av Olav Seetre (1984). Vi gar ikke naermere inn
pa disse her, men viser til rapporten.

3.3.1.2. Tilpassing som felge av strukturendringer i landbruket

Hvilken betydning endringer i rammebetingelsene over tid far for til-
passingen av produksjonsfaktorene, er neermere omtalt pa side 31-33 i
rapporten. I redegjorelsen er det skilt mellom teknologiske, biologiske,
skonomiske, juridiske og sosiale endringer. Det er ogsa gjort saerskilt rede
for hvilken betydning usikkerhet og kortsiktige variasjoner har. Her er det
serlig verdt & merke seg uttalelsen pa side 33:

I praksis lar det seg ikke gjore d tilpasse tilgangen pd innsatsfaktorer helt
noyaktig til behovet til enhver tid. I tillegg er det vanskeli 4 si om en
konkret tilpassing er mer optimal i forhold til maksimering av den ekonomiske
inntekten pd bruket over tid enn en annen tilpassing. Et bruk som har noenlunde
godt tilpassede innsatsfaktorer for en mindre avstdelse, vil etter mitt skjonn sann-
synligvis 0gsd ha noenlunde godt tilpassede innsatsfaktorer etter avstielsen: Det
blir noen feerre situasjoner med «for lite» innsatsfaktorer, 0g noen flere situasjoner
med «for mye» innsatsfaktorer. Men om totaltilpassingen blir dirligere eller ikke,

er vanskelig d si.



Jeg vil ut fra dette hevde at tilpassingen kan skje problemfritt ved sma areal-
endringer. Det skyldes dels at man ubevisst vil tilpasse seg ved smd justeringer
av den purige driften av eiendommen, og dels fordi tilpassingen aldri
vil vaere helt «optimal» i noen forstand av ordet. Det skulle derfor ut fra
denne betraktningen etter mitt syn veere god grunn til d se bort fra tilpassings-
problemer ved smd arealendringer. Dette er helt motsatt konklusjon i forhold til
hva som er den vanlige vurderingen ved rettslige skjonn i Norge.

Den empiriske undersokelsen er gjengitt pa side 34 og utover. Forholdene
som er underspkt er endringer i arealgrunnlaget og endringer i omfanget
av innleide maskiner. Undersgkelsen, som er oppsummert pa side 52 i rap-
porten, viser at det skjer store endringer over relativt korte tidsperioder. Nar
det gjelder endringer i arealgrunnlaget, uttales det folgende:

Av det totale arealet i 1996, var 71,0 % pd bruk som hadde endret arealet dyrka mark i
lopet av de fire naermeste dra. Det vil si at pd et tilfeldig valgt jordbruksareal i Norge i
1996 var det 70 % sannsynlighet for at arealgrunnlaget pd bruket var endret etter
fire dr. Arealet hadde endret seg med 10 daa eller mer pd mer enn halvparten av bruka.

Nar det gjelder endringer i omfanget av innleide maskiner, uttales det felgende:

Bruken av innleide ressurser er skende. Det er relativt stort omfang av innleie av
arbeidsoperasjonene pressing og pakking av grovfor, samt leietresking. Ogsd andre
arbeidsoperasjoner er blitt vanligere d leie inn, men omfanget er ikke sd stort.

Nar det generelt gjelder hvilke konsekvenser endringene far for de tilpas-
singsproblemene som oppstar i forbindelse med arealavstdelser, konklu-
deres det med felgende pa side 52:

Etter mitt skjonn har endringene i mdten jordbruket drives pd fort til at bruka i
dag enklere kan tilpasse seg variasjoner i arealgrunnilaget. Innsatsfaktorene «flyter»
mer mellom bruk bl. a. som folge av leiekjoring enn de gjorde for. I tillegg md
mange bruk uansett ta hoyde for at arealgrunnlaget kan variere: Empirien viser
at det er vanligere at arealet varierer betydelig (mer enn 10 daa) innen en firedrs-
periode enn at det er tilnaermet konstant. I en slik dynamisk situasjon kan en ikke
vente at et uventet arealtap som falge av en avstdelse under trussel om ekspropria-
sjon vil fordrsake seerlig store tilpasningsproblemer for bruka: De vil uansett mote
uventede arealendringer. I en slik situasjon vil man vente at bruka til enhver tid
innretter seg slik at de kan tilpasse seg et varierende arealgrunnlag. @kt bruk av
innleie er en indikasjon pd en slik tilpasning.

2 ERSTATNINGSUTMALINGEN
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Videre virker det sannsynlig at selv om en arealavstdelse kommer uventet, er det
ikke dermed sikkert at denne uventede endringen gjor at tilpasningen blir dirligere
enn den var i forkant. Arealtilgangen kan vanskelig tilpasses noyaktig det behovet
man har, siden arealer kommer i «pakker» pd hele teiger eller leie av jorda pd hele
eiendommer. Man vil da vente at noen bruk midlertidig har «for stor» arealtilgang
0g noen «for liten».

Ulike typer bruk har ulik tilpasningssituasjon. Konstant eller tilneermet konstant
arealgrunnlag er vanligst pd de smd bruka. De store bruka har vanliguis variasjoner
i arealgrunnlaget ogsd pd kort sikt, slik at disse normalt er i en situasjon hvor de

Smd bruk har storre hele tiden md tilpasse seg et endret arealgrunnlag. Dette skulle tale for at smd
tilpassingsproblemer bruk har storre tilpassingsproblemer etter en arealavstielse enn store bruk. Pi den
enn store bruk annen side har smd bruk, og bruk med konstant arealgrunnlag en klart okt tendens

til 4 bli nedlagt, og i sd fall har man ikke tilpasningsproblemer etter nedleggings-
tidspunktet. Men jeg tror likevel en kan si at smd bruk jamt over har storre tilpas-
ningsproblemer ved uventet arealtap enn storre bruk.

Holdt opp mot vanlig praksis ved verdsetting av smd avstdelser av dyrka mark ved
ekspropriasjon, indikerer resultatene at det ser ut til at tilpasningsproblemene blir

Tilpassings- overvurdert i mange tilfeller. Pd storre bruk er det neppe grunn til d regne med
problemene blir saerlig store tilpasningsproblemer, bl. a. fordi arealtilfanget uansett varierer noksa
overvurdert ved mye. Praktisk verdsetting tar utgangspunkt i en langt mer statisk situasjon ndr

smd avstdelser det gjelder innsatsfaktorer enn det som er tilfelle i norsk jordbruk i dag, bide nir

det gjelder arealtilfanget og andre innsatsfaktorer. Dette forer til at man overvurde-
rer verdiforskjellene mellom en marginalavstdelse og en avstdelse av et storre areal.

