
Vestland Bondelag 25. april 2023

Advokat (H) Frode S. Halvorsen og advokat Børje L. Hoff

Vind og vannkraftutbygging
Hvordan ivareta grunneiernes interesser?



tirsdag 25. april 20232

1. Rettighetsavklaring
a. Hvem er rettighetshaver?
b. Grunneier eller andre særrett til utnytting av 

grunnen?
c. Rettslig avklaring ved bruk av jordskifteretten 

eller alminnelig domstol.
d. Rettshjelpforsikring
e. Kan ekstern utbygger ta på seg å betale?

Tema for gjennomgangen:
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2. Forhandlinger med utbygger
a. Vannkraftutbygging

i. Ulike typer utbygging
ii. Ekstern utbygger eller i egen regi
iii.Ulike vederlagsmodeller – brutto/netto/hybrid
iv.Skjønn
v.Avtalens lengde
vi.Rett til fornyelse
vii.Rettigheter til inntaksdam
viii.Kraftstasjonstomt
ix.Vegavtaler
x.Eksempler

Tema for gjennomgangen:
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2. Forhandlinger med utbygger
b. Vindkraftutbygging

i. Ekstern utbygger.
ii. Avtale eller skjønn
iii.Ulike vederlagsmodeller
iv.Rett til fornyelse
v. Ulike inngrep – veger, massedeponi mm.

c. Solenergi
3. Oppsummering

a. Avsluttende bemerkninger
b. Vann, vind og sol – utviklingen videre
c. Bruk av rådgivere
d. Eksempler på avtaler

Tema for gjennomgangen:
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o Vann og vind – selve substansen eller fenomenet er eierløst.

o Grunnen til bruk for inntaksdam, kraftstasjon, vindmøller, 
o veger og grunnen under fallet er undergitt privat eiendomsrett.

o Som grunneier kan man fritt utnytte grunnen til hva man vil 
o innenfor de privatrettslige eller offentligrettslige rammer som 
o gjelder.

1. Rettighetsavklaring
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o For vassdrag (herunder fallrettigheter) er retten til utnytting lovregulert 
(vannressursloven § 13):

• «Vassdrag tilhører eieren av den grunn det dekker, hvis ikke annet følger av særlige rettsforhold». 

o Særlige rettsforhold kan være:
• Jordskifte (tidligere kalt utskiftning)
• Avtale
• Ekspropriasjonsvedtak

o Fallrettigheter kan ligge i sameie.

o Eierne på hver side av et vassdrag har lik rett til utnytting av vannkraften, om ikke 
annet følger av særskilt rettsgrunnlag.

1. Rettighetsavklaring forts.
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o Normalt er det klart hvem som er grunneier og har rett til utnytting av vassdraget.

o Ikke så sjelden oppstår det uenighet om hvem som har de nødvendige rettighetene.
o Ulike typetilfeller:

• En har beiterett en annen har rett til å utnytte skogen. Hvem er grunneier?
• Grensetvister der det ikke foreligger stiftelsesdokumenter for grensen. 

Hvordan fastsette grensen?
• En er grunneier, en annen har en særrett til å utnytte fallet til kvernhus, 

slipestein el. Har rettighetshaveren rett til utnytting av fallet til 
kraftproduksjon?

• Hva betyr det i en utskiftning at fallretten skal ligge «uberørt som før»?
• Ligger fallretten da i sameie eller til den som eide inntil elva før utskiftningen?

1. Rettighetsavklaring forts.
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o Tvisteløsningsorgan
• Grensetvister og tvist knyttet til innhold i rettighetene på et areal kan 

fremmes både for tingrett og jordskifterett
• Normalt anbefaler vi jordskifteretten

• Ved grensetvister – grensen blir innmålt og matrikulert 
• Ved rettsutgreiing – jordskiftedommen blir tinglyst på involverte eiendommer

• Ankeinstans for både tingrett og jordskifterett er lagmannsretten
o Kostnader

• Vinnende part skal normalt få dekket kostnadene til juridisk bistand.
• Forsikringsordninger 
• Profesjonelle utbyggere dekker av og til partenes kostnader i første instans.

