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Forord

Denne masteroppgaven er en del av min mastergrad ved Institutt for landskapsplanlegging ved
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet

Oppgaven er avslutningen pa Master i Eiendomsfag og er pa 30 studiepoeng.

Oppgavens tema omhandler teori og rettspraksis om ekspropriasjon til offentlige anlegg og
ekspropriasjonserstatning. Ved ekspropriasjon til offentlige anlegg skal en ved fastsettelsen av
erstatningens stgrrelse ta utgangspunkt i en alternativ paregnelig arealbruk.

Interessen for problemstillingen fikk jeg som tidligere ansatt ved Eiendomsavdelingen i Statens
vegvesen Region midt.
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Sammendrag

Ekspropriasjon til offentlig anlegg er ikke et uvanlig inngrep pa eiendommer, enten det gjelder
ekspropriasjon til vei, sykehus og andre offentlige formal. Ved delavstaelse til veier, offentlige
bygg og anlegg mv oppstar spgrsmalet om hvordan slike avstaelser skal erstattes. Kan det gis
tomteverdi selv om det er jordbruksareal som avstas? Hvordan kan det vaere paregnelig at
naboens eiendom vil bli utbygd, men ikke din? Hvordan argumenterer Lagmannsretten nar de

finner det sannsynlig at arealene vil bli utnyttet pa annen mate i fremtiden?

Bade omsetningsverdien og bruksverdien skal baseres pa «den pareknelege utnytting som det
reynleg er grunnlag for etter tilhgva pa staden», som det heter i
ekspropriasjonserstatningsloven®. Hva som er paregnelig er avhengig av hva som er lovlig
etter vedtatt reguleringsplan, som igjen er bindende for grunnutnyttingen. Men areal med
reguleringsformal til offentlige bygg og anlegg har imidlertid ingen verdi pa markedet. Dersom
arealet ligger i LNF- omrade og det ikke foreligger noen holdepunkter for at det med rimelig
sannsynlighet vil bli omdisponert til f.eks boliger eller annet byggeformal med sakalt
markedsverdi, vil arealet ikke erstattes med omsetningsverdien som tomtegrunn, og

bruksverdien til LNF- formal vil da legges til grunn.

Ved ekspropriasjon av landbrukseiendommer er hovedregelen at bindende arealplaner skal
legges til grunn, selv om salgsverdi ville gitt en hgyere erstatning. | tettstedsnzre pressomrader
er det likevel eksempler pa at tomteverdi er gitt for avstaelse fra LNF-omrade ut fra en
vurdering av at omdisponering til byggeformal er paregnelig.

Nar bruksverdien legges til grunn ved erstatningsutmalingen, kan det fra grunneiers side kan
det i mange tilfeller stilles spgrsmal om gjeldende planer er blitt tillagt for stor vekt ved
erstatningsutmalingen. Dersom retten tillegger arealplaner for bynzare landbrukseiendommer
for stor vekt, har det fra eiernes side blitt hevdet at disse eiendommene ikke har fatt full

erstatning ved ekspropriasjon slik grunnlovens § 105 krever.

| forbindelse med ekspropriasjonserstatningen oppstar spgrsmalet om sentrumsnzre
landbrukseiendommers «virkelige verdi». | rettslig sammenheng blir man ved spgrsmalet ledet

videre inn i reguleringsregimet og prinsippene for erstatningsfrihet  ved

1 |Lov om vederlag ved oreigning av fast eigedom [ekspropriasjonserstatningslova] av 1984



radighetsinnskrenkninger. Eiendommers verdi er et resultat av offentlig regulering. Det er av

utslagsgivende betydning om en eiendom er regulert til utbygging eller friomrade?.

Dersom man legger til grunn at LNF eiendommer ved utmaling av
ekspropriasjonserstatning skal ha erstattet fremtidig utbyggingsverdi, kan man i realiteten si
at de blir forfordelt ved at nettopp deres eiendom blir erstattet etter en hgyere verdi enn
dagens regulering faktisk tilsier. Man kan da spgrre om de reelle hensyn, som
likhetsprinsippet, faktisk tilsier en slik forfordeling av de ekspropriasjonsutsatte. Og om
unntaket fra a legge gjeldende arealplaner og foreta en paregnelighetsvurdering av fremtidig
arealbruk egentlig er i samsvar med erstatningsfrihet for radighetsinnskrenkninger og
likhetsprinsippet.

Ut fra de overskjann jeg har analysert, gjar retten en helhetsvurdering av de relevante
momentene i paregnelighetsvurderingen. Disse viser en tilfeldighet med tanke pa hvilke
momenter som blir gitt avgjerende vekt i vurderingen.

Abstract

This thesis is a study of the practice of the Norwegian law of the alternative compensation
when expropriation to public purposes.

2 Verdien er ogsa avhengig av beliggenheten og nearhet og tilgjengelighet til skole, vei etc.
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Kapittel 1 Innledning

1.1  Avhandlingens tema

Avhandlingen omhandler et tema som bergrer ekspropriasjonsrett, forvaltningsrett og plan- og

bygningsrett.

Myndighetene kan ikke gjgre inngrep overfor borgerne uten hjemmel i lov.
Legalitetsprinsippet setter begrensninger for forvaltningen og krever hjemmel for det kan
gjeres inngrep i den private rettssfaere. For & gjennomfare ekspropriasjon av privat eiendom
kreves klar lovhjemmel og vedtak av offentlig myndighet. Et av kravene er at ekspropriasjon
er ngdvendig for a gjennomfare et formal, og at det foreligger en konkret interesseovervekt til
fordel for inngrepet og at det «tvillaust er meir til gagn enn skade», som det heter i
oreigningsloven3.

Oreigningsloven* ramser opp ulike ekspropriasjonsformal som setter krav til formalet bak
ekspropriasjonen. Interesseavveiningen — «meir til gagn enn skade» — gjelder formelt ogsa der
ekspropriasjonen skjer til gjennomfering av reguleringsplan, men Hgyesterett har uttalt at i
alminnelighet vil interesseavveiningen vere gjort i forbindelse med vedtak av planen®. Det
gjenstar da ikke sa mye av interesseavveiningen®.

Dersom det skal gjares inngrep, har bergrte krav pa erstatning.

Ekspropriasjonserstatningens stgrrelse og at grunneier skal ha full erstatning er
grunnlovsvernet, jf Grl. §8105”.Grunnloven gir ikke hjemmel til selve ekspropriasjonsinngrepet,
men sier at det skal ytes «full erstatning».

Ekspropriasjonserstatning verner om den private eiendomsretten. Det er imidlertid en
forutsetning for Grunnloven § 105 at det eksisterer privat eiendomsrett. Den private

eiendomsretten er na ogsa eksplisitt hjemlet i EMK farste tilleggsprotokoll artikkel 1 forste

3 Oreigningslova § 2

4 Lov om oreigning av fast eiendom 1959

> Arealbruken er jo da vedtatt som bindende etter en grundig planprosess, der bergrte interesser og offentlige myndigheter har fatt uttale seg
6 Serlige forhold kan imidlertid tilsi at ogsa her mé konkret interesseovervekt vurderes i forhold til andre omstendigheter enn selve
arealbruken.

7 Kongeriget Norges Grundlov av 17. mai 1814.



ledd, som slar fast at «every natural or legal person is entitled to the peaceful enjoyment of his

possessions.»

De fleste ekspropriasjoner av arealer i dag skjer for gjennomfaring av reguleringsplan etter
plan- og bygningsloven ® . Godkjent reguleringsplan gir etter plan- og bygningsloven
kommunen adgang til & vedta ekspropriasjon for gjennomfgring av planformalet, f.eks. til
offentlige formal som vei, skole, barnehage og sykehjem m.v.

Etter lovens ordning er det slik at det er de paregnelige utnyttelsesmuligheter skal legges til
grunn ved erstatningsutmalingen. De kommunale areal- og reguleringsplaner er ofte
bestemmende for hva som er lovlig utnyttelse i et omrade. En reguleringsplan er sentral for de
to viktigste erstatningsreglene i orvl. 88 5 og 6, jf. § 4, og det sentrale skjgnnstemaet er a

vurdere «parekenleg utnytting».

Erstatning

Eksisterende lovlig bruksmate skal alltid erstattes. Etter ekspropriasjonserstatningsloven av
1984° skal avstatt areal erstattes med omsetningsverdien eller bruksverdien dersom denne
ligger hgyest. Ved delavstaelse av jordbruksareal er det oftest bruksverdien som er aktuell, da
omsetningsverdien vil vaere ensbetydende med utnytting til byggeformal. Ved avstaelse av et
helt gardsbruk, som ikke er sa praktisk, er omsetningsverdien for hele eiendommen aktuelt
verdsettingsgrunnlag. Delavstaelse til veier, offentlige bygg og anlegg mv er imidlertid mest
vanlig, og spersmalet er da hvordan slike avstaelser skal erstattes. Kan det gis tomteverdi selv
om det er jordbruksareal som avstas?

Bade omsetningsverdien og bruksverdien skal baseres pa «den pareknelege utnytting som det
reynleg er grunnlag for etter tilhgva pa staden», som det heter i
ekspropriasjonserstatningsloven. Hva som er paregnelig er avhengig av hva som er lovlig etter
vedtatt reguleringsplan, som er bindende for grunnutnyttingen. Men areal med
reguleringsformal til offentlige bygg og anlegg har ingen verdi pa markedet.

| den sdkalte «Lenadommen» fra 1996, som gjaldt ny hovedvei, slo Hayesterett i plenum fast
at ved slike offentlige anlegg skal det ses bort fra reguleringsplanen til selve veianlegget og
bygge pa den arealbruk som ellers ville veaere paregnelig om man ser bort fra selve

tilegnelsesplanen. Kommuneplanens arealdel og eventuell tidligere reguleringsplan vil da

8 Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) av 2008
9 Lov om vederlag ved oreigning av fast eigedom [ekspropriasjonserstatningslova] av 1984



kunne vaere av betydning for hva som er paregnelig nar det ses bort fra selve
tilegnelsesplanente. Dette prinsippet er i senere hgyesterettsdommer ogsa utvidet til gravplass,
offentlige bygg, sterre idrettsanlegg og allmennyttig byggeformal som ikke har noen
markedsverdi. Prinsippet gjelder derimot ikke for friomrader som skal opprettholdes som
ubebygde® Her skal planens arealbruk legges til grunn, og da blir det bruksverdi som er i
samsvar med aktuell bruk.

Dersom arealet ligger i LNF- omrade og det ikke foreligger noen holdepunkter for at det med
rimelig sannsynlighet vil bli omdisponert til f.eks boliger eller annet byggeformal med
markedsverdi, vil arealet ikke erstattes med omsetningsverdien som tomtegrunn, og
bruksverdien til LNF- formal vil legges til grunn®2. | tettstedsnaere pressomrader er det likevel
eksempler pa at tomteverdi er gitt for avstaelse fra LNF -eiendom ut fra en vurdering av at

omdisponering til utbygging er paregnelig.

| paregnelighetsvurderingen blir det gjort en hypotetisk vurdering av den fremtidige
arealbruken. Vurderingstemaene ved ekspropriasjon er komplekse, kanskje av de mest
komplekse vurderingstema man har til behandling i det norske rettssystemet. Kompleksiteten
gjelder til dels a ta rede pa rettsreglene, men farst og fremst a ta rede pa sakens mer faktiske

sider og fastlegge et hypotetisk sannsynlig fremtidssenario

Aktualitet
Ekspropriasjonsretten er av stor samfunnsmessig betydning. Den bergrer politiske spgrsmal av

stor betydning for grunneiere og samfunnet. Det gjelder tross alt disponeringen av de viktigste
ressursene som fast eiendom®. Hensynet til eieren og samfunnets ressursforvaltning ma
avveies i utformingen av erstatningsordningene. Ekspropriasjon er begrunnet i a gjennomfgre
viktige samfunnsformal som bygging av veier, flyplasser og sykehus. Inngrepet kan vere hardt
for den enkelte og rettsvernet for den som rammes ma veere tilfredsstillende ivaretatt. Det bar
veere rettslige garantier for at ekspropriaten virkelig far full erstatning slik grunnlovens § 105

krever.

10 planen som er ekspropriasjonsgrunnlaget for det det offentlige formalet
111 NOU 2003:29 fremgar det at en av fraksjonene i utvalget forslar at friomrade skal likestilles med offentlig anlegg
2 Dersom det eksproprieres til bolig eller forretningsformal skal reguleringsplanens arealbruk vare bestemmende for verdsettingen. Da skal

det ikke ses bort fra reguleringsformélet, selv om arealet er jordbruksareal og LNF- omrade far reguleringsplanen til annet formal ble vedtatt.

13 Dette mé ogsA ses i et miljgperspektiv



1.2 Avhandlingens problemstilling

| tettstedsnaere pressomrader er det eksempler pa at tomteverdi er gitt for avstaelse fra LNF-
eiendom ut fra en vurdering av at omdisponering til byggeformal er paregnelig.

Jeg gnsker med denne avhandlingen & undersgke problemstillingen om alternativ paregnelig
arealbruk ved ekspropriasjon til offentlige anlegg.

Delavstaelse til veier, offentlige bygg og anlegg mv er vanlig, og spgrsmalet er da hvordan
slike avstaelser skal erstattes. Kan det likevel gis erstatning basert pa tomteverdi selv om det

er LNF- areal som avstas?

Hovedproblemstilling:
Paregnelighetsvurderingen ved ekspropriasjon til offentlige anlegg

Underproblemstilling nr 1:

Hvilke momenter vektlegges i paregnelighetsvurderingen nar det avstas LNF- areal i
sentrumsnare omrader.