Undersokelsen ble gjort i 2003 og baserer seg pa data for perioden 1996 til
2000. Det er imidlertid ikke noen grunn til 4 tro at de endringer over tid
som er pdvist — og som skyldes strukturrasjonaliseringen i jordbruket — har
avtatt i styrke i lopet av den tida som siden er gatt.

3.4 Verdsetting basert pa endret utnyttingsmate

Som nevnt under pkt. 1.2.1 ovenfor, skal det kun utmadles erstatning basert
pé endret utnyttingsmate dersom det er konkrete holdepunkter for at end-
ring ville skjedd dersom arealene ikke var blitt ekspropriert. Slik endret
utnyttingsmate kan enten veere overgang til aktiv bruki de tilfeller arealene
er bortleid eller det kan veere overgang til en annen driftsform i de tilfeller
eieren sjol bruker arealene i jordbruksvirksomhet. I den grad endret utnyt-
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tingsmate blir lagt til grunn ved erstatningsberegningen, er det viktig at
bruksverdiberegningen skjer pa riktig méte. Ettersom eieren pa avstaelses-
tidspunktet ikke har arbeidsinntekter knyttet til den produksjon som leg-
ges til grunn, ma det gjores fradrag for arbeidsvederlag i den bruksverdi-
kalkyle som settes opp. I den grad han heller ikke har produksjonsutstyr,
ma det ogsé gjores fradrag for kostnadene med a skaffe dette. Hvis alle
innsatsfaktorer mangler, ma alle kostnader knyttet til disse trekkes fra, og en
vil ende opp med en erstatning som svarer til grunnrenta for den aktuelle
produksjon.

Slike beregninger, der en gjor fradrag for investeringer som er nedvendige
for & starte opp en ny produksjon, er beheftet med stor usikkerhet. I vei-
ledningsheftet til den regnemodellen forsteamanuensis Sglve Beerug ved
Universitetet for miljo- og biovitenskap har utviklet for & beregne bruks-
verdien av dyrka mark (se neermere omtale under pkt. 3.6), sies det fol-
gende om dette:

Likeledes vil det veere relevant d sette inn kostnader i denne rubrikken dersom
man ensker d kalkulere med at gdrdbrukeren vil sette i gang med en produksjon
som krever nyinvesteringer i bygninger, maskiner og redskaper osv. Denne miten
d beregne pi er komplisert: Det er store muligheter for d gjore feil som ikke er si
enkle d se, for eksempel feilvurdere hvordan de faste kostnadene skal fordeles pr
arealenhet. Jeg anbefaler at man tenker noye igjennom realismen og pdregnelig-
heten i en slik driftsomlegging for man gjor slike beregninger, og ikke minst vur-
derer om det resultat man kommer fram til virker fornuftig ut fra andre erfaringer
man har om verdi av jordbruksareal.

3.5 Neermere om bortleie

Jordleie, forpaktning mv er generelt omtalt i pkt. 3.2.11.4 i Hindbok
V742 Grunnerverv til vegformdl — Forhandlinger. Tidligere var det ikke
vanlig a trekke leietaker inn som part ndr arealene som ble ervervet,
var bortleid. En viktig &rsak til dette var at leietakers rettslige posisjon
var uklar. Leie-avtalene var ofte muntlige og av kortvarig karakter —
gjerne bare for ett ar.

Jordloven § 8 fastslar na at avtale om bortleie av jordbruksareal ma veere
skriftlig og gjelde for minst 10 &r. Avtalen kan sies opp av leietaker, men
ikke av eieren. Avtalen skal sendes kommunen som skal kontrollere om
vilkarene for bortleie etter jordloven er oppfylt.

2 ERSTATNINGSUTMALINGEN
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Dette innebeerer at leietaker har krav pd a bli trukket inn som part i grunn-
ervervssaken og f& vurdert sitt tap. Tapsvurderingen blir i prinsippet den
samme som om eieren drev sjol. Dette betyr at en ma ta utgangspunkt i
Leietaker har krav pd dekningsbidraget og vurdere muligheten for tilpassing. Forskjellen er at
partsstilling leietakers tap er tidsbegrenset. Han har ikke krav pa erstatning for tap ut
over avtalefestet leietid. Ogsa erstatning for et slikt tidsbegrenset tap vil
veere en bruksverdierstatning. Det betyr at Svenkeruddommen vil gjelde
og at inntektstapet skal vurderes objektivt. Spersmalet om erstatning for
tilpassingstap skal imidlertid vurderes subjektivt slik som nevnt under
pkt. 1.2.2 ovenfor.

Eierens tap vil veere tapt leieinntekt i den tida leieavtalen varer. I trad
med Svenkeruddommen skal ogsa dette tapet vurderes objektivt. Om en
ved utmalingen av bruksverdierstatning for perioden etter at avtalen er
utlept skal legge til grunn fortsatt bortleie eller at eieren starter opp med
aktiv jordbruksdrift sjel, vil bero pa hva som vurderes som paregnelig, jf.
vederlagsloven § 6. Eieren vil gjerne hevde at han vil starte opp sjel, men
erfaring viser at dette sveert sjelden skjer — i hvert fall dersom hele eien-
dommen er bortleid. Hvis en likevel kommer til at oppstart i egen regi
ma vurderes som paregnelig, skal bruksverdierstatningen beregnes pa den
maten som er nevnt under pkt. 3.4 ovenfor. Ved beregningen vil en van-
ligvis matte legge til grunn at det nedvendige driftsapparat helt eller delvis
ma anskaffes. Beregningen blir da sveert usikker, jf. omtalen under pkt. 3.4.
Det arlige tap vil ogsa matte bli lavt —sa lavt at det neermer seg grunnrenta.
Men en leietaker vil veere i stand til & betale en arlig leie godt over grunn-
renta. Dette har sammenheng med at han som regel har det driftsapparat
som er nedvendig slik at han slipper & gjore fradrag for omkostninger med
a anskaffe dette nar han beregner seg fram til den maksimale leiepris han
kan betale.

Ut fra dette er det grunnlag for a slutte at bruksverdierstatningen skal
baseres pa bortleie ikke bare for tida avtalen gjelder, men ogsa for tida
etterpa. Unntak vil kun veere aktuelt i de tilfeller der det vurderes som
paregnelig at eier vil starte opp igjen landbruksdrift og i hovedsak har det
driftsapparat som er nodvendig for a gjere dette.