1. Rettighetsavklaring forts.
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o Vi har en eiendom eller rettighet som kan gi grunnlag for kraftutbygging
o Gjennomgang på «oversiktsnivå»
o Utviklingen av rammevilkår for kraftutbygging

o Hva er grunneierens interesse i den konkrete sak ?
• Sikre dagens utnyttelse og bruk
• Unngå kraftutbygging
• Åpne for mulig utvikling for kraftutbygging – dagens tema

o Mulige konfliktsituasjoner

2. Forhandlinger med utbygger
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o Ulike utbyggingsmuligheter 
• Vannkraftutbygging
• Vindkraftutbygging
• Utbygging solenergi
• Annet 

2. Forhandlinger med utbygger forts. 
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o Ulike typer utbygging
• Magasinkraftverk
• Store elvekraftverk – Tokagjelet, Jølstra kraft, Leikanger kraftverk
• Mindre elvekraftverk 1-10 MW
• Minikraftverk 0,1-1MW
• Mikrokraftverk

A. Vannkraftutbygging
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o Ekstern utbygger eller egen utbygging
• Når kan egen utbygging være aktuelt
• Prosjektets størrelse og karakter
• Prosjektets risiko – økonomisk risiko

o Innledende fase ved mulig kraftutbygging 
• Engasjere seg tidlig i planprosess
• Organisering – hvem har rettigheter
• Samarbeid andre interessegrupper?
• Vurdere konsulentbistand

A. Vannkraftutbygging forts.
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Store prosjekt
o Innledning

• Magasinkraftverk, takrenneprosjekt, store elvekraftverk
• Status i prosjektet ved forhanldingsstart
• Ofte kun en aktuell utbygger
• Styrkeforholdet mellom partene
• Alternativet til forhandlinger – ekspropriasjon 
• Organisering 

A. Vannkraftutbygging forts.
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Avtalepunkter ved forhandling
o Status forhandlingsstart og fremdrift – frister
o Avtalens lengde
o Inntaksdam
o Kraftstasjonstomt
o Infrastruktur
o Ulemper resteiendom
o Vederlag for fall

Store prosjekter



tirsdag 25. april 202315

Status i prosjektet – frister 
o Viktigheten av å sikre fremdrift i søknadsprosess og utbyggningsprosess
o Virkningen av brudd på frister – opphør eller reforhandling 

Avtalens lengde 
o Hovedregel varig avtale – normalt erverv ikke leie ved de største prosjekter
o Forholdet til konsesjon og endring av konsesjonsvilkår 

Store prosjekter forts.
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Inntaksdam – vederlag 
o Kompensasjon for selve dammen 
o Kompensasjon neddemming
o Nivå kompensasjon begrenset

Kraftstasjon – vederlag 
o Salg eller festeavtale?
o Kompensasjon tomt 

Store prosjekter forts.
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Veg og infrastruktur 
o Kompensasjon for eksisterende veg eller ny veg, kraftlinjer mv.

Ulemper – vederlag 
o Ulike typer ulemper – vurdering av tiltak – restulempe vederlag

Anleggsskader
o Ulike typer skade

Store prosjekter forts.
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Vederlag for fallet 
o Innledning 

• Rettighetsforhold
o Historisk utvikling 

• Bruk av naturhestekrefter (NHK)
o Begrunnelsen for NKH
o Kraftselskap påberoper fortsatt NHK
o En rekke høyesterettsavgjørelser knyttet til tema NHK. Det vises særlig til 

• Rt-2011 s. 1683 (Kløvtveit)
o Aksepter aldri NHK i minnelige forhandlinger

Store prosjekter forts.
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o Vederlagsmodeller
• Bruttomodellen – Prosentvederlag av brutto omsetning
• Nettomodellen – Prosentvederlag av netto resultat
• Ulike kombinasjoner vederlag
• Temaet behandles nærmere senere

Store prosjekter forts.
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Alternativ fastsettelse ved skjønn
o Ekspropriasjonserstatningsloven 
o Vassdragsreguleringsloven av 1917, §30

• Gjelder for de største utbygginger over 40 gwh
o Vannressursloven av 2000, §51

• Gjelder alle vassdrag 
o Vederlag fastsettes til årlige beløp – unntak 
o Vederlag tillegges 25%
o Vederlaget kan ikke tilpasses endringer i kraftproduksjon eller kraftpris
o Dette er bakteppe ved minnelige forhandlinger

Store prosjekter forts.
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Valg av utbygger
o Ekstern utbygger eller egen utbygging
o Interesseavveining – konsulentbistand ved vurdering 
o Ved ekstern utbygging kan ulike aktører være aktuell
o Ekstern utbygger