Underproblemstilling nr 2:

Hvilken vekt blir gjeldende planer tillagt ved paregnelighetsvurderingen.

1.3  Begrepsavklaring

Ekspropriasjon er en mate a erverve eiendomsrett eller annen rettighet pa. Det skjer ved tvang
og er berettiget ut fra erververens behov!*. Ekspropriasjoner skjer som regel med hjemmel i
oreigningsloven . Oreigningslovens anvendelsesomrade er begrenset til tilfeller der det avstas
eiendom og retter til eiendom?®. Ekspropriasjon mé ikke blandes med radighetsreguleringer.

Ved radighetsreguleringer skjer det ingen avstaelse, men det legges band pa eiendommen?’.

Det er et konstruksjonsspgrmal om ekspropriasjonen skal betraktes som et patvunget salg med
den falge at det fortrinnsvis ma veere kjgpsrettens prinsipper om overdragelse og vederlag som
utgjer grunnlaget for de rettslige slutninger. Eller er det en skadegjgrende handling, slik at den

som rammes kan kreve erstatning etter de alminnelige erstatningsprinsiper? Ekspropriasjon er

14 51, Vederlagsloven § 2 — Lov om vederlag ved oreigning av fast eiendom av 6. April 1984 nr. 17
15 Lovom oreigning av fast eigedom av 23. oktober 1959 nr. 3.

.81

17 stordrange og Lyngholt, 2000 s. 14



ingen av delene, men er et seregent rettsinstitutt'® med sine sarlige regler. Uavhengig av det
juridiske slektskapsspgrmal, er det betingelsene og virkningene av ekspropriasjon som er som

er det interessante °.

Pabud om gdeleggelse, sakalt reell ekspropriasjon kan som Andenzs? nevner likestilles med
ekspropriasjon. En tilintetgjerelse eller et rivningspabud av eksisterende eiendom ma rettslig

sett, behandles annerledes enn et eventuelt forbud mot a bebygge en eiendom.

Forbud mot & bygge er en radighetsinnskrenkning som i utgangspunktet er erstatningsfritt da
det ikke avstas eiendom i rettslig forstand. Illustrerende i denne sammenheng er en
hayesterettsavgjerelse 2 der grunneier ikke fikk bygge nytt hus pa en branntomt. En regulering
av en eiendom er ulik en ekspropriasjon nettopp fordi en eiendomsrett ikke overferes til noen

andre, men forbys.

Ved ekspropriasjon skal grunneier ha «full erstatning», jf. 8 Grl. 8 105, mens ved reguleringer
har ikke grunneier krav pa erstatning. I enkelte tilfeller er imidlertid likheten mellom en
regulering og ekspropriasjon at det reelt sett ma likestilles med ekspropriasjon og betales
erstatning i henhold til ulovfestede prinsipper?.

Med ekspropriasjon vil det i denne avhandlingen siktes til tvangsavstaelse av fast eiendom eller
annen rettighet over fast eiendom, jf. vederlagslovens § 2 bokstav a.

Den som tilegner seg grunn eller rettigheter pa denne maten kalles ekspropriant, mens den som

ma avsta dette omtales som ekspropriat.

1.4 Avgrensning

Hensikten med avhandlingen er & beskrive gjeldende rett. En drgftelse av de reelle hensyn pa
omradet blir gjort i avhandlingens siste kapittel.
Farste del av avhandlingen er en teoretisk tilngerming til oppgavens problemstilling og det blir

gjort en fremstilling med utgangspunkt i bestemmelsens ordlyd, forarbeider og rettspraksis.

18 |_ex specialis - prinsippet kommer til anvendelse ved motstrid mellom rettsregler av samme rang og farer til at spesielle regler gar foran
mer generelle regler.

B carl August Fleischer, Ekspropriasjonsretten og dens forhold til rettssystemet for gvrig, Norsk ekspropriasjonsrett 1979 s, 9-79
20 Andenaes 1990 s. 465

LRt 1976s. 117

22 Rt. 1978 S. 442 (Lamyra) og Rt. 1979 s. 971 (Rgnnasmyra)


https://no.wikipedia.org/wiki/Rettsregler

Hovedproblemstillingen  paregnelighetsvurderingen ved ekspropriasjonserstatning til
offentlige anlegg, som er hovedtema i masteroppgaven, skal belyses ved & se pa
lagmannsrettens praktisering av paregnelighetsvurderingen ved ekspropriasjon av LNF- areal
i sentrumsnare omrader. Jeg mener det ved ekspropriasjon av LNF areal i sentrumsnzre
omrader at dette temaet blir satt pa spissen?.

Med sentrumsnere LNF eiendommer menes eiendommer som ligger i tilstrekkelig nerhet til
boligomrader, industriomrader og sentrum for @vrig. En kan implisitt ved
ekspropriasjonsformalet konkludere med at arealet ligger i sentrumsomradet nar det er snakk
om ekspropriasjon til eksempelvis kirkegard, flerbrukshall, skole- og barnehage.

Jeg har valgt ut 7 overskjenn ved Frostating lagmannsrett og 6 overskjgnn fra Borgarting

lagmannsrett?4,

1.5 Metode

For & nerme meg oppgavens problemstilling vil jeg i den farste delen foreta en redegjerelse av
dagens rettstilstand med utgangspunkt i juridisk teori og rettspraksis. Hensikten er & fa frem
hvilke faktorer som legges til grunn ved paregnelighetsvurderingen. De rettsreglene som
regulerer dette er farst og fremst lov om vederlag ved oreigning av fast eigedom av 6. April.
Nr17.1984.

| tillegg vil oppgaven bygge pa sentral litteratur pa omradet.

Oppgavens problemstilling er lite omtalt i litteraturen. Reglene for utmaling av erstatning i
ekspropriasjonssaker er for det meste utarbeidet gjennom rettspraksis. Rettspraksis vil derfor
spille en starre rolle.

Utredningen i NOU 2003:29% er en sentral kilde og gir en beskrivelse av gjeldende rett. |
tillegg er historien, rettsutviklingen og hensynene bak godt belyst.

Jeg har ogsa tatt med sentrale Hgyesterettsdommer som viser drgftelsene ved ekspropriasjon
til offentlige anlegg og nar det ses bort fra gjeldende regulering og legger en alternativ
paregnelig utnyttelse til grunn for erstatningsfastsettelsen.

Metoden i oppgaven er basert pa en kombinasjon av kvantitative og kvalitative studier av
avgjerelser i Lagmannsretten. Domsanalysen er rettet mot Lagmannsrettens begrunnelser i

paregnelighetsvurderingen.

23 Seerlig med tanke pé& nedbyggingen av jordbruket og presset pa arealer til utbygging i tettsteder
24 Med s fa antall dommer er det vanskelig & gjgre en analyse p& om det praktiseres en forskjell mellom tingene i skjgnnsutgvelsen.
25 NOU 2003:29 Arealplaner og ekspropriasjonserstatning



Ved a analysere en rekke skjgnnsavgjerelser, far oppgaven datainnsamling pa et kvantitativt
niva som gir et grunnlag for & vurdere dagens regelverk pa. Videre vil enkelte av disse
skjgnnsavgjerelsene bli grundigere gjennomgatt. Disse avgjerelsene vil fungere som
eksempler i den videre drgftingen. Disse blir presentert i kapittel 7.

Kapittel 2 Rettslig ramme

2.1 Innledning

| dette kapitlet er hensikten & fa frem den rettslige forankringen pa ekspropriasjonsrettsomradet.
| avhandlingen blir flere fagomrader bergrt?®: Ekspropriasjonsrett, Tingsrett, forvaltningsrett
statsforfatningsrett, plan- og bygningsrett, Pa ekspropriasjonsrettens omrade er det rikelig med
kilder og meste av erstatningsutmalingen fremgar av formell lov. Utmaling av
ekspropriasjonserstatning er imidlertid i stor grad basert pa domstolsskapte prinsipper.

Ekspropriasjonsretten er en del av statsforfatningsretten og er konstitusjonelt forankret.

2.2 Rettslig forankring og hensyn bak

Erstatningsordningene ved ekspropriasjon er med pa a avgjgre samfunnets muligheter til & lgse
viktige samfunnsoppgaver. Samfunnsoppgaver til det beste for helheten pa bekostning av den
enkelte. Endre Stavang uttrykker det sa fint (sitat):

«Det er bl.a. via ekspropriasjonsvernet at eiendomsrettens konturer avtegnes, at
miljevernet blir lettere eller vanskeligere, at hensynet til skoler, veier, sykehus veies mot
andre hensyn, at forholdet mellom statsmaktene eller mellom stater defineres og at
juristers gkonomiske forstaelse (herunder hgyesterettsdommeres evner og gode vilje til
a forstd) settes pa prove»

(Ekspropriasjon, Stavang 2010%").

26 p3 ekspropriasjonsrettsomradet berares i tillegg erstatningsrett, obligasjonsrett, tvangsfullbyrdelse m.m.
27 i
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Ekspropriasjonsretten er basert pa oppfatningen og anerkjennelsen av eiendomsretten.

Eiendomsretten er en sivil og politisk rettighet, men pa grunn av sin gkonomiske betydning har
den ogsa fellestrekk med skonomiske og sosiale rettigheter?®,

Norsk rett bygger pa privat eiendomsrett, og i utgangspunktet har en eier eksklusiv faktisk og
juridisk radighet. Radigheten er av positiv og negativ karakter?®. Den private eiendomsretten

kan imidlertid kollidere med felles samfunnsinteresser3°,

| et moderne samfunn er det et gkende behov for reguleringer. Myndighetene griper derfor i
stadig stgrre utstrekning inn iden private eiendomsretten og innskrenker og opphever
eierrddigheten!. Radighetsreguleringer og ekspropriasjon er imidlertid eksempler pé en
modifikasjon av hovedregelen om eksklusiv eiendomsrett®?,

Selv om ekspropriasjon medfarer en begrensning i eiendomsretten, kan retten til erstatning ved
et slikt inngrep hevdes nettopp a veere et bevis pa eiendomsretten, og saledes veere med pa a

indentifisere eiendomsrettens innhold=2,

Behovet for ekspropriasjon og regulering

At offentlige myndigheter vil bestemme hvordan den enkelte ting skal utnyttes, kan ha mange
arsaker. Det er for eksempel en bygd som trenger en skole og man ma skaffe det ngdvendige
areal til formalet. Eller samfunnet vil forhindre at tingene, og da spesielt fast eiendom vil bli
brukt pa mater som er uheldige. | prinsippet er det to midler som star til radighet:
ekspropriasjon eller regulering. Det offentlige har valget mellom a erverve de eiendommer de
har bruk for. Eller gi pabud eller forbud mot at eiendommen skal eller ikke skal utnyttes pa en
bestemt mate.

Ved ekspropriasjon fratas eieren sin eiendom tvang, noe som er et alvorlig inngripende tiltak
i den private sfeere. Det ma derfor ikke foretas uten tilstrekkelig begrunnelse og beskyttelse
av eierens interesser. Det samme vil vere tilfellet med en regulering. At inngrepet er alvorlig,
gjelder i prinsippet uansett om det samtidig ytes erstatning eller ikke. Men ved riktig erstatning

far man i hvert fall et mindre ubehag av inngrepet®*,

28 Mgse 2002 s. 499
29 det vil si at eieren bade selv kan utnytte sin eiendom og hindre andre i & gjare det samme.
30 50m statlige og kommune oppgaver til fellesskapets beste

31 Arealplanlegging etter plan- og bygningsloven begrenser eierradigheten ved at eiere bare kan disponere over grunner i samsvar med
gjeldende plan. Dermed kan man si at eiendomsretten er negativt avgrenset; eieren har den radighet som ikke er seerskilt unntatt, den sakalte
«restretten»

32 Falkanger 2000 s. 417
33 Skogh og Lane 2000 s. 156.
34 Andenzs s. 9-79



2.3 Historisk ramme

Erstatningene ble fgr 1973 fastsatt som var ut fra prinsipper utviklet av rettspraksis.
Vederlagsloven av 1984 er i stor grad basert pa eldre rett.

Fra Tomtekomiteen avga sin innstilling i 1962 har erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon
vart et brennbart politisk tema®. Oppnevnelsen av Husaaskomiteen i 1965, Fleischers
utredning om «grunnlovens grenser» fra 1967/68, innstillingen fra Husaaskomiteen i 1969 og
lovbehandlingen som farste frem til loven om ekspropriasjonserstatning i 1973. Debatten ble
deretter overfort til den juridiske arena. Diskusjonen om innholdet i erstatningsloven og dens
forhold til grunnloven kom opp i Klgfta-dommen i 1976%.

Diskusjonene vaknet til live igjen i 1996 i forbindelse med spm om naturressurser og om
forholdet mellom reguleringsplan og ekspropriasjonserstatning. Historien frem mot dagens

lovgivning er utfarlig gjort rede for i forarbeidene® til de de to lovene *.

Skoghgyutvalget ble i 2001 oppnevnt av regjeringen etter krav fra stortinget med a opprette et
lovutvalg der hensikten var a komme frem til regler om forholdet mellom reguleringsplan og
ekspropriasjonserstatning 3 . Skoghgyutvalget er delt i sin oppfatning av arealplaners
betydning for ekspropriasjonserstatningen. Fleischer skiller seg ut av utvalgsmedlemmene og
mener at praksisen med a se bort fra gjeldende arealplaner ved ekspropriasjon til offentlige
anlegg er for vid og bygger pa en misforstaelse. Fleischer underbygger dette med a vise til
symmetrien med erstatningsfriheten for reguleringsinngrep. 4 av medlemmene i utvalget gar

ogsa inn for & utvide unntaket for offentlige anlegg til ogsa gjelde for friomrader.