Men en grunneier vil alltid ha krav pé salgsverdien av arealet. Etter veder-
lagsloven § 5 vil dette si den pris vanlige kjopere er villige til & gi for arealet
pa ervervstidspunktet med den leieavtale som er paheftet. Erverv av dyrka
mark er underlagt konsesjon, og i praksis vil det dreie seg om hegeste pris
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som kommunen som konsesjonsmyndighet godtar. Men de konsesjons-
pliktige salg prisene refererer seg til, vil vanligvis ikke gjelde arealer som
er paheftet leieavtaler. Spersmalet er likevel hvor mye vekt en skal legge
pa dette. Praktiske hensyn kan tale for at en legger prisene til grunn og ser
bort fra den verdireduserende effekt leieavtalene har. Dette vil forenkle
erstatningsfastsettelsen.

Dersom det viser seg at konsesjonsprisen — det vil her dreie seg om prisen pa
tilleggsjord — er hogere enn den bruksverdi som er beregnet, skal erstatningen
utmales pa basis av denne.

3.6 Bruk av regnemodell

Som nevnt ovenfor, har fersteamanuensis Selve Beerug ved Universitetet
for milje- og biovitenskap utviklet en modell til bruk under erstatnings-
beregningen. Denne regnemodellen, som baserer seg pa bruk av regneark,
er beskrevet i Rapport B3/2004. Regnemodell for erstatning ved avstdelse av
dyrka mark. Veiledning.

Modellen kan brukes bade til & beregne arealerstatninger og erstatning for
arronderingsulemper. Med de forutsetningene av skonomisk og teknisk
art som ligger inne i modellen nér det gjelder arronderingsulempene — og som
det er utforlig redegjort for i rapporten — blir beregningen av erstatningen
for disse mye en teknisk operasjon.

I rapporten er det beskrevet utforlig hvordan modellen skal brukes. Dess-
uten er det redegjort for det rettslige og verdsettingsfaglige grunnlaget for
de beregninger som skal foretas. Videre er det sagt noe om hvilke vurde-
ringer som ma gjores nar det gjelder innhenting og bruk av data.

Ved beregning av bruksverdierstatning for dyrka mark vil det veere denne
regnemodellen som det er aktuelt & bruke.

2 ERSTATNINGSUTMALINGEN

For eier kan salgs-

verdien veere hogest

Det nodvendige
beregningsverktoy
foreligger — 0gsad
for arronderings-
ulemper
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1t SKJONN

4 Skjenn

Skjennsbehandling er kostbart og avgjerelsene en far, er viktige — ikke
minst fordi de kan fa konsekvenser utover den konkrete saken. Av denne
grunn ma skjenn forberedes grundig. Dette gjelder seerlig jordbruks-
skjenn hvor erstatningsutmalingen som regel ma baseres pa et omfattende
datagrunnlag.

4.1 Skjennsforberedelse

Her skal nevnes noen forhold som ma vies seerlig oppmerksomhet ved for-
beredelse av jordbruksskjenn. For evrig vises til eget veiledningshefte
om skjennsforberedelse — Hdndbok V741.

4.1.1 Skjennsrettens sammensetning

Erfaring har vist at skjennsrettens sammensetning betyr mye for hvilket

resultat en far. Vanligvis vil det veere behov for skjennsmenn med allsidig Skjonnsretten
kompetanse og erfaringsbakgrunn. En slik sammensetning vil gi best bor vare bredt
sikkerhet for at erstatningsspersmalet blir bredt belyst. For jordbruks- sammensatt

skjenn innebaerer dette at det vil veere uheldig med skjennsmenn som kun
har yrkeserfaring fra jordbruket.

Det som her er nevnt, ma gjores klart allerede i skjennsbegjeeringen. For
skjgnnsmennene oppnevnes, er det vanlig at dommeren presenterer et for-

slag for partene. Dersom en kommer til at forslaget ikke oppfyller kravet Veguvesenet bor
om en allsidig sammensatt skjonnsrett, er det viktig a si klart fra om dette. klargjore sitt syn pd
I denne forbindelse er det naturlig & vise til skjennsprosessloven § 12 som sammensetningen

fastslar at «det skal tas sikte pd at skjennsretten fir en sammensetning som
sikrer allsidig vurdering og tilstrekkelig kjennskap til lokale forhold.»

I'slike tilfeller bor en ogsa komme med forslag til alternative kandidater. Ut
fra skjennssaker en har hatt tidligere, vet Vegvesenet ofte en del om hvilke
skjonnsmenn som har de kunnskaper og den erfaring som er nedvendig.

I de tilfeller det avholdes saksforberedende mete vil det veere naturlig at
skjennsrettens sammensetning blir et tema der.

Etter skjennsprosessloven § 11 kan skjonn settes med to skjpnnsmenn dersom

en av partene krever det og skjonnsstyreren finner det ubetenkelig. Ettersom Unntaksvis nok med
dette resulterer i en mindre allsidig sammensatt skjonnsrett, bor Vegvesenet to skjonnsmenn
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Md vurderes i
hvert enkelt tilfelle

Den sakkyndige
bor ikke veere
rettsoppneont

Viktig a klargjore
premissene for den
sakkyndiges arbeid

vaere noe varsom med & kreve dette. En bor kun gjeore det i de tilfeller der
det i hovedsak er rettslige sporsmal som skal behandles og i tilfeller der
saken ligger slik an at skjennsresultatet anses som mer eller mindre gitt.

4.1.2 Bar det oppnevnes sakkyndig?

Vegvesenet har noe blandet erfaring med bruk av sakkyndig i jordbruks-
skjenn. Ofte opplever en store sprik i de sakkyndiges verdianslag. Mens
Vegvesenets sakkyndige regner seg fram til en verdi, kan grunneiernes
sakkyndig regne seg fram til en helt annen. Ofte vinner grunneiernes sak-
kyndig fram, og en kan fa store sprang i erstatningsnivaene.

Hvis erstatningsnivaet i omradet er stabilt og det vurderes som lite sann-
synlig at en skjennsrett vil avvike dette nivaet, bor Vegvesenet av de grun-
ner som her er nevnt ikke ta initiativet til at det oppnevnes sakkyndig.
Men hvis grunneierne engasjerer sakkyndig, mé ogsa Vegvesenet gjore det
for & veere sikret nedvendig bredde i de faglige vurderingene.