• Ulike kandidater
• Anbudsrunde?
• Ikke kun vilkår i kontrakt, men også kontraktspart 

må vurderes
• Gjennomføringsevne

Mellomstore og mindre elvekraftverk
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o Avtalepunkter ved forhandling 
• I det alt vesentlige de samme elementer som ved store utbygginger

o Nærmere gjennomgang av vederlagsalternativene

Mellomstore og mindre elvekraftverk forts.
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o«Bruttomodellen»
• Historikk

• Fjellkraft- elvekraftverk avtaler
• Prosentvederlag av bruttoomsetning – kraftpris x årsproduksjon 

• Hvilken kraftpris velges? 
Faktisk pris eller spot/områdepris

• Forholdet til andre mulig inntekter
• Prosentsats kan være variabel

• Hensyntatt anleggskostnad
• Hensyntatt variasjon i kraftpris
• Tidvis hensyntatt deler av kostnadssiden drift

• Prosentnivå
• Ofte i området 8-16%

• Betydningen av endrede rammevilkår i avtaleperioden ofte innarbeidet
• «Gjenskape balanse»

Mellomstore og mindre elvekraftverk forts.
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o«Nettomodellen»
• Historikk

• Småkraft- elvekraftverkavtaler

• Prosentvederlag av nettoresultatet i kraftverket
• Alle inntekter og utgifter kan inngå

• Denne avtaletype medfører normalt tid før utbetaling til grunneier skjer – krever 
overskudd

• Situasjonen ved underskudd 
• Prosentnivå ofte i området 50-60%

Mellomstore og mindre elvekraftverk forts.
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o«Kombinasjonsmodeller»
• Tidvis mulighet for valg mellom bruttomodell og nettomodell
• Valgtidspunktet varierer og kan være etter avtaleinngåelse – ønskelig 
• Avveinger ved valg av modell – økonomi
• Avveinger ved valg av modell – praktisering og innsyn mv. 
• Konklusjon 

Mellomstore og mindre elvekraftverk forts.
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o«Suksessvederlag»
• Avtaler kan innarbeide mulighet for øket vederlag ved markert større omsetning 

eller høyere kraftpris enn forventet
• Mest aktuelt ved avtaler om bruttomodell
• Endring av vederlaget medfører normalt en justering av prosentsats
• Glideskala prosentsats eller suksessvederlag ved oppnådd nivå kraftpris eller 

samlet brutto omsetning
• Indeksregulering av innslagspunkt ofte innarbeidet i slike avtaler – konsekvens 
• Nivå på slike ekstra vederlag kan variere sterkt

Mellomstore og mindre elvekraftverk forts.
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oRevisjon av vederlag i avtaleperiode
oRevisjon av vederlag ved forlengelse av avtaleperiode
o«Vederlag» ved avtalestart og avtaleslutt

• Signeringsgodtgjørelse 
• Tilbakelevering av kraftanlegg – ulike varianter

Mellomstore og mindre elvekraftverk forts.
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Utbygging i egen regi
o Normalt avgrenset til de minste utbyggingene 
o Fordeler ved egen utbygging
o Risiki ved egen utbygging
o Konsulentbistand helt sentralt 
o Organisering av rettighetshavere og avtaleverk like viktig som kraftutbygging ved ekstern 

utbygger
o Søknadsprosess
o Organisering 
o Skille rollen som grunneier/rettighetshaver fra utbygger – etablering av AS
o Balansen mellom «partene» opprettholdes

Mellomstore og mindre elvekraftverk forts.
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o Innledning
• Type utbygginger – avgrensning 
• Historisk utvikling vindkraftverk
• Utfordringer

Størrelse på prosjekter natur/miljø – konsekvenser 
egen eiendom
Konsekvenser lokalsamfunn
Konsekvenser for andre

o Frivillig avtale eller ekspropriasjon
• Prinsippene ved ekspropriasjon jfr. tidligere 

gjennomgang
• Avtaleposisjonen – mulighet for fleksibilitet 
• Det anbefales å sjekke ut avtaleløsning først

B. Vindkraftutbygging
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o Vindkraftverk – avtale elementer
• Kun aktuelt med store eksterne utbyggere

• Men også blant disse ulike kvaliteter og gjennomføringsevne
• Omfanget av inngrepet 

• Ofte svært store arealinngrep
• Ofte fleksibilitet for plassering av turbiner i konsesjonsvedtak