For 1973:

For vedtakelsen av loven av 1973 ble ekspropriasjonserstatningen utmalt etter ulovfestede
regler som var utviklet i rettspraksis med utgangspunkt i Grunnlovens § 105. Utgangspunktet
var at ekspropriatens gkonomiske stilling ikke skulle bli darligere som faglge av

ekspropriasjonen®!.

35 Stordrange, Ekspropriasjonserstatningsloven kommentarutgave 1984 s. 1
36 Rt. 1976 5. 1

37 Ot.prp. nr. 56 (1970-71) og Ot.prp. nr. 50 (1982-83)

38 NOU 2003: 29s. 7

39 og med en klargjgring av den rettslige grensedragningen.

49NOU 2003: 29s. 7 0g 29

41 NOU 2003: 29 Arealplaner og ekspropriasjonserstatning s. 15



Etter 1973

Loven av 1973 brgt pa flere punkter med tidligere rett, og noe a formalet med loven var a
redusere erstatningsutbetalingene*?

Loven av 1973 inneholdt regler om erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon. Lovens §§ 4
0g 5 om verdsettelse av grunnarealer og regler om det faktiske grunnlaget for verdsettelsen.
Ifglge § 4 nr. 1 var utgangspunktet at verdsettelsen skulle skje pa grunnlag av bruken som
ble gjort pa eiendommen pa tidspunktet for ekspropiasjonssgknaden. Det var den aktuelle,
faktiske bruk av arealet som skulle legges til grunn ved utmalingen. Det var imidlertid flere
unntak fra dette utgangspunkt, blant annet § 5 nr. 1, som fastsatte at hvis verdsettelse etter §
4 ville fare til en vesentlig lavere verdi enn den som generelt gjaldt for tilsvarende
eiendommer i distriktet etter deres vanlige bruk, kunne det tas hensyn til denne hgyere verdi
for sa vidt det fantes rimelig og vilkarene i 8 5 nr. 2 og nr. 3 foreld. En slik forhgyet erstatning
ble kalt mererstatning™®.

Bestemmelsene 8§ 4 og 5, ble flere ganger behandlet av Hayesterett. Pa flere punkter ble
loven gjenstand for presiserende tolkninger, som til dels innebar at reglene ble modifisert i
betydelig grad. De to mest sentrale avgjgrelsene er plenumsdommene i Klgftasaken* og

@stensjgsaken®.

Etter 1984

Hovedendringen i loven av 1984, er at salgsverdien skal fastsettes ut fra hvilke fremtidige
bruksmuligheter en vanlig kjgper vil legge til grunn for verdivurderingen®. Hensynet bak
denne lovendringen fremgar av folgende uttalelse fra Danielsen-fraksjonen i

Prisreguleringsutvalgets utredning®’:

«Vi finner det naturlig og riktig & ta utgangspunkt i det uomtvistelige faktum at det
er den framtidige eierradighet eiendommens framtidige bruksmuligheter som avstas

ved en ekspropriasjon. Det er falgelig det tap ekspropriaten derved paferes som etter

42 stavang 2010, s. 29

43 NOU 2003: 29 Arealplaner og ekspropriasjonserstatning s 16.
44Rt. 1976 side 1

45 Rt. 1977 side 24

46 Ifglge loven av 1973, var det den aktuelle, faktiske bruk av eiendommen som var utgangspunktet for verdsettelsen, jf. denne lovs § 4
nr. 1.

47 NOU 1981: 5 side 242



Grunnlovens § 105 skal erstattes, og som en lovregulering av erstatningsutmalingen
derfor bgr ta utgangspunkt i. Den radighet som avstas, kan etter omstendighetene ha
savel en hgyere som en lavere verdi enn verdien ut fra eiendommens aktuelle bruk pa

ekspropriasjonstiden.»*

2.4 Rettskilder

2.4.1 Grunnloven

Grunnloven § 105 gir ekspropriaten rett til «full erstatning». Denne bestemmelsen angir en
nedre grense for hva ekspropriaten ma ngye seg med hvis han blir utsatt for ekspropriasjon.

Formell lov kan ikke bestemme at ekspropriaten méa ngye seg med noe mindre enn dette®.

Grl § 105 er en rettslig standard *, og innholdet vil derfor tilpasse seg endrede
samfunnsforhold®. 1 1970-arene var det szrlig to plenumsdommer i hgyesterett som tok opp
rekkevidden av Grl. § 105, Strandlovdommen 1970% og Klgftadommen 1976,

Den private eiendomsretten er ikke like sterk som pa den tiden da grunnloven ble til. Stortinget
har derfor i dag starre frihet i forhold til § 105 enn for en del ar tilbake®*. Siden vedtakelsen av
formell lov pa omradet, har ikke Grunnloven §105 samme praktiske betydning med tanke pa

selve erstatningsfastsettelsen.

2.4.2 Formell lov

Rettskilden som har starst betydning for ekspropriasjonserstatningen er vederlagsloven av
1984 % . Ved ekspropriasjon av fast eiendom er det vederlagsloven som regulerer
erstatningsutmalingen. Vederlagsloven imidlertid kort og gir ikke uttemmende svar pa

erstatningsutmalingen.

48 NOU 2003: 29s. 21

49 | s fall ville det veere grunnlovsstridig

50 rettsregel som viser til en vurderingsnorm utenfor seg selv som et avgjagrende kriterium
51 Fiflet 2006, 5. 179

52 Rt. 1970 5. 76

> Rt. 1976s. 1

54 stordange og Lyngholt 2000, s. 3

55 |_ov om vederlag ved oreigning av fast eigedom 1984



Siden eiendommers verdi er avhengig av reguleringsstatus vil plan- og bygningsloven®® ha

betydning for rettsanvendelsen.

2.4.3 Forarbeider
Forarbeidene til lovene far betydning ved tolkningen. Utvalget i NUT 1969:2°7 Innstilling

om Skjgnnsordningen og om erstatningsmaling ved ekspropriasjon har hatt betydning for
tolkningen av rettsreglene.

De sentrale forarbeider er Ot.prp. nr. 56 (1970-71), NOU 1981 nr. 5 og Ot.prp. nr. 50 (1982-
83).

2.4.4 Rettspraksis

Hayesterettspraksis har statt for utviklingen av ekspropriasjonsretten.

Det er mange rettsavgjgrelser, bade fra Hayesterett og underrettene.

Fra Grunnloven tradte i kraft og frem til den ferste ekspropriasjonserstatningsloven, har
domstolene veert den rettsskapende akteren pa ekspropriasjonsrettens omrade. Ved
lovfestingen i 1973 gnsket man & beholde mange av de reglene som hadde vokst frem i prak-
sis. Dette betyr at rettspraksis bade fer og etter lovenes ikrafttredelse har betydning for
tolkningen av rettsreglene.

Oppfatningen er at Hayesteretts praksis som utgangspunkt er bindende for alle andre enn
Hoyesterett selv®. Dette er serlig fremtredende pé& ekspropriasjonsrettens omrade, hvor
Hoyesterett har skapt og utviklet rettsomradet. Hoyesterett kan fravike tidligere avgjerelser,

men det skal mye til. Prejudikatsystemet bygger nettopp pa verdien av stabil praksis.

2.4.5 Teori

Juridisk teori har liten rettskildemessig vekt. Likevel ma det antas at teorien gver stor innfly-
telse i praksis. Rettsoppfatning i litteraturen vil normalt ikke bli tillagt selvstendig vekt, men
den kan vaere et vesentlig bidrag til grunnlaget for forstaelsen av en regel®.

En forfatter som har hatt stor betydning for ekspropriasjonsretten er professor Carl August
Fleischer. Andre viktige juridiske forfattere er Stavang, Stordrange, Lyngholdt m.m.

56 Lov om planlegging og byggesakshehandling av 2008
57 Bedre kjent som «Husaasutvalgets innstilling»

58 Nils Nygaard 1999, Rettsgrunnlag og Standpunkt

59 Nils Nygaard 1999, Rettsgrunnlag og Standpunkt



2.4.6 Folkerettslige og forfatningsrettslige rammer

Grl. § 105 er ikke den eneste lex-superior-bestemmelse®® av betydning. Den europeiske
menneskerettskonvensjonen beskytter ogsa eiendomsretten. Det er sarlig den europeiske
menneskerettskonvensjonen (EMK) som har betydning for tolkningen av norsk intern rett.
EMK er gitt status som norsk lov og har forrang foran annen formell lov, jf.
menneskerettsloven®t. Praksis fra den europeiske menneskerettsdomstolen (EMD), om

tolkningen av EMK har betydning for norsk intern rett®?,

| EMK farste tilleggsprotokoll artikkel 1 farste ledd, annet punktum slas det fast at:

«no one shall be deprived of his possessions except in the public interest and subject to the
conditions provided for by law and by the general principles of international law.»

Som det fremgar av bestemmelsen ma ekspropriasjonen ha hjemmel i den interne rett. |
tillegg kreves at samfunnet som helhet ma vaere tjent med ekspropriasjonen etter en lignende

avveining som etter oreigningsloven § 2.

Retten til & nyte sin eiendom etter artikkel 1 er imidlertid ikke ubegrenset. Statene kan ilegge
skatter, avgifter og regulere eiendomsutgvelsen, jf artikkel 1 annet ledd « control the use of
property». Statene kan vedta begrensninger av arealutnyttelsen ut fra motiver som jordvern,
miljgvern og hensynet til friluftsinteressene. Artikkel 1 annet ledd krever imidlertid at
reguleringsinngrep ma vere pakrevd for a na bestemte formal. Det er altsa statens eller

kommunenes eget skjgnn over ngdvendigheten av reguleringen som blir avgjerende®:.

Grunnloven 8 105 er en forfatningsrettslig bestemmelse som omhandler
ekspropriasjonserstatning. Bestemmelsen lyder slik:

«Fordrer Statens Tarv, at Nogen maa afgive sin rarlige eller urgrlige Eiendom til offentlig
Brug, saa bgr han have fuld Erstatning af Statskassen.»

Grunnloven § 105 fastslar at det ved ekspropriasjon skal betales «fuld Erstatning» til eieren

av den eiendom som eksproprieres (ekspropriaten).

60 Rettsregler av hgyere rang gar foran regler av lavere rang dersom det er motstrid mellom reglene.
61g3, jf.2

62 NOU 2003:29 5 32

63 Stordrange, 1988 s. 47


https://no.wikipedia.org/wiki/Rettsregel

Grunnloven § 105 er begrunnet i likhets og rettferdighetsbetraktninger®. Bestemmelsen
setter grenser for myndighetenes handlefrihet. Samtidig setter bestemmelsen krav til at alle
borgerne skal fa tildelt erstatning etter samme prinsipper og uten vilkarlighet®.Den enkelte
ekspropriat skal ikke alene beaere samfunnets behov, disse n& fordeles péa felleskapet® .
Dersom en ma gi fra seg eiendom til fordel for samfunnet, ville det veere urimelig om det
ikke ble gitt kompensasjon®’. Ekspropriaten skal vaere i samme gkonomiske stilling som far
inngrepet og er derfor et slags status que prinsipp®®.

Bestemmelsen er ogsa begrunnet i likhetshetraktninger. Formalet er a unnga skjev fordeling
av byrder®®. Likhetshensynet ma veies mot andre hensyn som samfunnshensyn’ og det er
derfor viktig at erstatningsreglene ikke er til hinder for at det offentlige eksproprierer til

felleskapets beste’™.

Det fremgar ikke av grunnlovens § 105 hva som menes med full erstatning.

Det er rettspraksis som har utviklet regler for fastsettelse av erstatning ved ekspropriasjon og
det generelle utgangspunkt for reglene var at ekspropriatens gkonomiske stilling ikke skulle
bli darligere som fglge av ekspropriasjonen. Hvorvidt grunnlovens § 105 gir hjemmel for
erstatning ved reguleringer som gir innskrenkning i eierradigheten, har vert gjenstand for
behandling i rettspraksis. Den sentrale dom om dette sparsmal er Hgyesteretts enstemmige

plenumsdom fra 1970, bedre kjent som «strandlovdommen?».

De som ma avsta sin eiendom ved ekspropriasjon, er som alle andre underlagt
lovgivningsmyndighetens kompetanse, og ma utgve eierradigheten innenfor de rammer som
falger av lov og vedtak med hjemmel i lov. Erstatning for reguleringsmessige inngrep i
eierradigheten bare kreves etter analogi fra Grunnloven § 105. Dette falger blant annet av

«Strandlovdommen»® . Rettspraksis viser grunneierne sjeldent og kun i rene unntakstilfeller,

64 Andenaes og Fliflet 2004, s 348

65 Stavang, 2010 s. 24

66 Stavang 2010 s. 96

67 Likevektrettferdighet

68 Stavang, 2010 s. 24

69 Fordelingsrettferdighet

70 Som natur, ressurs og miljgverdier.
7 stavang 2010, s. 25

72 RT 1970's. 67

3RT 1970’5 67 spersmal om grunneier hadde krav pa erstatning etter Grunnloven § 105 i forbindelse med det byggeforbud i
strandsoneomrader som ble innfart ved midlertidig lov av 25. juni 1965 nr. 5 (strandloven).



kan kreve erstatning pa grunnlag av analogi fra grunnlovens § 105. Det blir uttalt i av

farstevoterende™:

«Det man star overfor, og det er denne sak etter mitt skjgnn et eksempel pa, er at
samfunnets regulering og styring stadig utvides etter hvert som utviklingen skaper
nye interessemotsetninger og dermed nye behov for regulering. Men i forhold til
Grunnloven blir ikke dette noen ny situasjon. Tvert imot ville det veere mindre forenlig

med det likhetsprinsipp som Grunnloven bygger pa.