Hvis Vegvesenet er misforneyd med skjennsrettens erstatningsfastset-
telse og begjeerer overskjonn, bor det oppnevnes sakkyndig. Den sakkyn-
dige ber ikke veere rettsoppnevnt, da Vegvesenet méa ha mulighet til sjol &
utforme mandatet.

4.1.3 Mandat for egen sakkyndig

Mandatet ma utformes slik at den sakkyndiges uttalelse blir i samsvar
med Vegvesenets syn pa sentrale rettslige og verdsettingsfaglige spersmal,
jf. pkt. 1, 2 og 3 ovenfor. Konkret bor det framga at den sakkyndige skal

* Redegjore for det verdsettingsfaglige grunnlag for uttalelsen (hva
bruksverdi er, hvordan den framkommer gjennom beregninger,
tilpassing osv.)

* Registrere situasjonen pa den enkelte eiendom i den grad dette er
nedvendig for & beregne erstatning basert pa aktuell bruk og for &
kunne vurdere om det ligger til rette for bruksendringer (overgang
til aktiv bruk dersom jorda er bortleid eller overgang til en annen
driftsform dersom eieren driver jorda)

* Vurdere tilpassingsmuligheter og legge fram bruksverdiberegninger
der det er tatt hensyn til tilpassing.

¢ Uttale seg om det er konkrete holdepunkter for at det ville skjedd
endret bruk dersom arealene ikke var blitt ekspropriert. Gjore det klart



hvordan beregningene skal foretas i de tilfeller bruksverdierstatningen
skal basere seg pa endret bruk.
Forslag til mandat for sakkyndig er tatt inn som vedlegg 4.

4.1.4 Advokatens rolle

Advokaten mé ha en aktiv rolle i forberedelsen av sakene. Dette innebzerer
at han skal veere kjent med teorigrunnlaget for verdsetting, jf. pkt. 2 oven-
for, og vere innforstatt med Vegvesenets syn pa rettslige og verdsettings-
faglige sporsmal som melder seg i samband med jordbruksskjenn, jf. pkt.
2 og 3 ovenfor. Et eksempel pa faglig materiale som advokaten ma gjore
seg kjent med og seinere bruke aktivt under skjennet er Selve Beerugs rap-
port om tilpassing.

Forut for skjennet skal advokaten ta initiativ til et mote med Vegvesenets
grunnerverver og eventuell sakkyndig for & bli enige om et opplegg for
skjennet. I den grad man finner det nedvendig a innhente opplysninger
om de enkelte eiendommer (f. eks. neeringsoppgaver), skal advokaten
bistd den sakkyndige med dette.

Advokaten skal videre aktivt medvirke til at Vegvesenet i forkant blir gjort
kjent med de erstatningskrav som vil bli fremmet fra grunneiernes side
under skjonnet. Kjennskap til disse er viktig for & oppna en grundig og
rasjonell skjennsbehandling. I nedvendig utstrekning skal advokaten ogsa
kreve saksforberedende meote for & fa oversikt over hvilke erstatningstema
som vil komme opp.

4.2 Skjgnnsbehandlingen

4.2.1 Advokatens rolle

Under skjennssaken vil advokaten naturlig nok ha den sentrale rollen.
Det er i denne forbindelse viktig at advokaten ogsa tar et ansvar for det
verdsettingsfaglige opplegg og knytter dette opp mot jussen. Advokaten
skal i denne forbindelse bistd den sakkyndige i nedvendig grad og gjore
de verdsettingsfaglige problemstillingene til sentrale temaer i prosedyren.
Seerlig viktig er det at tilpassingssporsmaélet vies stor oppmerksomhet.
Advokaten har et ansvar for at de verdsettingsfaglige problemstillingene
blir sentrale tema ogsa i de tilfeller det ikke engasjeres sakkyndig.

1t SKJONN

Advokaten har
viktige oppgaver
i skjonnsfor-
beredelsen

Advokaten har ansvar
bdde for det rettslige
og det verdsettings-

faglige opplegg under
skjonnet
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5 Forhandlinger

Her skal omtales noen seerlige sporsmal som melder seg i samband med
forhandlinger. For evrig vises til Hdndbok V742 Grunnerverv til
vegformdl- Forhandlinger ved grunnavstdelse.

Ved oppstart av forhandlinger ber en forst fa oversikt over skjennsprak-
sis i det aktuelle og de omkringliggende omrader. Bakgrunnen er at det i
utgangspunktet innebeerer store fordeler a forholde seg til et fast erstat-
ningsniva. Forhandlingene blir mindre ressurskrevende og det blir
enklere & oppnd avtaler. I normaltilfellene knytter det seg f& betenkelighe-
ter til & operere med et fast erstatningsniva, men i motsetning til tidligere,
da skjennsresultatene var relativt stabile innen de ulike skjennsdistrikter,
opplever vi na sterre variasjoner. Det kan derfor veere vanskelig a finne
fram til et slikt fast erstatningsniva fastsatt av skjennsrettene.

Dersom det faste erstatningsnivdet ikke kan/ber legges til grunn, for
eksempel i de tilfeller det dreier seg om inngrep i spesielle produksjoner
som grennsak- eller fruktproduksjon, er det viktig & klarlegge faktum pa
eiendommen. Det vil si at man ma innhente informasjon om type produk-
sjon, avlingsnivaer, om eiendommen er bortleid mv. Det vises til omtalen
under pkt. 3 ovenfor.

Forskjellene i erstatningsnivé i skjenn kan som nevnt vaere noksa store og
de kan vaere vanskelig & forklare ut fra ulikheter i f.eks. klima og vekst-
forhold. Antakeligvis skyldes forskjellene mest den skjennsordning vi har
som gir stort spillerom for skjennsutevelse. Dersom det ikke er et etablert
erstatningsniva gjennom skjennsrettens avgjorelser, anbefales & enes om
fornuftige forhandlingsniva for de ulike geografiske omréddene basert pa
skjgnnsavgjerelser som synes a vere balanserte, kombinert med en roms-
lig bruk av kalkyle, jf. pkt. 3.6, og ogsa sett hen til de beregninger som
er lagt fram for tilsvarende produksjoner av vegvesenets sakkyndige i
skjennsrettene. Det ma i disse vurderingene foretas en rimelighetskon-
troll. Dersom det er stort sprik mellom grunneier og Vegvesenet bor man
ta saken for skjennsretten.

Videre er det viktig med god informasjon til grunneierne i prosessen, og
denne informasjonen ma kunne dokumenteres i etterkant.