• Omfattende konsesjonsprosess
• Grunneier har påvirkning på konsesjonsprosess i avtaleprosess
• Parken omfatter ofte sameier i utmark – gjerne flere sameier

Behov for grunneieravtaler/sameieavtaler og vedtekter 
Behov for internavtaler

B. Vindkraftutbygging forts.
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o Avtalens varighet
• Eiendommene «beslaglegges» i lengre tid, men samlet tid usikker
• Avtaleforhandlinger og konsesjonssøknadsfase har ofte ulik lengde. Viktig å sette 

frist for konsesjonsprosess og utbyggingsfase
• Hvis konsesjonen meddeles – 30 år fra konsesjonsvedtak jfr. forskrift til energilov 

§3-5d
• Ikke uvanlig å avtalefeste forlengelse ut over konsesjonstid hvis konsesjon 

forlenges
• Ikke aktuelt med overtagelse av anlegg ved konsesjonstid slutt
• Revisjonsbestemmelser i avtale mulig og anbefales

B. Vindkraftutbygging forts.
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o Ulike inngrep utenfor selve vindparken
• Veger 
• Massedeponi
• Kraftlinjer
• Eksisterende hytter og installasjoner – forholdet til støy
• Ulemper i egen drift 
• Anleggsskader

o Alle disse forhold kan gi grunnlag for vederlag eller erstatning

B. Vindkraftutbygging forts.
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o Vederlaget for vindparken
• Ulike modeller noen hovedtrekk
• Målemaster – begrenset vederlag
• Båndlegging i søknadsperiode til avklaring konsesjon – vederlag begrenset
• Engangsvederlag ved gjennomføring for hver turbin/MW

Ca. nivå har vært omkring kr. 100 000 pr. MW
• Årlig leie

Nå normalt prosent av kraftinntekt (bruttomodell)
Nivået er under utvikling eksemper 2 -3 prosent

• «Suksessvederlag»
• Det bør vurderes revisjonsadgang på vederlaget ved endret utvikling
• Det må avklares fordeling av vederlagene mellom grunneiere innen grunneierlaget. Ulike 

løsninger velges

B. Vindkraftutbygging forts.



tirsdag 25. april 202334

o Større solenergianlegg 
• Vi er foreløpig i en tidlig fase, med begrenset 

erfaringsmateriale
• Uoversiktlig bilde
• Illustrasjoner for utbygginger gitt

Kombinasjoner av solenergi og landbruk
• Vi har ingen erfaring med avtaleverk

Tanker om utvikling
• Naturlig at Norges bondelag sentralt engasjerer seg tidlig –

«grep» tatt
• Avtaleprosess innledende fase solenergi kan ha likhetstrekk 

som tidlig fase vindkraft
• Derfor viktig med fleksibilitet i eventuelle avtaler og 

avtaleoppbygging og ikke «låse» vederlagsmodell
• Vi kan supplere dette tema til deltagerne senere

C. Solenergiutbygging



tirsdag 25. april 202335

o Mindre solenergianlegg 
• Her er utvikling i gang og er sikkert vel kjent for næringen
• Særlig solenergi driftsbygninger aktuelt ved nybygg og 

rehabilitering
• Mange prosjekt innen kostnadsramme kr. 300.000-1.000.000
• Allerede økonomi i slike prosjekter med dagens kraftpriser

Hvordan blir utviklingen?

D. Andre energiutbygginger

C. Solenergiutbygging forts.
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o Vannkraftutbygginger er blitt revitalisert
o Vindkraftutbygginger har fått bedret økonomi, men er krevende å realisere
o Solenergiutbygging under utvikling
o Energibehovet øker generelt, og i næringen fremover - betydning
o Uansett hvilke planer vi har

• Trekk veksler på rådgivere og kompetanse for det aktuelle energiområdet
o Avtaleeksempler – Min side på bondelaget.no (se til slutt i presentasjon)

3. Oppsummering
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Takk for oss!

• Børje L. Hoff

• Advokat

• 994 25 925

• blh@harris.no

• Frode S. Halvorsen

• Advokat (H)

• 958 87 644

• met@harris.no

mailto:blh@harris.no
mailto:irs@harris.no


www.bondelaget.no
Tilgang til DIN SIDE
Innloggong langt nede på førstesiden

http://www.bondelaget.no/


E-postadressa di er lagra i medlemsregisteret, og dette er brukarnavnet ditt
Har du ikkje passordet kan du trykke på GLEMT PASSORD.





Ei rekke med ulike standardavtalar
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