2.5 Reelle hensyn
2.5.1 Innledning

Fleischer har tidligere kalt reelle hensyn som «hele jussens og alle rettskilders mor» .
Andre juridiske forfattere har derimot uttalt at «reelle hensyn gjar rettskildene vestrevidd og
myndighetsservil». Asbjgrn Kjenstad’® har uttalt at «de reelle hensynenes glansperiode var
den siste halvdel av det forrige arhundre»’’.

Fleischer legger stor vekt pa de reelle hensyn ogsa i sine vurderinger av gjeldende rett om

utmaling av ekspropriasjonserstatningen’@,

2.5.2 Prevensjonshensynet

Grunnlovens § 105 og at det skal betales ekspropriasjonsersttning, har et preventivt innslag
og forhindrer at det eksproprieres i utide™

Robberstad legger vesentlig vekt pa prevensjonshensynet og uttaler at dersom man ikke
hadde en regel om betaling av erstatning, kom det «ikke til & vera nokor grensar for kom
mykje eigedom og einskildmenn kom til & vilja ha»®

Erstatningsplikten virker som en begrensning. Det er tross alt pengemessige grunner til at

stat og kommune ikke kan oppfylle de gnskemal de blir stilt ovenfor.

74 Side 72-73

75 Artikkel «reelle hensyn som rettskilde», Lov og rett nr 4, 2013
76 Tidligere Professor i Velferdsrett ved Universitetet i Oslo
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2.5.3 Gjenopprettelseshensynet

Gjenopprettelseshensynet star sterkt i ekspropriasjonsretten og begrunner plikten til & betale
erstatning til den som blir rammet.
Dette hensynet tilsier ogsa at den enkelte blir sikret mot at man fratar hans ting uten erstatning

for den gkonomiske verdi de faktisk representerer for han®.,

2.5.4 Hensynet til stat og kommunes utgifter

Erstatningsutbetalingen rammer stat og kommune og indirekte skattebetalerne.
Ekspropriasjonsformalet er til samfunnets beste og erstatningenes starrelse vil pavirke
muligheten til & fa realisert tiltaket. Serlig dersom eierens krav om erstatning for fremtidig
utbygging er svakt begrunnet, vil hensynet til statlige og kommunale utgifter ha starre
betydning. Hensyntatt rettsikkerhetsbehovet for den enkelte grunneier, er imidlertid ikke
dette et hensyn som eieren vektlegger nar erstatningsordningene diskuteres. Hensynet til

samfunn og miljget vil imidlertid dette hensynet fa stor betydning®.

2.5.5 Likhetsprinsippet

At reguleringsplaner ma legges til grunn nar et areals verdi skal bestemmes i en
ekspropriasjonssammenheng, fglger bade av likhetsprinsippet og arsaksprinsippet. Samtidig
er det muligens likhetsprinsippet som kan tilsi avvik fra a legge til grunn at reguleringsplanen
skal legges til grunn for erstatning ved ekspropriasjon. Utfordringen blir & avgrense mot de
tilfeller der likhetsprinsippet tilsier at det skal gjagres unntak eller ikke. Likhetsprinsippet kan
nettopp tilsi at det ikke skal gjeres unntak fra a legge planer til grunn etter symmetri med

erstatningsfriheten for reguleringsinnskrenkninger®?.

2.5.6 Arsaksprinsippet

P& samme mate som i erstatningsretten kan det vaere grunn til & legge vekt pa starrelsen av
det tap som pastds a foreligge. Spesielt nar grunneieren hevder at han pa grunn av
ekspropriasjonen har gatt glipp av fremtidige muligheter til utbygging. Dette har som i
erstatningsretten med adekvans a gjegre. Det vil ofte veere usikkert om det virkelig vil bli

utbygging pa arealet i fremtiden. Dette ut fra reguleringsendringer og konjunkturer og

81 Fleischer, Norsk ekspropriasjonsrett 1978 s. 38
82 ge draftelsene i NOU 2003: 29 kap 10
8 NOU 2003:29 5.94



befolkningsutviklingen, og om dette vil fare til press pa nettopp den eksproprierte
eiendommen. Hvor langt man skal ga i & legge usikre fremtidige utnyttelsesmuligheter til

grunn, vil igjen matte bygge pa likhetsprinsippet.

Forutberegnelighet
Hensynet til grunneieres behov for forutsigbarhet har starst vekt nar det gjelder en etablert
bruk. Interessen i & oppna erstatning for en fremtidig bruksendring er mindre

beskyttelsesverdig enn retten til & fa erstattet aktuell bruk®.

84 NOU 2003:29 5. 93



3 De ekspropriasjonsrettslige erstatningsprinsippene

3.1 Innledning

Hovedregel og utgangspunkt er at eierens gkonomiske stilling ikke skal bli darligere som
falge av ekspropriasjonstiltaket. Etter ekspropriasjonserstatningsloven av 19848 skal avstatt

areal erstattes med salgsverdien eller bruksverdien dersom denne ligger hgyest, jf. § 5.

3.2  Salgsverdi, bruksverdi eller gjenerverv

Av 8§ 4 fremgar de ulike verdsettingsprinsippene som kommer til anvendelse ved
ekspropriasjon. Erstatningen skal dekke det gkonomiske tapet. | lovens § 4 fremgar
hovedregelen for valg av verdsettingsprinsipp og forholdet mellom prinsippene.

Hovedregelen er at den hgyeste verdien for skal legges til grunn. Dersom bruksverdien er
hayere enn salgsverdien, skal bruksverdien, jf. 86 legges til grunn. I unntakstilfeller har man

rett til & fa erstattet gjenervervverdien, jf. § 7.

3.3  Salgsverdi

Utgangspunktet ved vurderingen etter § 5 fgrste ledd er det vanlige kjgpere ved frivillig salg
ville gi for eiendommen®®. Siden man simulerer en tenkt markedsverdi vil denne operasjonen
alltid innebzre en usikkerhet om hvor markedsprisen vil ligge.

For & komme frem til salgsverdien ma man gjennom en flerleddet operasjon. Farst ser man
pa den konkrete eiendoms egenskaper og paregnelige utnyttingsmater. Basert pa disse
faktorene kan man finne sammenligningsgrunnlag med eiendommer som er frivillig omsatt i

markedet®’.

Karakterisering av eiendommen
Som det fremgar av § 2 andre ledd tar man utgangspunkt i hva slags eiendom det er snakk

om. Med dette siktes det til om det er en jordbrukseiendom, boligeiendom, industri eller

8 Lovom vederlag ved oreigning av fast eigedom [ekspropriasjonserstatningslova] av 1984.
86 Man skal derfor se bort fra hva spekulanter eller kjgpere med spesielle behov er interessert & kjgpe for, jf. Rt. 1987 s. 1386
87 Stavang 2010 s.



fritidseiendom. Ut fra denne karakteriseringen ma man finne frem til eiendommer som er
omsatt i markedet, altsd en sammenligningseiendom. Denne sammenligningen med lignende
objekt vil vise hva som er den gjenges pris i handel. Man ma deretter justere for individuelle
egenskaper ved eiendommen. Neste steg i tankeprosessen er a spgrre hva vanlige kjgpere

ville gitt for eiendommen ved frivillig salg®.

Eiendommens paregnelige utnytting

Verdivurderingen skal tas utgangspunkt i hva slags utnytting som det er «rgynleg» grunnlag
for. Denne utnyttingen ma veere paregnelig. Jf. 8 5 andre ledd. Det ma vurderes hva som er
en realistisk utnytting av eiendommen. Som det fremgar av forarbeidene®, ma man se pa
«markedsmessige, biologiske, teknologiske, ressursmessige, miljgmessige og andre forhold».
Kommunale arealplaner spiller en stor rolle i paregnelighetsvurderingen. Den igangveerende
bruk og aktuelle reguleringsplaner vil ofte veere avgjgrende for hva som vil bli aktuelt i
fremtiden® .

Det fremgar av § 5 andre ledd at utnyttingen ma vere paregnelig etter forholdene «pa

staden»®l.

Tidspunktet for paregnelighetsvurderingen

Det fremgar av Ot.prp. nr. 50 (1982-83) 2 at paregnelighetsvurderingen skal forsetas ut fra
forholdene pa skjgnnstidspunktet, jf. Rt. 1981 s. 700 «Griniveien». Dette innebarer at det er
de faktiske forholdene pé skjennstidspunktet® som skal legges til grunn og ikke de faktiske

forholdene pa anketidspunktet.

3.4 Bruksverdi

Som det gar frem av § 6, skal eieren ha erstattet den aktuelle bruken og de fremtidige
bruksmulighetene, jf. «slik paregnelig utnytting som det er rgynleg er grunnlag for etter
tilhgva pa staden». | ekspropriasjonserstatningsloven § 5 forste ledd og § 6 fremgar at

vurderingen skal ta utgangspunkt i «slik paregneleg utnytting som det rgynleg er grunnlag

88 stordange og lyngholdt2000

8 Ot.prp. (s. 48

%0 stordange og Lyngholt 2000

91 Dette er en presisering og i forarbeidene sikter «tilhgva pa staden» til eiendommen selv og naboeiendommene. | Ot.prp. nr. 50 (1970-
71) fremgar vurderingen av «forholdene pa stedet»

923552

93 Dette fremgdr for gvrig av lovens § 10. Dersom det er avtalt forhandstiltredelse pa arealet, er det dette tidspunktet som skal legges til
grunn.



for etter tilhgva pa staden». Eiendommen skal altsa verdsettes ut fra eiendommens fremtidige

bruksmuligheter®,

Hvilken bruk skal legges til grunn

Den fremtidige bruken etter § 6 trenger ikke vaere en fortsettelse av den bruksmaten som
utgves pa ekspropriasjonstidspunktet. Skjgnnsretten kan legge til grunn at ekspropriaten
endrer sin bruk av eiendommen etter et visst antall ar, og utmale erstatningen med bakgrunn
I at den aktuelle bruken fortsetter frem til bruksendringen, men at det deretter er den nye bruk
som danner grunnlaget for bruksverdien®. Ved paregnelighetsvurderingen av fremtidig bruk

av eiendommen, fremgar det av Ot.prp. nr. 50%:

«Ved vurderingen av hva som er naturlig og paregnelig, ma en ikke bare se hen til at eiendommen kan
benyttes til industri, forretningsvirksomhet, jordbruksproduksjon eller annen virksomhet. Det ma her
vurderes mer i detalj hvilken produksjon som konkret skal drives, og hvordan produksjonen skal
gjennomfares. Dette er en betingelse for & kunne ta stilling til inntekter og kostnader som produksjonen
vil medfgre. Vurderingen av hva som er naturlig og paregnelig kan saledes veere mer omfattende og
detaljert nar bruksverdien skal fastsettes, enn dersom det er salgsverdien som skal fastsettes».

Ved vurderingen av hva som er paregnelig bruk, vil de konkrete forholdene pa stedet vere
av stor betydning. | denne vurderingen vil forholdene internt pa eiendommen og de
egenskapene ved nettopp det arealet som eksproprieres vurderes opp mot markedet for de
aktuelle varene som er tenkt produsert®’. Bade forholdene pa eiendommen og forholdene til

omverden ma vurderes®,

Obijektiv eller subjektiv bruksverdi

Som det fremgar ovenfor, vil bruksverdien for den aktuelle eieren bero pa «avkastningen av
eiendommen». Spgrsmalet blir om denne bruksverdien skal vurderes ut fra ekspropriatens
person og de muligheter og planer nettopp denne eieren har i forhold til bruken av
eiendommen, altsa et en subjektiv bruksverdi. Motsatt om vurderingen skal vere objektiv og

derved knytte seg til eiendommen som om eieren kun var en hendelse i eiendommens liv.

% Dette til forskjell fra loven av 1973 hvor man ved verdsettelsen skulle ta utgangspunkt i eiendommene aktuelle bruk. Etter loven av

1973 var derfor intensjonene at man ikke skulle fa erstattet tomteverdien dersom den aktuelle bruken var jordbruk. Dette pa tross av at
det nettopp ble ekspropriert til bolighebyggelse

95 | slike tilfeller vil naverdien vaere summen av de fremtidige nettoavkastninger.
%, 58
97 Altsa mé selve produksjonen og at det eksisterer en etterspgrsel ma veere realistisk

%8 Ved bruksverdierstatning ma derfor inntektene og utgiftene av den aktuelle produksjonen vurderes konkret samtidig som denne bruken i
seg selv ma vere péaregnelig



Det fremgar av forarbeidene, jfr. Ot.prp. nr. 50 (1982 — 83) s. 58 (sitat):

«..ndr det er tale om bruksverdi, er det i utgangspunktet avgjorende hvordan
ekspropriaten ville ha utnyttet eiendommen dersom ekspropriasjonen ikke hadde
skjedd».