Det som her er nevnt, vil ogsa gjelde forhandlinger i de tilfeller dyrkamarka
erbortleid. Menrelevant skjennspraksis vil her bare veere de skjenn hvor det
ertatthensyntilleieforholdet ved erstatningsutmalingen, jf. pkt.3.5 ovenfor.

Ma i utgangspunktet
forholde seg til
skjonnspraksis.



6 Datakilder

Enkel tilgang pa data av god kvalitet er en forutsetning for sikker og effektiv
verdsetting. Hvilke kilder en henter data fra, vil vere forskjellig avhengig
av om en verdsetter etter salgsverdi eller bruksverdi.

6.1 Verdsetting etter salgsverdi

Relevante data vil her veere de priser som er oppnadd ved frivillig salg av
dyrka mark i omradet. Ettersom salg av dyrka mark er undergitt konse-
sjon, vil det i praksis si hegeste pris kommunen som konsesjonsmyndighet
godkjenner. Kommunene lager til vanlig ingen oversikter over hvilke kon-
sesjonssaker som har veert behandlet og hvilke priser som er godtatt. En
ma derfor i hvert enkelt tilfelle foresperre kommunen om aktuelle saker.

6.2 Verdsetting etter bruksverdi

Ved bruksverdiberegning vil en ha behov for en stor mengde data. Mest
presis blir verdsettingen om en bruker data som knytter seg til den eien-
dommen en verdsetter. Aktuelt datamateriale vil da veere:

* Regnskaper, herunder naeringsoppgaver og salgsoppgaver

e Gardskart og jordsmonnskart fra Norsk institutt for skog og landskap
¢ Registreringsskjemaer utfylt av grunneier

Men slik individuell verdsetting er ressurskrevende og er bare aktuelt i
seerlige tilfeller. I normalsituasjonen er en henvist til & bruke tall som gjel-
der for grupper av eiendommer og som kan hentes ut av offentlige statis-
tikker o.1. De viktigste kilder for slike opplysninger er:
* Norsk institutt for landbruksekonomisk forskning;:

Driftsgranskninger i Jord- og skogbruk. Arlige regnskapsresultater.
¢ Norsk institutt for landbruksekonomisk forskning:

Hindbok i driftsplanlegging.
* Budsjettnemnda for jordbruket: Referansebruksberegninger
e Statens landbruksforvaltning: Arlige jordleiepriser
¢ Statens landbruksforvaltning: Regelverk og gjeldende satser

for produksjonstilskudd

Materialet som her er nevnt, gir i liten grad opplysninger om produkt-
priser. Disse ma derfor innhentes i hvert enkelt tilfelle. I veiledningen til
regnemodellen — rapport B3/2004 fra Institutt for landskapsplanlegging
ved Universitetet for milje- og biovitenskap — er det redegjort naermere for
hvordan datakildene skal brukes. Det vises derfor til denne veiledningen.

:: DATAKILDER
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7 Litteratur og domsavgjerelser

Der foreligger en god del litteratur om bruksverdierstatning. Noen av
publikasjonene er omtalt i teksten ovenfor. Her gis en mer samlet oversikt
over litteratur som er av interesse nar det gjelder utmaling av erstatning
for dyrka mark. Bruksverdierstatning for dyrka mark har ogsa veert tema i
flere hoyesterettssaker. l opplistingen nedenfor er ogsé de viktigste hoyeste-
rettsavgjorelser tatt med.

¢ Bjorn Stordrange og Ove Chr. Lyngholt:
Ekspropriasjonserstatningloven. Kommentarutgave (2000).

* Norsk institutt for landbruksekonomisk forskning.
NILF-rapport 2001-12: Marginalavkastning av dyrket jord.

¢ Institutt for landskapsplanlegging, UMB. Rapport B1/2003:
Tilpasning ved avstdelse av dyrka mark.

¢ Institutt for landskapsplanlegging, UMB. Rapport B3/2004:
Regnemodell for erstatning ved avstdelse av dyrka mark. Veiledning.

* Olav Seetre: Erstatning ved ekspropriasjon av landbrukseiendom. 1984

* Vegdirektoratet: Erstatning for jord og skog. Skjennspraksis. 1991

* Rt. 1975 s. 580 (Gran-Ihlevegen)

e Rt. 1986 s. 178 (Noem)

e Rt. 1986 s. 1354 (Svenkerud)

e Rt 1992 s. 217 (Ulvakjelen)

e Rt 1999 s. 138 (Jstmarka)

* Rt. 2008 s. 195 (Regionfelt Jstlandet)
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Vedlegg 2 Oppsett for dekningsbidrag

Dekningsbidragskalkyle

Kornproduksjon

Produksjonsinntekter
Kornavling

Salgbar avling kg/daa Pris kr/kg

Inntekt kr/daa

Sum salgbar avling

Arealtilskudd

Nettooverskudd av andre tilskudd

Sum inntekter

Variable kostnader

Mengde kr pr daa Pris kr

Kostnad kr pr
daa

Safro

Fullgjedsel

Norsk jordbrukskalk

Plantevern

Frakt av produkter (pris pr solgt enhet)

Sum variable kostnader

Variable tarkekostnader, lagring mv. pr enhet

Dekningsbidrag |

Variable maskinkostnader inkl. drivstoff

Renter pa variable driftsmidler

Renter pa avling og tilskudd

Spart vedlikehold av grafter og nye grofter

Sum

Totalt forbruk av arbeidskraft

Dekningsbidrag Il

Herav innleid arbeidskraft

Eget arbeid - kostnad trekkes fra i samlet oppsett

Sum

Dekningsbidrag Il med fradrag for kostnader

til innleid arbeidskraft

Skal dekke faste kostnader, eget arbeid og grunnrente

Kilde: Institutt for landskapsplanlegging, UMB, Rapport B3/2004 regnemodell for erstatning ved avstdelse av dyrka mark. Veiledning
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Vedlegg 3 Bruksverdien av kornareal
— Et regneeksempel

Grunnlaget for verdiberegningen

Ved beregningen er det nyttet data fra de arlige driftsgranskningene som Institutt for land-
bruksgkonomisk forskning (NILF) utgir. Driftsgranskningene er en sammenstilling av
regnskapsmateriale for ulike typer bruk i ulike deler av landet. Typen bruk som er valgt i
regneeksempelet, er rene kornbruk pa over 500 daa pd Jstlandets flatbygder. Ved bereg-
ningen har en valgt & bruke gjennomsnittstall for perioden 2005-2009, dvs. de siste ara det
er publisert regnskapsmateriale. Nar en har valgt dette som grunnlag for verdiberegningen,
har det ssammenheng med folgende:

* Driftsgranskningene er eneste alminnelig tilgjengelige kilde for regnskapsopplysninger
pa det niva som er nedvendig for 4 kunne beregne bruksverdier.

* Bruk av faktiske regnskapstall sikrer at de verdiene en kommer fram til blir forankret
i reelle forhold. En slipper & gjore vurderinger og anslag som gjor verdiberegningene
mer usikre.

* Ved en ren planteproduksjon som korn, der det ikke skjer noen foredling av produktene
pa bruket i form av produksjon av mjelk eller kjott, vil tallene fra regnskapet referere
seg direkte til produksjonen pa det arealet en skal verdsette. De kan derfor benyttes
direkte nar en beregner verdien av arealet.

* Nar det nyttes gjennomsnittstall for fem 4r, vil de variasjonene en har i regnskaps-
resultatene fra ar til ar, og som hovedsakelig skyldes variasjoner i avlingsnivaet,
bli utliknet og en far et mer representativt bilde.

* Ved & nytte regnskapsmateriale for bruk over 500 daa, tar en hensyn til de stordrifts-
fordeler som antas & veere i kornproduksjon.

Tilpassing

Ved beregningen er det lagt til grunn at faste kostnader og arbeid som knytter seg til arealet
som skal verdsettes, kan tilpasses over et visst antall ar. I mangel av normer for tilpassings-
tider her til lands, er det nyttet de normer som anvendes ved grunnerverv til vegformal i
Sverige. Disse baserer seg pa en overenskomst mellom Lantbrukarnas riksférbund og Vég-
verket og innebeerer folgende tilpassingstider:

Arbeid: 2-4ar
Maskiner og redskaper: 7 ar
Driftsbygninger: 15 ar

I regneeksempelet er det nyttet lengste tilpassingstid for arbeid, altsé 4 &r.
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Neermere om beregningene

Ved verdiberegningen er det brukt den regnemodell som det er redegjort for under pkt. 3.6.
Folgende omregninger og justeringer er gjort for at datamaterialet skal hove inn i modellen:

¢ Totalbelop for hele bruket er omregnet til belep pr. daa.

e Alt areal bruket disponerer er regnet som eid. Jordleie er ikke regnet som kostnad

¢ Altarbeid pa bruket er regnet som eget arbeid. Leid arbeid er ikke regnet som en kostnad.

* En del av kostnadsposten «Faste kostnader, registrerte» er regnet som variable kostnader.
Det gjelder:

- Enandel av maskiner og redskaper (50 % av 53 kr)

- Enandel av traktor (50 % av 24 kr)

- Enandel av drivstoff (90 % av 67 kr). I regnearket er dette plassert som kostnad i
forbindelse med dekningsbidrag II og fordelt i forhold til antall maskintimer pr. daa
som er forutsatt & veere 1 time. Dette innebeerer 60 kr pr. time i drivstoff.

- Enliten andel av «andre faste kostnader» (25 % av 118 kr)

* Renter pd variable driftsmidler og renter pa avling og tilskudd er regnet over en periode
pé hhv. 3 mnd. fra tidspunkt for gjennomsnittlig innkjep til hesting og 2 mnd. fra
tidspunkt for hesting til gjennomsnittlig innbetaling.

* Arbeid som knytter seg direkte til arealet som skal verdsettes, er anslatt til 1,2 time
pr. daa. Timeprisen for arbeidet er — ut fra anslag over alternativverdien — fastsatt til
100 kr pr. time.

¢ Faste kostnader utgjer summen av avskrivninger og rentekrav pa maskiner og
redskaper, traktorer og driftsbygninger. Nar det gjelder driftsbygninger, er det forutsatt
at bare halve verdien knytter seg til drifta og skal tas med i beregningen. Nar det gjelder
rentekrav, er det regnet 3 % av de belgp som er oppfert under posten «Eiendeler i
jordbruket», bortsett altsa fra driftsbygninger.