Husaas-komiteen har i sin innstilling® uttrykt at beregningen av bruksverdien er den verdien
eiendommen har for eieren. Som det fremgar:

«At eiendommen for andre kan ha sarlig bruksverdi som overstiger eiendommens
bruksverdi for ekspropriaten og ogsa overstiger salgsverdien, gir ikke ekspropriaten
rett til erstatning for denne hgyere bruksverdi»*°

Eiendommens avkastning

Det er nettoavkastningen ved den paregnelige utnytting som skal erstattes etter § 6. Ved
erstatningsberegningen ma det stilles spgrsmal om hvilket utbytte ekspropriaten ville hatt
dersom det ikke hadde blitt ekspropriasjon. Bruksverdien blir utregnet ved a kapitalisere

denne periodiske/arlige nettoavkastningen®®?.

3.5 Gjenerverv

Dette verdigrunnlaget betegnes ofte som gjenervervserstatning, gjenskaffelsesverdi eller
gjenervervsverdi og er en unntaksregel som kun skal anvendes dersom sarskilte vilkar
foreligger!®2. Erstatningsutmalingen etter gjenervervsprinsippet retter fokuset mot en annen
eiendom enn den som avstas. Formalet er at ekspropriaten skal settes i stand til & fortsette
den bruk han gjar av den avstatte eiendom?%, Vilkarene og erstatningsutmalingen er utviklet
i rettspraksis og det er rikelig rettspraksis om erstatningsprinsippet®. 1 den sékalte Sandu-
kjennelsen!® fremgar det at det ma representere en egenverdi for ekspropriaten & bo i eget hus
for & kunne legge gjenervervsverdien til grunn.

Hensynet bak denne szrregelen, som faktisk kan gi ekspropriaten en formuesforgkning pa

grunn av ekspropriasjonene er todelt. Det kan eksempelvis oppsta utfordringer med a skaffe

% Innstilling s. 113-114

100 Husaas-utvalget apner imidlertid for at det kan foretas en objektivisering av bruksverdien dersom eiendommen for folk flest har en
hayere bruksverdi enn for den aktuelle eier, fordi han ikke klarer & utnytte mulighetene fullt ut. | disse tilfellene mé det eventuelt gjares et
unntak sann at denne hgyere, objektive bruksverdien er utgangspunktet for erstatningen

101 pet relevante ved beregningen av bruksverdien er den rlige nettoavkastningen, kapitaliseringsrentefoten og hvor mange &r innbetalinge
av nettoavkastningen vil vare.

102 Serbestemmelsen gjelder for «...eigedom som eigaren nyttar til bustad, fritidshus eller eiga verksemd», jf § 7

103 storange og Lyngholt

104 Dersom vilkarene er oppfylt, har eieren et ubetinget krav pa & fa lagt denne erstatningsberegningen til grunn.

105 Rt. 1960 s. 568



bolig for den erstatning som utmales etter omsetnings- eller bruksverdien.Boligverdien har
et subjektivt element, en egenverdi. Etter en rimelighetsvurdering er det rett at ekspropriaten

far erstattet gjenervervskostnadene.

Vilkarene for gjenervervserstatning

Som det fremgar av § 7 farste ledd, ma eiendommen benytte som bolig, fritidshus eller egen
virksomhet. Nar det gjelder grensedragningen mellom bruken, vil det sjelden by pa
problemer vedrgrende bolighus. Nar det gjelder «egen verskemd, siktes det til virksomhet
av gkonomisk karakter, som for eksempel butikk, verksted osv%,

Ved bruk av virksomhetsalternativet i § 7 ma det legges til grunn at ekspropriaten ma ha en
subjektiv brukerinteresse!®” knyttet til eiendommen, uavhengig om denne interessen er av

ideell eller gkonomisk karakter%,

Hvilken type bruk av eiendom

Vilkar for erstatning etter § 7 er at eiendommen brukes i «eiga verksemd». De passive
kapitalforvaltningstilfellene faller dermed utenfor. Med «verksemd» forstas at eieren utnytter
eiendommen eksempelvis til landbruk, handel eller industri og han selv ma sta for bruken.
Etter lovens ordlyd, gjelders ogsa kravet om bruk for boliger eller fritidshus.

| Magnussen-dommen av Rt. 1971 s. 516 fremgar denne grensedragningen ha angar kravet
om at eieren selv ma sta for utnyttelsen®®. Brukskravet kom ogsa frem i Laksevag-dommen,
Rt. 1967 s. 42319 | Sogneprest-dommen, RT. 1969 S. 1278 kom spgrsmalet om
gjenervervserstatning pa spissen. Vilkar for gjenerverv er at det er «eigaren» som bruker
eiendommen. | dette ligger ogsa at det er hva eieren personlig bruker og hans narmeste
familie. Det er eier og families bruk pa nadvearende tidspunkt!!! som skal dekkes, jf.

Laksevagdommen!!?, Det samme resonnementet falger ogsa av Magnussendommen 13,

106 | Rt. 1967 s. 1556 «Spartadommen» ble et idrettsanlegg erstattet etter gjenervervsverdien.
| «Bedehusdommen», Rt. 1973 s. 1352, ble indremisjonens eiendom erstattet etter gjenervervsverdien.

197 Hvis bruker er tilfeldig og sporadisk, vil neppe gjenerverv veere riktig erstatningsutmaling i denne sammenheng
108 stordrange og Lyngholdt

109 saken gjaldt en tomannsbolig, hvorav den ende boenheten ble nyttet av eieren og dekket hans bolighehov. Den andre halvdelen var
tiltenkt for fremtidig bruk for datteren. Eieren fikk kun gjenervervserstatning for sin bruksenhet.

110 Hyyseieren leide ut en del av huset. Eieren anfarte at den utleide delen ville bli brukt i fremtiden som hans bolig. Eieren fikk likevel ikke
gjenerverv for den utleide delen.

111 Yt fra disse dommene kan man utlede at det ikke gis gjenervervserstatning for fremtidige barns behov dersom disse ikke inngdr i eirenes
egen husstand.

112 Rt 1967 s. 423
113 Rt 1971. 5516



3.6  Forholdet mellom verdsettingsprinsippene

Ekspropriaten kan alltid kreve salgsverdien. Dersom bruksverdien er hgyere enn salgsverdien
kan gjenervervsverdien legge en begrensing pa retten til a kreve bruksverdi, jf. 8 7. Logikken
i dette er at dersom ekspropriaten gjenerverver eiendom for tilsvarende bruk, vil han fa
dekket sitt bruksverditap gjennom avkastningen av den nye eiendommen. Dersom
bruksverdien legges til grunn er det like lite som for salgsverdiens vedkommende, noen
betingelse at det er den samme bruk som skal legges til grunn for all fremtid.

Prinsipielt er forskjellen at man etter § 6 ma sparre etter den paregnelige utnytting. Etter § 5
er det interessante hva vanlige kjgpere vil betale for eiendommen. | dette ligger at § 6 kommer
til anvendelse der bruksverdien er starre enn utnyttingsverdien for vanlige kjgpere etter §
5114_

Ved paregnelighetsvurderingen etter § 6 skal det ikke foretas en sammenligning med andre
eiendommer. Motsatt ved vurderingen etter 8 5 hvor en i den to-leddete tankeprosessen skal
foreta en sammenligning med andre eiendommer. Gjenervervsregelen i 8 er en unntaksregel
og hovedreglene for erstatningen er salgsverdi etter § 5 og bruksverdi etter 8 6. Ved

ekspropriasjon av rene grunnarealer skal 88§ 5 og 6 benyttes.

Ved utmaling av erstatning for bygninger er hovedregelen omsetningsverdien og
bruksverdien. Den alternative beregningsmatene gjenerverv, kommer til anvendelse dersom
saerskilte vilkar foreligger. Kravet til bruk med tanke pa gjenervervserstatning, medfgrer at
det ma trekkes en grense mot kapitalobjekter hvor eierens interesse er en ren

kapitalplassering®*®,

114 stordrange og Lyngholt
115 v/ed utleie mé erstatningen begrenses til den kapitalisert verdi av leieinntektene, eller erstatning etter salgsverdi



4 Planregimet

4.1 Innledning

Planlegging av arealbruken i landet skjer i hovedsak pa grunnlag av plan- og
bygningsloven'!®, Det finnes imidlertid enkelte viktige bestemmelser om arealplanlegging i
annen lovgivning*’.

Arealplanleggingen har to viktige funksjoner. Arealplanene gir for det farste myndighetene
virkemidler for & samordne og styre arealbruken slik at landets grunnarealer blir utnyttet pa
en mate som er til det beste for samfunnet. For det andre legger de bindende
planbestemmelser band pa hva grunnarealene kan utnyttes til. Grunnarealer som omfattes av
en bindende arealplan, kan bare utnyttes til det formal som arealet er avsatt til i planen, eller
som planen ikke er til hinder for.

Hovedformalet med arealplanlegging er & hindre ugnskede effekter. Som Fleischer
fremholder er plan og bygningslovens system, spesielt ved reguleringsplaner, en viktig
styring av arealbruken og vern og forvaltning av miljgverdiene. Samtidig er planene styrende
for hvordan eierne skal forvalte sine eiendommer!8,

Arealplanlegging skal fremme fellesskapsinteressene og bedre fordelingen av goder. I tillegg
skal arealplanene bidra til  sikre at de langsiktige konsekvensene av arealbuken blir vurdert

og at dette ogsa ivaretar markedets behov for informasjon*?®.

4.2  Plansystemet

4.2.1 Innledning

En Arealplan er en offentlig vedtatt plan for arealbruken og reguleres av plan- og
bygningsloven'?. Arealplanen griper ikke inn i eksisterende bruk, men er rettslig bindende
for endringer og fremtidig arealbruk i omradet. Planlegging etter plan- og bygningsloven
foregar pa tre nivaer. Kommunalt, fylkes og riksniva. Arealplan er en samlebetegnelse for

flere plantyper:

116 | ov om planlegging og byggesaksbehandling LOV-2008-06-27-71
117 for eksempel i lov 19. juni 1970 nr. 63 om naturvern (naturvernloven).
118 NOU 2003:29 S. 81

119 stavang 2010 s. 41

120 ov av 27. juni 2008 om planlegging og byggesaksbehandling



e Statlig arealplan, pbl. § 6-4 benyttes av departementet nar viktige statlige eller
regionale hensyn gjar det ngdvendig*?*

e Regional plan, jf. pbl. 8 8-1 utarbeidet enten av flere kommuner i fellesskap eller av
fylkeskommunen.

e Kommuneplanens arealdel, jf. pbl. § 11-5 angir arealdisponeringen i kommunen!??,

e Reguleringsplan, jf. pbl. § 12-1 er arealplan pa nivaet under kommuneplanens
arealdel, og er en mer detaljert regulering av arealbruken i et omrade innen

kommunen!Z,

4.2.2 Plantyper etter plan- og bygningsloven

Det skilles mellom bindende og de ikke-bindende plantypene i plan og bygningsloven!?,
P4 kommunalt niva er kommuneplanens arealdel'?, jf § 11-6, reguleringsplan, jf § 12-4 og
bebyggelsesplan.

Den avklaring av arealbruk som arealdelen av en kommuneplan inneholder er av overordnet
og mer grovmasket karakter. Detaljreguleringen av arealbruken skjer gjennom

reguleringsplan og bebyggelsesplan.

Kommuneplanens arealdel

Formalet med arealdelen av en kommuneplan er & sgrge for at planlegging og gjennomfaring
av enkelttiltak skjer innenfor en helhetlig ramme. Arealdelen av en kommuneplan skal
avklare overordnede arealbrukssparsmal. | arealdelen fremgar ogsa hvilke arealer som skal
apnes for bebyggelse.

Dersom det eksisterer en kommuneplans arealdel for eiendommen, gir denne angivelse av
tillatt arealbruk. Det fremgar av plan- og bygningsloven s hvilke arealbrukskategorier

arealene kan deles inn i. Det er ikke adgang til a paklage en kommunedelplan®?’,

121 Feks. kan konsesjon for kraftutbygging gis virkning som statlig arealplan.

122 Det kan ogsé utarbeides arealplan for en del av kommunen, f.eks. et tettsted (kommunedelplan).

123 v/ed starre byggetiltak eller tiltak som har vesentlige virkninger for miljg og samfunn, setter loven krav om reguleringsplan

124 Bindende planer er pd kommunalt og statlig niva.

125 g kommunedelplan
126 pp. §
127 pp, § 20-5, 10 ledd


http://snl.no/kommuneplan
http://snl.no/reguleringsplan
http://snl.no/reguleringsplan

Det kan uttrykkelig vedtas i kommuneplanens arealdel at planens angitte arealbruk ikke skal
ha noen virkninger?¢ Dersom dette er gjort, innebeerer dette at planen ikke skal legges til
grunn for arealbruken. Dette vil ha samme virkninger som en ikke-bindende plan®?°,

Kommuneplanens arealdel gjelder frem til den blir avlgst av en nyere kommuneplan 3,

reguleringsplan eller bebyggelsesplan®.

Reguleringsplan

Reguleringsplanen er i utgangspunktet et politisk dokument som ogsa har juridiske
konsekvenser for grunneierne®®2, En reguleringsplan er mer detaljert enn en kommuneplan
og er rettslig bindende, jf. pbl. § 12-4.

Det en plikt til & utarbeide reguleringsplan nar det er stilt krav om dette i kommuneplanenes
arealdel om at et omrade ma innga i en reguleringsplan far omradet kan bebygges. Det ma
ogsa utarbeides reguleringsplan dersom det skal gjennomfgres et stgrre bygge- og
anleggsarbeid®* En ny reguleringsplan erstatter en eldre reguleringsplan uten at en formelt

ma oppheve den eldre planent3,

Forholdet mellom planene

Det kan forekomme tilfeller der det er flere planer om regulerer arealbruken for en eiendom,
bade en kommuneplan og en reguleringsplan. En nyere kommuneplan vil erstatte en eldre
kommuneplan. En kommuneplans arealdel vil ha rettsvirkninger til planen blir endret, jf. pbl
§ 1-5%s,

Det kan foreligge arealplaner for del av kommunen, kommunedelplan:¢. Denne delplanen
vil gjelde for dette delomradet foran en eventuell kommuneplan.

En ny kommuneplans arealdel opphever ikke en eldre reguleringsplan. | den grad det ikke er

motstrid mellom planene, utfyller disse hverandre**.

128 pp). § 20-4 2 ledd bokstad h
129 pedersen mfl. Plan- og bygningsrett Oslo 2000

130 Unntak fra dette er ved bandlegging av areal til bestemt bruk. Da gjelder den for 4 ar av gangen

131 pp
132 NOU 2001:7 5. 128
133 ppl. §

134 Et kan imidlertid oppsta spersmal om den eldre reguleringsplanen kan vekkes til live igjen dersom den nyere planen bortfaller.
Hovedregelen er at den eldre reguleringsplanen ikke vekkes til live.

135 Egrst i tid, best i rett
136 pp|. § 20-1 5 ledd
137 ppl. § 20 -6



Dersom det er motstrid mellom planene, gjelder den nyere kommuneplanens arealdel, og
utbygger vil derved matte se bort fra bestemmelsene i reguleringsplanen sa langt det er
motstrid. VVurderingen av motstrid ma tolkes konkret ut fra planene.

Nar ikke annet er bestemt, gjelder kommuneplanens arealdel foran eldre statlige
bestemmelser, reguleringsplan og bebyggelsesplan. En eldre kommuneplans arealdel ma
imidlertid st tilbake for en nyere reguleringsplan?3®

Reguleringsplaner er for gvrig den sentrale hjemmel for det offentliges ekspropriasjon av
grunneiendom, jf. plan- og bygningsloven kap 15.

Kommuneplanens arealdel gir ikke kommunene grunnlag for ekspropriasjon ° .
Reguleringsplanen har sterkere arealbinding og gir grunnlag for ekspropriasjon -
Ekspropriasjon til gjennomfaring av reguleringsplan ma foretas innen 10 ar etter at plan ble

kunngjort, jf pbl. § x.

4.3  Eiendommens planmessige status

Grunneiere er som alle andre underlagt lovgivningsmyndighetens kompetanse, og ma utgve
eierradigheten innenfor de rammer som falger av lov og vedtak med hjemmel i lov.

Som det fremgar av ekspropriasjonserstatningsloven 88 5 og 6, etter bade salgs- og
bruksverdi, er a vurdere hva som er paregnelig bruk for eiendommen. | denne vurderingen
oppstar det ofte spsrsmal om betydningen av reguleringsplaner og andre planer for
grunnutnyttelsen.

En endelig reguleringsplan vil ofte skape nye muligheter for utnyttelse av arealet for
grunneieren, noe som normalt farer til at arealets verdi stiger. Planen kan ogsa legge
begrensninger pa grunneierens utnyttelse av arealet.

Det grunneiere etter Grunnloven § 105 har krav pa a fa erstattet ved ekspropriasjon, er det
gkonomiske tap de lider ved ekspropriasjonsinngrepet. Hvilket tap en grunneier lider ved
ekspropriasjon, avhenger av hva han kunne ha brukt eiendommen til dersom ekspropriasjon
ikke hadde funnet sted

138 pedersen mfl. 2010
139

140



4.4 Ekspropriasjon og Reguleringsplaner
4.4.1 Innledning

Ved ekspropriasjon far reguleringsplanen betydning pa to mater:
- Det kan oppsta spgrsmal om et tiltak er utfert i strid med reguleringsplanen og om

tiltaket da er ekspropriasjonsrettslig vernet.

- Planens betydning ved paregnelighetsvurderingen etter vederlagsloven®.

Ved fastsettelsen av ekspropriasjonserstatningen tas det som regel utgangspunkt i
eiendommens faktiske bruk. Ved erstatning etter salgsverdi og bruksverdi ma det ogsa tas
stilling til hva som vil vaere paregnelig arealbruk og utnyttelse i fremtiden42,

Utgangspunktet for paregnelighetsvurderingen er vederlagsloven 88 5 og 6 og er en rettslig
vurdering.

4.4.2 Reguleringsplanens betydning for ekspropriasjonserstatningen

Det grunneiere etter Grunnloven § 105 har krav pa a fa erstattet ved ekspropriasjon, er det
gkonomiske tap de lider ved ekspropriasjonsinngrepet. Hvilket tap en grunneier lider ved
ekspropriasjon, avhenger av hva han kunne ha brukt eiendommen til dersom ekspropriasjon
ikke hadde funnet sted.

Reguleringsplanenes betydning ved paregnelighetsvurderingen er utviklet gjennom
rettspraksis. Det er derfor ved a studere rettspraksis en kan finne hva som er avgjerende for
i hvilken grad reguleringsplanen skal legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen. At
reguleringsplanen er avgjerende ved fastsettelse av eiendommens verdi, er i samsvar med
arsaksprinsippet. Det er tapet som falge av ekspropriasjonen som skal erstattes. Tapet pa

grunn av reguleringsplanen er kun unntaksvis erstatningsbetingende#.

Etter gjeldende rett er hovedregelen at det ved erstatningsfastsettelsen skal reguleringsplanen
legges til grunn. Skoghgyutvalget har i NOU 2003:29 s 69 enstemmig kommet fremt til at

dette skal viderefgres. Reguleringsplanens betydning og utgangspunkt gjeler ikke absolutt.

141 stavang 2010 s.
142 stavang 2010 s.
143 stavang 2010 s. 53



Pa bakgrunn av rettspraksis kan det utledes fem unntak fra hovedregelen*4 Unntakene er
omtalt i @stensjgdommen . Dersom planen ikke er godkjent og rettslig bindende, skal den
ikke legges til grunn. En ikke-vedtatt plan kan imidlertid si noe om den sannsynlige
fremtidige utnyttelsesmaten*®, Dersom planen kan sies & veere foreldet, har den mistet sin
betydning ift paregnelighetsvurderingen. Dersom det er sannsynlig at planen vil bli

dispensert fra, kan man ikke legge planen til grunn.

Fra hovedregelen om at bindende arealplaner skal legges til grunn for erstatningsutmalingen

ved ekspropriasjon, har det i rettspraksis blitt gjort to hovedunntak:

e Unntak for offentlige anlegg: Det har veert gjort unntak nar eiendommen i planen er
avsatt til visse offentlige anlegg, som for eksempel trafikkomrader, grav- og urnelund,
skole, barnahage m.v. Unntaket er slatt fast i Lenadommen#” og innebzrer at det ved
ekspropriasjon til offentlige anlegg gis erstatning ut fra en paregnelig alternativ
utnyttelse av arealet 148 . Det er dette unntaket som er en del av oppgavens

problemstilling.

e Grunn som inngar som en del av et byggeomrade, har blitt verdsatt som byggegrunn
uten hensyn til om grunnen skal bebygges, eller om den er avsatt til formal som skal
tilfredsstille fellesbehov for byggeomradet, for eksempel gater, veger, lekeplasser
eller «interne friomrader». Dette unntaket er Kkalt «strgksprinsippet» eller
«Parkprinsippet». Prinsippet innebzrer at arealer regulert til veier, friomrader og

lignende, verdsettes etter en utlignet pris for omradet*°.

4.4.3 «Parkprinsippet» / «Strgksprinsippet»
Parkprinsippet tilsier at arealer som etter plan eller ekspropriasjonsformal avsettes til bruk
som gir lave verdier som veger, parker, lekeplasser m.v., kan gis samme verdi

utbyggingsverdi som de omkringliggende tomtearealer. Dette gjelder dersom arealet er en
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ngdvendig intern del av det feltet det inngar i og at arealet i det vesentligste kun skal betjene

behov i det lokale omradet*,

| de generelle retningslinjer i @stensjgdommen®®! om betydningen av at det ved regulering
blir bestemt at visse arealer ikke kan nyttes til bebyggelse, ble det nevnt at ved
erstatningsfastsettelsen for arealer som er avsatt til gater, veger, lekeplasser m.v. i en
regulering av et omrade som ellers skal bebygges, skal det ses bort fra at nettopp disse arealer
er gjort ubebyggelige.

| Gommeruddommen'®? uttalte Hoyesterett 0gsa at erstatning etter strakspris ikke bare skal
gis for grunn som medgar til gater, veger, lekeplasser mv. nar disse plasseres inne i

utbyggingsfeltet, men ogsa nar de plasseres i utkanten av dette. Det ble fremholdt at det:

«... Verdsettelse etter strgkpris ma baseres pa de likhets- og rimelighetshensyn som har veert
avgjerende for de unntak som er naermere omtalt i dommen side 29 punkt 1, jf ogsa
bemerkningene foran, det vil si om de ubebygde omrader far en sarskilt ugunstig behandling
ved at bebyggelse nektes»

«avgjgrende ma vaere om et areal ma sies a vare trukket inn i utbyggingen for a tilfredsstille

de szrlige behov som beboerne i selve utbyggingsfeltet matte ha».

4.4.4 Ekspropriasjon og radighetsreguleringer

Prinsippene om radighetsinnskrenkninger og samfunnets rett til & gi innskrenkninger
erstatningsfritt, har sammenheng med ekspropriasjon og ekspropriasjonserstatning. Det er
naturlig & sammenligne radighetsreguleringer og ekspropriasjon. De har begge til felles at det
innebeerer et betydelig rettslig inngrep i den private sfere og eiendomsrett og er et ledd i
offentlig myndighetsutgvelse 3. Det er i stor grad de samme hensyn som begrunner
hovedregelen om erstatningsfrihet ved radighetsreguleringer og utgangspunktet om at det ved
utmaling av ekspropriasjonserstatning ikke ma gis erstatning utover den verdien eiendommen

har nar den brukes i samsvar med de vedtatte radighetsreguleringer>.
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Det er imidlertid en gradsforskjell mellom ekspropriasjon og radighetsreguleringer.
Ekspropriasjon av fast eiendom er den mest inngripende formen for myndighetsutevelse. Ved
regulering av fast eiendom, ma grunneierne forholde seg til vedtatt arealbruk og benytte den
som fer. Men der foreligger en mulighet for at eiendommens reguleringsstatus vil bli endret i
fremtiden. Ved ekspropriasjon blir eieren fratatt sin eiendom, ved radighetsregulering kan han

benytte eiendommen som far.

Radighetsreguleringer

Radighetsreguleringer virker inn pa eiendommens verdi. Det kan oppsta sparsmal om det dreier
seg om en formell regulering men at det i virkeligheten er en reell ekspropriasjon.

Det fremgar av Stodrange (1987)'*° at man kan sondre mellom to ulike drgftinger av
erstatningsspgrsmalet. Det blir skilt mellom den «materielle» og «formelle» betraktning. Disse
metodene behgver ikke fare til ulike resultater i praksis, men kan gjere det i tvilstilfeller.

Den tradisjonelle oppfatning er materiell og man sper hvilken virkning inngrepet har for
grunneieren. Hvis inngrepet etter sin art ma ses som ekspropriasjonsartet, vil det utlgse
erstatningsplikt. Denne oppfatningen stettes av Andenzs °® som uttaler om offentlige
reguleringsinngrep at «... erstatning kan bare kreves hvis radighetsinnskrenkningen kan
likestilles med avstaelse» 5 . Andenas uttaler videre at det skal mye til for at et
reguleringsinngrep skal utlgse erstatningsansvar etter grl. § 105 sa lenge det ikke er snakk om
avstaelse av eiendom®®. Andenaes gir videre et eksempel pa tilfeller der det kan bli aktuelt med
erstatning: «En regulering som er gitt i den hensikt a redusere erstatningen ved ekspropriasjon

kan knapt s& seg»*®°. Dette er i tilfelle en «maskert ekspropriasjon». 16

Erstatning for radighetsinnskrenkninger etter analogi grunnlovens § 105

Siden slutten av 1800-tallet har det veert en rettslig debatt om hvor langt lovgiveren kan ga i a
regulere den enkelte eiers bruk av egen eiendom uten & utlgse erstatningsansvar®?,

Dersom inngrepet har betydelige likhetstrekk med ekspropriasjon kan erstatning ved

radighetsreguleringer bli aktuelt.
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Vurderingen er en form for interesseavveining der eierens interesse av a fortsette bruken av
eiendommen som fgr ma vurderes mot de offentlige interesser som ligger bak forbudet.
Inngrepet ma veere vesentlig og radighetsreguleringen ma veere vesentlig ift hele eiendommens
utnyttelsesmater. Drgftingene fremgar av Rgnnasmyra®? og Lamyradommen?®? der det ble
slatt fast at det fredningsvedtak etter naturvernloven er radighetsinnskrenkninger og ikke
ekspropriasjon. At inngrepet ma veere vesentlig 14 for eieren fremgar av blant annet
Bilidsendommen?®® og Hydalen'®. Dersom inngrepet griper inn i eksisterende bruk, taler dette
for erstatning.