De justeringer og tilpassinger som er gjort, antas ikke & trekke i retning av lagere sluttverdi.
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T T L o T P T
daa
Starrelsesgrupper >500 >500 >500 >500 >500
Antall bruk 16 13 15 13 14 14
Brukers alder a7 a7 50 4 a7 48
Jordbruksareal 785 822 760 773 Al 772 449 Eid areal
Leid 330 383 307 31 287 324
Eiendeler i jordbruket 31168 27922 4124 25293 24139 2665 | 3451 | Prdaatotalt | Eiendeler til forrentning pr daa unntatt jord og «halve» driftsbygningen
Varelager 5468 6348 515,1 4843 4509 526 | 682 | Prdaatotalt 682
Maskiner og redskap 249 297,7 2957 289,6 2203 350 | Prdaa totalt 350
Skurtresker 3376 198,9 2016 1763 1,7 274 | Pr daa totalt 274
Traktor 268,5 2457 1837 2123 206,8 289 | Prdaa totalt 289
7813 7388 626,5 6726 7266 1581 | Prdaaeid 790 | Korrigert rentekrav pr daa
Jord, veg, osv. 933,7 676,3 649,8 691,2 665,1 723 1612 Pr daa eid 2385 72
Arbeidsinnsats i alt () 1443 1618 1689 1763 1690 1641 21| Prdaatotalt
Familien 1304 1477 1499 1439 1485 1441 1,9 | Prdaa totalt
Arealbruk: -
Bygg 2593 200 1612 2075 214 214
Havre 164,9 1532 1591 1854 1864 170
Hete 2798 35,7 225 2759 1766 280
Poteter 09 42 1.7 39 49 3
Grovfor og beite 43 43 10,7 15 241 1
Annet 7% 145 100,7 89 87.6 9
Avlinger pr daa: -
Bygg 405 478 491 389 26 438
Havre 409 499 453 395 23 438
Hete 351 542 463 428 551 467
Poteter 595 2023 2356 3088 2599 2132
Grovfor og beite 155 219 189 367 3N 248
lalt 349 473 amn 374 414 404
Kornproduksjon, priser: -
Bygg 2,08 1,94 1,82 182 18 2
Havre 19 172 1.61 1,56 154 2
Huete 213 2,03 2,03 2,06 219 2
Variable kostnader 407 321 291 285 260 313|405
Produksjonsinntekt bygg 256 2014 145,9 1462 186,9 185 20
havre 1408 1327 1253 7 1258 127] 1es
Produksionsinntekt hvete 2014 095 3083 259 2058 7| 358
oliefo og erter 344 498 369 473 68 s3] s
Netto mekaniseringskostnader/daa 03 04 03 03 03 0
Dekningsbidragidaa 08 11 1 09 1 1
Vederlag arb. og eg.kap./drsv. 1453 3543 2636 2368 262,1 252
Vederlag fam. arb. g eg.kap./arsv. 131,9 3636 2687 2332 2633 252
Familiens arbeidsfor, Jarsverk 455 2109 163.2 1361 2108 153
vederlag pr arsverk 1975 a7 312, 0 0 185
Produksjonsinnteker i alt 9855 11594 o78 94,7 920,7 998 | 1202
Planteprodukter 64,7 862,9 6666 6138 633 688
Husdyrprodukter 0 03 41 4 19 2| 3
Tilskudd 2794 2788 2705 292,1 2526 275
Andre inntekter a4 175 368 318 32 3| @
Variable kostnader i alt 3198 263,7 o 220,6 1873 243 314
Savarer 65,1 67.6 52,9 535 69 57
Handelsgjodsel og kalk 189,7 1289 1075 1073 92,1 125
Plantevernmidier 5.9 61,5 94 489 37.9 51
Konserveringsmidler 0 0 0 0 0 - -
Formidler 0 0 3 03 01 1 1
Diverse til husdyrholdet 0 0 04 04 03 ] 0
Innkjop av dyr 0 0 0 0 02 0 0
Andre forbruksartikler 91 57 8 10,2 9,7 9 -
Faste kostnader, registrerte: - -
Leid arbeid 185 141 14,7 338 198 20 26 0
Maskiner og redskaper 392 398 457 312 467 a| 5 53
Traktor 20,4 183 193 20,7 156 19 24 24
Driftsbygninger, ved. 262 26 126 26 ) 2| 1
hold og leie
Jord, grofter og vannanlegg 142 168 84 81 137 12| 16 16
Drivstoff 543 67.9 468 468 49 52| & 60
Maskinleie 387 61.8 s 205 363 45 58
Jord- og kvoteleie 864 923 885 7.1 70,1 83| 25| Prdaaleid 0
areal
Andre faste kostnader 95 91,7 86,7 88,7 896 91 118
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o ool
Registrerte kostnader i alt 7126 693,9 5918 53,1 545 627 | 812 343,6451696 | Korrigerte registrerte kostnader
Resultat for avskrivning 2729 4655 3861 351,6 3758 370 | 480 634 Rest il arbeid, jord, rente og verdinedgan
Maskiner og redskaper 67 55,1 58 61,1 55,9 59 7
Traktor 325 253 25 302 298 29 37
Driftsbygninger a7 412 40,1 a3 408 43 2
Jord, grofter og vannanlegg 26 29 32 35 31 3 4 4
Kalkulert | Kalkulert | Kalkulert | Kalkulert | Kalkulert - 146 Korrigerte avskrivninger T
rente 3,0 % | rente 6,0 % | rente 5,0 % | rente4,0% | rente3,0 %
Kalkulert rente 3,0 % 90,9 162,9 1217 103,2 69,8 110 - 72 Korrigert kalkulert rente, se over
Driftsoverskudd jordbruk 1237 335 2593 2156 246,1 236 | 306 416 Rest il arbeid og areal
+ Driftsoverskudd skogbruk 125 64,9 74,8 24 87,6 53 68 100 Vederlag pr time
+ i il i 1408 1753 1043 58,2 73 10| 142 2,1 Antall timer
+ overskudd annen naering 140,1 1125 59,3 74 828 9 1 2125 i
+ jeutbytte 32 64 59 1238 65 7 9 2038 Resttil jorda
+ Lonnsinntekter 4036 2915 3188 308 3026 325 | a1
+ 269 284 271 328 494 33 3
+ Familiens arbeid p4 nyanlegg 0 0 0 0 0 - -
+ i 314 556 26,1 134 87 27 35
- Gjeldsrenter og kér 59,9 81,2 695 475 51,7 62 80
- i 8223 9884 806,2 691,2 8033 822 | 1065
Endring i egenkapital (sparing) 257,3 4938 161,1 38 5127 203 | 379
pr3in2 1700,1 1619,2 1249,1 10449 943 1311 | 1698
Endring i arbeidskapital 90,6 709 153 1165 42,9 44| 57
Balanse pr 31/12: - -
Jordbruk 31168 21922 2724 25293 24139 2665 | 3451
Skogbruk 4161 3447 3405 3627 3504 363 | 470
Annen naering + tlleggsnzering 433 3988 3026 2012 2849 324 | a0
Hovedbygning og privat 12042 1059,1 1719 12789 996,2 1142 | 1479
Krav og kontanter 13705 1313 97,8 836 7904 1056 | 1367
Eiendeler i alt 6540,7 5907,8 5255,1 5208 48358 5549 | 7187
Kortsiktig gjeld 3782 462,2 358,2 365,1 456,2 404 | 523
Langsiktig gjeld 1274 10282 10537 1314 11993 1137 | 1473
Egenkapital 48885 474 38432 37114 31803 4008 | 5191
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Dekarverdiberegning

Data for faste kostnader er hentet fra driftsgranskingene 2005-9, bruk over 500 daa.

Verdi en time arbeid (marginal) Faste kostnader pr daa (marginalt)

Kapitaliseringsrente 5%

N(.Jminell .rente (i.nnsatsfaktorer) 3% 1 0 0 1 0 0

Pris for leid arbeid ) 0 0 ) 0 0
3 0 0 3 0 0
4 0 0 4 0 0
5 100 78 5 0 0
6-7 100 146 6-7 0 0
8-10 100 194 8-10 142 275
11-15 100 266 11-15 142 377
16-20 100 208 16-20 184 383
21-30 100 291 21-30 184 535
31—> 100 463 31— 184 851
Sum naverdi 1645 Sum naverdi 2422
Pr time (verdi i dag) 82

Kultur Salgbar Maskin- Varable DB2 Leid DB2 Eget  Kostnad DB3 Naverdi
avling timer maskin- arbeid etter arbeid eget for faste
kostnader/t (kostnad) leid arb. (timer) arbeid kostnader
Driftsg.-500+ | 447,5333333 | 807 | 1,0 60 737 |0 737 1,2 929 639 | 12774
Gjennomsnitt: | 448 807 | 1,00 60 737 |0 737 1,20 99 639 | 12774
- Faste kostnader (marginalt) 2422
Erstatning pr daa 10 352

Kommentar til regneeksempelet

Ved tradisjonell bruksverdiberegning er en henvist til & foreta en del skjpnnsmessige
vurderinger. En ma stipulere avlingsnivd, ansla inntekter og utgifter og vurdere til-
passingsmuligheter. Dette unngar en nar en som her anvender regnskapstall og normer for
tilpassing. Dermed fér en ogsa et sikrere resultat.
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Men en ber likevel vaere varsom med & hevde at dette er en helt korrekt bruksverdi. Som
nevnt under pkt. 1.1 ovenfor, skal en ved bruksverdiberegning ikke legge til grunn de inn-
tekter og utgifter som har veert, men de som kan paregnes i ara framover. En ma derfor all-
tid vurdere om det vil skje endringer i lennsomheten i produksjonen. Vanligvis skjer det
ikke store endringer fra &r til ar. Dessuten er det slik at usikkerheten er minst de neermeste
ara, dvs. de ara som gir sterst utslag ndr man kapitaliserer. Feilen en gjor nar en legger til
grunn regnskapstall, vil derfor antakeligvis sjelden veere sarlig stor.

Men nar siktemalet med beregningen er & komme fram til en riktig erstatning ved eksprop-
riasjon, ma all usikkerhet som knytter seg til beregningen komme grunneieren til gode.
Dette tilsier at det alltid ma gjores et paslag i forhold til den bruksverdi som beregnes pa
grunnlag av rene regnskapstall. Paslaget kan imidlertid ikke veere altfor stort. Hvis det
eksempelvis utmaéles en erstatning basert pa en bruksverdi som ligger pa det dobbelte av
det som er beregnet her, tyder alt péd at grunneieren har fatt for heg erstatning.

Bruksverdiberegninger basert pa regnskapstall vil i praksis bare veere mulig der en har tall-
grunnlag som knytter seg direkte til produksjonen pé det areal som skal verdsettes. Dette
vil kun gjelde for rene planteproduksjonsbruk, dvs. bruk hvor det produseres korn, poteter
eller gronnsaker. A gjore slike beregninger for annet enn kornproduksjon, byr likevel pa
problemer. Arsaken er at driftsgranskningene som Norsk institutt for landbruksgkonomisk
forskning utgir, ikke omfatter de evrige produksjoner. A ga inn i regnskapene pa de enkelte
bruk er heller ingen legsning ettersom dette er skatteregnskaper som ikke gir de opplys-
ninger som er nedvendig for & kunne foreta en fullstendig bruksverdiberegning basert pa
regnskapstall. Men disse skatteregnskapene kan likevel gi en del opplysninger som er nyt-
tige ndr en beregner bruksverdien pé tradisjonell mate.

En slik bruksverdiberegning basert pa regnskapstall som her er presentert, vil veere en nyttig
referanse ved praktisk grunnerverv. Det felger av det som her er nevnt, at det ikke er aktuelt
for regionene a lage egne slike beregninger.
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Vedlegg 4 Forslag til mandat
for jordbrukssakkyndig

Bakgrunn

I forbindelse med grunnerverv til prosjekt .......... ................... i kommune, har
Statens vegvesen behov for & kunne benytte ekstern kompetanse ved verdsetting av jord-
bruksarealer.

Oppdragets omfang vil kunne variere fra verdsetting i forbindelse med minnelige for-
handlinger om avstéelse av grunn, til & omfatte jordskiftesak/skjenn der den sakkyndige
ma mete i retten.

Neermere om oppdraget

Den sakkyndige skal utarbeide en rapport der han pa basis av gjeldende rett og anerkjente
prinsipper for verdsetting gir en vurdering av den enkelte grunneiers skonomiske tap som
folge av grunnavstéelsen.

I denne forbindelse skal han

¢ Registrere situasjonen pa den enkelte eiendom (arealressurser, bygningsmasse, maskiner
og redskaper) i den grad dette er nedvendig for a beregne erstatning basert pa aktuell
bruk og for 4 kunne vurdere om det ligger til rette for bruksendringer (overgang til
aktiv bruk dersom jorda er bortleid eller overgang til en annen driftsform dersom eieren
driver jorda).

¢ Vurdere om det er konkrete holdepunkter for at det ville skjedd endret bruk dersom
arealene ikke var blitt ekspropriert, forutsatt at det blir reist krav om erstatning basert
pa dette. Videre skal han klargjere hvordan beregningene skal foretas i de tilfeller bruks-
verdierstatningen skal basere seg pa endret bruk.

* Vurdere tilpassingsmuligheter og legge fram bruksverdiberegninger der det er tatt
hensyn til tilpassing. Spersmal om tilpassingsmuligheter har stor betydning for
erstatningsutmalingen. Det forventes at den sakkyndige kan gi en vurdering av hvilke
tilpassingsmuligheter den enkelte eier har.

* Vurdere om det vil oppsta ulemper pa resteiendommen som folge av inngrepet.

Dette gjelder ulemper som ikke inngdr i bruksverdiberegningene, som for eksempel
arronderingsulemper og driftsulemper.

e Kartlegge eventuell bortleie av jord; kontrakter, varighet, jf. jordlova § 8 annet ledd og
legge fram forslag til erstatning basert pa bortleie.

Den sakkyndige forutsettes a legge fram en beregning som viser naverdien av arlig tap
basert pd en kapitaliseringsrentefot pa 5 %. Den sakkyndige skal ogsa vurdere om det
vil veere riktig a fravike denne rentefoten for enkelte produksjoner, og i sa fall legge fram
beregninger som viser naverdien ved bruk av denne kapitaliseringsrentefoten.
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Dokumentasjon

Folgende elementer skal veere en del av uttalelsen/rapporten:

Beskrivelse av omradet (topografiske forhold, kvartergeologi og andre forhold som har
betydning for jordbruksproduksjon)

Avlingsniva

Vekstskifte

Ulempesituasjonen

Dekningsbidragskalkyler med tilpassingsvurderinger

Redegjorelse for de forutsetningene som ligger til grunn for kalkylene,

herunder eventuelt regnskapsmateriale

Forutsetninger

Den sakkyndige skal redegjore for det verdsettingsfaglige grunnlag for uttalelsen:

hva bruksverdi er

hvordan den framkommer gjennom beregninger
tilpassing

ulemper

betydningen av bortleie

Den sakkyndige skal i denne forbindelse vise til relevant kildemateriale.

Befaring

De berorte eiendommene skal befares av den sakkyndige.
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