Det man kan trekke ut fra rettspraksis, er at det ma gjeres et skille mellom
radighetsreguleringer som tar sikte pa a hindre en utnyttelse som er skadelig tatt generelle
samfunnsinteresser i betraktning. Og om det er snakk om radighetsreguleringer som legger til
rette for en annen konkurrerende utnyttelse. Om formalet med radighetsreguleringen i
realiteten er a holde grunnen ubebygd i pavente av offentlig utbygging, vil eieren ha krav pa

erstatning dersom myndighetenes formal fortrenger en tilsvarende interesse pa eierens hand*®’.

| Rt. 2004 s. 1092 ble det av Hgyesterett uttalt at det matte skje en helhetsvurdering om hvorvidt

en regulering utlgser erstatningsansvar. Det ble uttalt at det ma fremsta som sterkt urimelig

dersom erstatning skal bli aktuelt.

| Rt. 2005 s. 469 uttalte Hoyesterett:
«Som redegjort for er det ikke tilstrekkelig for erstatningsansvar at det er tale om et
vesentlig inngrep. Det ma ha en slik karakter at det ut fra en helhetsvurdering vil vaere
sterkt urimelig om inngrepet skal tales. Jeg finner ikke grunn til & ga inn pa om
karakteriseringen av tapet som vesentlig, bygger pa uriktig rettsanvendelse. Etter en
helhetsvurdering pa grunnlag av de kriterier som er trukket opp av Hayesterett, gir
inngrepet ikke under noen omstendighet rett til erstatning. Vernevedtaket tok sikte pa a
beskytte mot den type varig og irreversibelt inngrep i naturen som Larsens grusuttak

innebar, og vedtaket forfglger et viktig samfunnsmessig mal.»

Gjennom dette ser det ut til at Hgyesterett har bortfortolket virkningen fra 1970 (Rt. 1970 s.

162 Rt 1987 5. 80
163 Rt 1978 5. 442

164 persom eksempelvis eieren er meddelt en tiltalelse til & bygge, vil denne forventingen vaere erstatnings messig vernet, jf Vassgy
canning-dommen

165 Rt. 1989 s. 1339
166 Rt. 1993 5. 321
167 pedersen mfl. 2010 s. 406



67) som vernet den igangveerende bruk. De samfunnsmessige fredningsinteresser er na tillagt
stor betydning, mens man ser lite til en vektlegging av grunneierinteressen i den andre

vektskalen under interesseavveiningen?t8,

Fleischer fremhever i NOU 2003:29%%° at reglene om ekspropriasjon og erstatningsutmalingen
ma veere i samsvar med det som gjelder om radighetsinnskrenkninger og erstatningsfrihet for
disse. Dette innebarer at en grunneier ikke kan kreve erstatning ved ekspropriasjon for en
hypotetisk «verdi» av hva den kunne har veert utnyttet til dersom man tenker seg at gjeldende
reguleringer ikke hadde foreligget. Det er jo som a gi erstatning for et tap som ikke er reelt. De

ville i sa fall fa ekstra erstatning og bli gitt fordeler fordi de er i en ekspropriasjonssituasjon*°.

Det kan stilles spgrsmal om det er inkonsekvens i regelverket dersom en grunneier oppnar
bedre gkonomisk stilling ved ekspropriasjon enn han ville ved & matte hensyna gjeldende
regulering. Dette vil i sa fall veere i strid med prinsippet om erstatningsfrihet ved ekspropriasjon
og strider i sa fall mot likhets- og konsekvensbetraktninger'’®. Motsatt kan det tenkes tilfeller
der denne inkonsekvensen er mindre fremtredende. En plan kan ha litte rot i virkeligheten ved
at den ikke blir fulgt. Det kan vere tilfeller som at planen mest sannsynlig vil bli endret. Det
er apenbart at det ved paregnelighetsvurderingen i slike tilfeller ikke er problematisk a gjere

unntak fra gjeldende reguleringsplaner.
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5. Ekspropriasjon til offentlige anlegg
5.1 Innledning

| omrader som ikke generelt skal holdes fri for utbygging, skal det ses bort fra
reguleringsplaner som legger omradet ut til «offentlige anlegg og veier». Dette ble slatt fast
i Lena-dommen?’2 og er et prinsipp om at det skal ses bort fra tilegnelsesreguleringer.

Unntaket er begrunnet ut fra likhets og rimelighetshensyn. Det offentlige skal ikke med den
ene hande redusere en eiendoms verdi ved & eksempelvis regulere den til veiformal og med

den andre handen ekspropriere denne til en lav pris.

Siden virkningen av en regulering til offentlige formal for private grunneiere bestar i at
eiendommen blir bandlagt inntil det offentlige har overtatt denne, er det rimelig at
erstatningen ved ekspropriasjon skal fastsettes ut fra hvilken bruk som ville ha veert
paregnelig arealutnyttelse dersom det offentlige ikke skulle ha overtatt eiendommen. Pa
denne maten vil eiere av eiendommer som blir regulert til formal som forutsetter at det
offentlige ma overta eiendomsretten, bli likestilt med eiere av eiendommer som fortsatt skal
utnyttes i privat regil” .

Erstatningsplikt for hypotetiske utnyttingsmuligheter medferer riktignok sterre utgifter for
det offentlige.

Det sakalte likhetshensynet begrunner unntaket om at det skal foretas en
paregnelighetsvurdering ved ekspropriasjon til offentlige anlegg. Likhetshensynet kan
imidlertid ogsa trekke i motsatt retning. Likhetshensynet kan ogsa tale for at det ikke skal
gjeres unntak for offentlige anlegg ut fra symmetrien med frihet for erstatning for
radighetsreguleringer. Om det foreligger forskjellsbehandling eller ikke ma derfor vurderes

ut fra hvem man sammenligner med*",

| den sakalte «Lenadommen» fra 1996, som gjaldt ny hovedvei, slo Hayesterett i plenum fast
at ved slike offentlige anlegg matte en se bort fra reguleringsplanen til selve veianlegget og

bygge pa den arealbruk som ellers ville veaere paregnelig. Kommuneplanens arealdel og
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eventuell tidligere reguleringsplan vil da kunne veere av betydning for hva som er paregnelig
nar det ses bort fra selve veiplanen. Dette prinsippet er i senere hgyesterettsdommer ogsa
utvidet til gravplass, offentlige bygg, starre idrettsanlegg og allmennyttig byggeformal som
ikke har noen markedsverdi. Prinsippet gjelder derimot ikke for friomrader'”™ som skal
opprettholdes som ubebygde. Her skal planens arealbruk legges til grunn, og da blir det

bruksverdi. Eksisterende lovlig bruksmate skal alltid erstattes®,

Ekspropriasjonsformalet'’” er generelt alltid & betrakte som en paregnelig arealbruk dersom
formalet ogsa kunne veert realisert pa eiers eller annen privat eiers hand slik at arealbruken
kunne gitt et privatekonomisk utbytte!’8. Slikt utbytte eller markedsapell kan sjelden hevdes

for omrade regulert til «offentlige formal», jf. Steinerskoledommen, Rt 2006 s 4737°,

5.2 Unntaket for offentlige anlegg — tilegnelsesprinsippet

Ved ekspropriasjon til gjennomfgring av regulering som fastlegger eiendomsutnyttingen, er
reguleringen et ledd i ekspropriasjonen, som det skal ses bort fra ved erstatningsfastsetting,
slik at denne skal foretas pa grunnlag av eiendommens paregnelige utnyttingsmuligheter uten
hensyn til reguleringen.

Med tilegnelsesreguleringer menes reguleringer som legger til grunn at det offentlige
erverver grunnen for a realisere reguleringen. Det vises i den forbindelse til Nordre-Finnstad-
dommen?®, Vangberg dommen!®! og Larenskogdommen'® som legger til grunn at det skal
ses bort fra tilegnelsesplanen. Det samme prinsippet gjelder ved reguleringer til offentlige
bygninger!®3,

For grunneiere som opplever at deres eiendommer blir ekspropriert til offentlige anlegg, kan
det fgles svaert urimelig at de ikke skal fa del i fremtidige bruksendringer, slik de som far sin
eiendom regulert til privat utnyttelse gjar. Selv om en bruksendring ikke er gjennomfgrt kan

forventninger om dette ha gitt seg utslag i eiendomsprisene pa stedet. Unntaket for offentlige

175 | NOU 2003:29 foreslar en av fraksjonene & utvide unntaket for offentlige anlegg til & gjelde for friomrader
176 stavang 2010 s. 78-79

177 Tilegnelsesplanens arealbruk

178 avkastning eller salg i markedet

179 stavang 2010 s. 79

180 Rt. 1996 5. 1410

181 Rt. 1997 5. 1914

182 Rt. 2004 5. 2010

183 pedersen mfl. 2010 s



anlegg kan saledes begrunnes med at eiendommens verdi overfares til det offentlige, og at
dette ogsa er formalet med reguleringen.

Forholdet vil kunne stille seg annerledes nar eiendommene ved tidligere regulering er palagt
innskrenkninger i eiendomsradigheten, og det foretas ekspropriasjon etter en seinere
regulering som ikke er en gjentakelse av den tidligere regulering.

En viktig hayesterettsdom om spgrsmalet, er Sarheimdommen?84, Der ga Hayesterett uttrykk

for et annet syn pa rettstilstanden enn det som ble fremstilt i Husaaskomiteens innstilling8°,

Det fremkommer imidlertid av Lenadommen at prinsippet om at det skal ses bort fra
reguleringsplanen ferst og fremst er begrunnet i et overtakelsessynspunkt hvor

rimelighetshensyn og likhetshensyn kommer inn. Det fremgar blant annet s. 540:

«...Er da situasjonen at det er paregnelig at den grunn som veien beslaglegger kunne
ha veert utnyttet til annen utbygging dersom veiplanen ikke var kommet, representerer
utbyggingen til offentlig vei en alternativ, konkurrerende utnyttelse i forhold til den
utbygging eieren kunne ha foretatt. Man kan se det slik at utbyggingsverdien som
arealet har, overfgres fra den private eier til det offentlige»

5.3 «Offentlige anlegg»

Far Lenadommen®®® var unntaket for offentlige anlegg basert pa ekspropriasjon til veiformal.
| motsetning til i Malvikdommen, fant ikke Hgyesterett i plenum i Lenadommen grunn til &
likebehandle reguleringsplan til friomrade og reguleringsplan til veg. Farstvoterende

dommer formulerer dette slik i sine bemerkninger®’:

«Nar et areal ved reguleringsplan legges ut som friomrade, innebzrer det som oftest
— som jeg har nevnt — at arealet ikke tillates bebygd eller utnyttet pd annen mate, ut
over en viss tilrettelegging for allmennhetens bruk. Reguleringsformalet medfgrer
nettopp at arealet legges dadt for annen utbygging. Det star da for meg som naturlig

og i godt samsvar med de generelle retningslinjer som ble trukket opp i
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@stensjgdommen, at denne arealbruken ma legges til grunn for

erstatningsfastsettelsen ved ekspropriasjon.

Arealplanens bindende virkning medfarer at bebyggelse ikke er paregnelig, uansett
hvilken forventning eieren tidligere kan ha hatt om a kunne bebygge arealet. Men
annerledes blir det etter mitt syn nar det offentlige innenfor omrader som ikke etter
arealplan generelt skal holdes fri for utbygging, regulerer grunn til offentlige anlegg,
slik som veier, og sa gar til ekspropriasjon pa grunnlag av planen. Da ligger det i
planen at de bandlagte arealer skal avstaes til veianlegget; den radighetsbegrensning
som planen medfarer har ikke noe annet formal enn nettopp dette: at grunnen inntil
ekspropriasjon finner sted skal holdes ubebygd av hensyn til veianlegget. Er da
situasjonen at det var paregnelig at den grunn som veien beslaglegger kunne ha vaert
utnyttet til annen utbygging dersom veiplanen ikke var kommet, representerer
utbyggingen til offentlig vei en alternativ, konkurrerende utnyttelse i forhold til den
utbygging eieren kunne ha foretatt. Man kan se det slik at utbyggingsverdien som
arealet har, overfgres fra den private eier til det offentlige. Jeg anser det da vel
begrunnet, og ogsa best stemmende med budet i Grunnlovens § 105 om full erstatning
ved tvungen avstaelse, at det sees bort fra den plan som det eksproprieres pa grunnlag

av, slik det etter mitt syn fglger av lov og praksis».

Rettspraksis etter Lenadommen har ved sin tolkning utvidet til & gjelde andre former for

offentlige ekspropriasjonsformal.

Ut fra rettspraksis fremgar hva som betraktes som offentlige bygninger og anlegg og at dette
avgjeres ut fra oppfatningene pa ekspropriasjonstidspunktet. Dersom det tiltak det
eksproprieres til fordel for ikke blir betraktet som en offentlig oppgave, men som privat, har
arealplanen ikke som formal a forberede det offentliges overtakelse av eiendommen, men tar
sikte pa en varig regulering av privates grunnutnyttelse. | slike tilfeller ma arealplanen legges
til grunn ved erstatningsutmalingen. Og utmalingen tas utgangspunkt i den verdi

eiendommen har i samsvar med arealplanen.



Vangberdommen ® og Lenadommen utvidet det til & gjelde offentlig anlegg i sin
alminnelighet. I Steinerskoledommen ble det skilt mellom regulering til offentlig formal og
regulering med markedspotensial. Problemstillingen blir derfor & karakterisere det offentlige
anlegget som uten markedspotensial.

| Vangbergdommen var det spgrsmal om fastsettelse av erstatning ved ekspropriasjon etter
reguleringsplan for en grav- og urnelund pa Tromsgya i Tromsg kommune. Reguleringen
omfattet et areal pa ca. 88,5 dekar. Skjgnnsrettens flertall fant at arealet skulle erstattes etter
tomteverdi, idet det ble ansett paregnelig at arealet etter noen tid ville blitt regulert til
utbygging hvis reguleringen til grav- og urnelund ikke var kommet. Denne reguleringen sa
flertallet bort fra. Overskjgnnet ved Halogaland lagmannsrett fant at reguleringen til grav-
og urnelund ikke skulle legges til grunn for verdsettelsen. Det ble lagt til grunn at det var
etablert et tomteprisniva for det eksproprierte omradet og at den paregnelige utnyttelse for
omradet for reguleringen til grav- og urnelund, var utbygging.

| ettertid har offentlig anlegg som flyplasser, jernbane, kirkegarder, kraftlinjer og offentlige
bygninger som sykehus, barnehage og skoler etc.

I NOU 2003:29 har utvalget kommet frem til at reglen om unntaket for offentlige anlegg og
bygninger bar viderefgres. 3 av medlemmene gar inn for at dette unntaket ogsa ber utvides

til & omfatte friomrader!®®,

Avgjgrelsen i RG 2006 s. 543 belyser et spgrsmal som ikke tidligere hadde blitt behandlet i
rettspraksis. Det var snakk om et areal som var regulert til bade utbyggingsformal og
trafikkformal. Grunneieren hevdet at siden kommunen ikke hadde regulert sarskilte deler av
omradet til henholdsvis utbygging og trafikk, medfarte dette at hele omradet kunne benyttes
til begge formal. Grunneieren med pastand om at reguleringsplanen skulle bli lagt til grunn og
at vederlaget skulle utmales til naeringsdrift. Argumentet var at arealet ikke hadde mistet sin
markedsverdi, slik at begrunnelsen bak unntaksregelen for tilegnelsesplaner dermed ikke slo
til. Lagmannsretten var imidlertid av en annen oppfatning, og mente at omradet hadde mistet
sin omsetningsverdi. Retten fant dermed at det matte ses bort fra reguleringsplanen ved
fastsettelse av vederlaget.
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5.4 Offentlige og private anlegg — «Markedsapellbegrepet»

Rettspraksis viser at markedsapellbegrepet stadig blir utvidet. Grensen mot private bedrifter
med gkonomisk formal er dynamisk og samfunnsutviklingen viser at det privatiseres i starre
grad enn tidligere!®,

| Skoghgyutvalget uttales det at grensedragningen mellom hva som er a anse for privat eller
offentlig oppgave ma vurderes pa ekspropriasjonstidspunket. Begrepet er derfor dynamisk.
Grensen mellom offentlig og privat virksomhet kan veere flytende og endres over tid. Mange
av de oppgaver myndighetene har i dag, vil trolig bli privatisert i fremtiden. Dette kan gjare
unntaksregelen vanskelig & praktisere®®?.

Steinerskoledommen?®? reiser blant annet spgrsmalet om hvor grensen gar mellom regulering
til offentlige formal og reguleringer med markedsappell gar.

Farstvoterende uttalte i et obiter dictum?®®:

«...begrunnelsen for unntaket for reguleringer til offentlige bygninger og anlegg gjar
seg gjeldende pa tilsvarende mate ved regulering til formal som det offentlige har
ansvar for & ivareta, men som i stgrre eller mindre utstrekning blir overlatt til private
a realisere pa ikke-forretningsmessig basis. Sett fra grunneiernes side, vil regulering
til slike formal ha samme virkning som regulering til offentlige bygninger og anlegg.
Gode grunner taler derfor for & sidestille slike reguleringer med regulering til

offentlige bygninger eller anlegg.»*%

Ut fra Steinerskoledommen kan man saledes trekke den konklusjon at ikke-gkonomisk privat
virksomhet og allmennyttig virksomhet, normalt ma likestilles med offentlige

reguleringsformal®,

Likhetsprinsippet taler for at det ikke burde skilles mellom og la det ga utover ekspropriat
om utbyggingen klassifiseres som offentlig eller privat. Betydningen ovenfor grunneier er
den samme om det er til private eller til offentlig anlegg som kirkegard. Grunneieren far altsa

ulik erstatning ut fra hvordan utbyggingsprosjektet er organisert. Dette tilsier at det ikke
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burde veert vektlagt hvem som eksproprierer. Hensynet til forutberegnelighet taler ogsa for
at et slikt skille ikke burde veere avgjgrende®. Dersom man i tillegg ser hen til ordlyden i §§
50g 6 skilles det ikke mellom ekspropriasjon til offentlige eller private anlegg®®’. Disse
betraktningene kan derfor tale for at man vektlegger virkningen ovenfor grunneieren i
vurderingen. Om reguleringen medfarer at arealet blir verdilgst, begrunner dette a se bort fra

reguleringsplanen ved erstatningsutmalingen uavhengig av hvem som eksproprierer.

Flertallet i Skoghgyutvalget mener at den regel som er slatt fast i rettspraksis for offentlige
anlegg bar viderefares, og det presiseres at unntaksregelen ogsa bgr omfatte offentlige bygg.
Skoghgyutvalget skiller klart mellom private og offentlige formal, og sier at i ferstnevnte
tilfelle skal planen legges til grunn selv om planformalet har offentlig interesse, jfr. Rt. 1998
s. 1824. Videre sier utvalget at skoler, barnehager, kirker, svemmehaller, helsestasjoner mv.
bare omfattes av unntaksregelen dersom det er tale om offentlig bygning eller anlegg.

Det ser altsa ut til at utvalget ikke er villig til & likestille visse private anlegg ut fra

likhetsbetraktninger slik det ble gjort i Steinerskoledommen?9,

Dette er et spgrsmal om hvem som bgr beere byrden ved ekspropriasjon. Dersom
utbyggingen anses «gkonomisk», og reguleringsplanen legges til grunn, vil dette kunne fore
til at eieren vil fa noe hgyere erstatning enn dersom det ses bort fra planen og for eksempel
Landbruksverdien av eiendommen vil utgjare den alternative paregnelige utnyttelsen!®®.

Det er fortsatt tvil om unntaksregelen skal gjares gjeldende for offentlige bygg som
eksempelvis radhus og administrasjonsbygg. Tvilen har grunnlag i at disse byggene ofte
ikke er sarskilt oppfart og innredet kun for & ivareta offentlige formal. Alternativt kan jo det
offentlige leie lokaler i et privat bygg, og de kan selge et opprinnelig oppfart
administrasjonshygg til privat kontorvirksomhet. Sparsmalet er om slike bygg har
markedsappell, eller om det skal ses bort fra reguleringsplanen ved offentlige anlegg skal
legges til grunn. Problemstillingen kan oppsta for offentlig virksomhet generelt som drives i
konkurranse med privat virksomhet, som eksempel omsorgstjenester og servicetjenester. Pa
den ene siden kan det hevdes at dersom det offentlige ikke driver gkonomisk virksomhet, bar
ikke det offentlige matte betale for eiendommen som om de skulle drevet med dette. Pa den
andre siden kunne jo virksomheten veert drevet privat med gkonomisk formal, og det
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offentlige burde ikke settes i en bedre stilling enn om utbyggingsformalet hadde veert av slik
privat karaktero,

Ifalge Steinerskoledommen 2%' faller ikke-gkonomisk privat virksomhet inn under
unntaksregelen. Avgjarelsen i Steinerskole-dommen reiser spgrsmal om hvor grensen gar
mellom regulering til offentlige formal og reguleringer med markedsappell. Farstvoterende
uttalte i et obiter dictum at:

«... begrunnelsen for unntaket for reguleringer til offentlige bygninger og anlegg gjar
seg gjeldende pa tilsvarende mate ved regulering til formal som det offentlige har
ansvar for & ivareta, men som i stgrre eller mindre utstrekning blir overlatt til private
a realisere pa ikkeforretningsmessig basis. Sett fra grunneiernes side, vil regulering
til slike formal ha samme virkning som regulering til offentlige bygninger og anlegg.

Gode grunner taler derfor for a sidestille slike reguleringer med regulering til
offentlige bygninger eller anlegg.»

Ovennevnte uttalelse ma innebere at ikke-gkonomisk privat virksomhet eller allmennyttig

privat virksomhet normalt ma likestilles med offentlige reguleringsformal.

Spersmalet om hvor denne grensen skal trekkes med tanke pa at samfunnsutviklingen gar i
retning av at stadig flere oppgaver som far ble sett pa som offentlige, privatiseres. Utviklingen
trekker saledes i retning av at markedsappellbegrepet stadig vil bli utvidet.

Stordrange tidligere anfart at stadionanlegg ikke har markedsappell og saledes ikke kan anses
som offentlige anlegg?®2. For mindre idrettshaller har skjgnnspraksis imidlertid kommet til
motsatt resultat. | avgjerelsen i Frostating?®® som gjaldt ekspropriasjon til flerbrukshall i
@rsta kommune, slo retten fast at unntaket for offentlige anlegg kom til anvendelse. Retten
uttalte:
«I hvert fall i en kommune av @rstas starrelse og beliggenhet er det ikke mulig a tenke
seg et slikt formal realisert uten at det skjer i offentlig regi.»
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6 Paregnelighetsvurderingen

Utmaling av erstatning etter en alternativ paregnelig utnyttelse ved
ekspropriasjon til offentlige anlegg

6.1 Innledning

Hva vil eiendommen mest sannsynlig bli brukt til i fremtiden? Dersom det ikke hadde blitt
bygd sykehus i «matfatet», ville det i fremtiden blitt bygd boliger der?

Hva retten anser som paregnelig, vil komme til uttrykk pa sterrelsen og om eieren blir godt
eller darlig stilt ved ekspropriasjonserstatningen. Det er den mulige fremtidige
utbyggingsverdien grunneieren gnsker a sannsynliggjere i rettslig sammenheng og med

pastand om erstatning basert pa tomteverdi.

Paregnelighetsvurderingen i vederlagsloven kommer til anvendelse dersom det eksproprieres
til «offentlige anlegg» som eksempelvis kirkegarder og veianlegg. Dette falger blant annet
av Lenadommen?%,

Er situasjonen at det er paregnelig at den grunn som sykehuset beslaglegger kunne ha vert
utnyttet til annen utbygging dersom reguleringen ikke hadde kommet? Dersom dette er
tilfellet, representerer utbyggingen til offentlig formal, en alternativ konkurrerende utnyttelse
i forhold til hva eieren kunne ha foretatt. Om sa er tilfelle, overfares utbyggingsverdien fra
den private eieren til det offentlige. Det er denne betraktning som begrunner og rettferdiggjar
at det ma foretas en paregnelighetsvurdering.

Utgangspunktet for paregnelighetsvurderingen er at man ser pa det tidligere
plangrunnlaget?® for omradet og har dette som et utgangspunkt for den videre vurderingen.
Har man ikke tiltro til at planen angir den sannsynlige avkastningsmulighet eiendommen har,
skal plangrunnlaget forkastes som verktgy i verdsettingen.

Som sagt tidligere far man ikke kompensasjon ut ifra noen spekulasjonsverdi som matte ha

eksistert for  ekspropriasjonen. Sakens utfall avhenger derfor av rettens
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paregnelighetsvurdering. Dersom det eksproprieres til grgnne formal, som friareal, og
turdrag, kommer vederlagslovens paregnelighetsvurdering ikke til anvendelse. Dette fordi
man mener at omradet er gjort gkonomisk unyttbart som tomtegrunn. En
paregnelighetsvurdering blir da ikke foretatt og planen legges slavisk til grunn. For a fa

bedre erstatning for slike areal, kan erstatning etter strgksprisprinsippet vare et alternativ?%,

Dersom arealet ligger i LNF- omrade og det ikke foreligger noen holdepunkter for at det med
rimelig sannsynlighet vil bli omdisponert til f.eks boliger eller annet byggeformal med
markedsverdi, vil arealet ikke erstattes med omsetningsverdien som tomtegrunn, og
bruksverdien til jordbruksformal vil da legges til grunn.

| tettstedsnzere pressomrader er det likevel eksempler pa at tomteverdi er gitt for avstaelse fra
LNF-omrade ut fra en vurdering av at omdisponering til byggeformal er paregnelig. Men det
skal da relativt sterke holdepunkter til for a legge dette til grunn.

Rettspraksis viser at det blir gjort en helt konkret vurdering av eiendommen.

6.2 «Paregnelighet» - Bevisregel eller regel om kvalifisert overvekt?

Det er usikkert og hva som mest sannsynlig er fremtidig utnyttelse. Samfunnsutviklingen kan
endre seg og sannsynlighetsvurderingen er lite egnet til & ivareta behovet for
forutberegnelighet?”’,

Rettslige vurderinger og vurderinger av det eksiterende planverk med tanke pa den fremtidige
utvikling, er komplekse. Man skal redegjgre for regelen og samtidig forholde seg til de
faktiske sider og samtidig foreta et hypotetisk sannsynlig fremtidssenario. Siden det er snakk
om a ekspropriere det aktuelle arealet, blir vurderingen bade av faktisk og hypotetisk art.
Rettsanvendelsen kan i det konkrete tilfellet beskrives ves at man ma prgve & ga inn i hodet
pa Per (ansatt i kommunens byggesaksavdeling) @ se om han ville godtatt en omdisponering

av arealet sett at planen ikke ville kommet.

Begrepet «paregnelighet» benyttes i erstatningsretten, naboretten og i ekspropriasjonsretten.
Begrepets betydning er imidlertid ulik i disse rettsdisiplinene.
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Ventelighetskritereiet i naboloven?® § 2 er snevrere enn «pdregnelig» i den alminnelige
erstatningsretten, jf. Gardermodommen 2%, Paregnelighetskravet i ekspropriasjonsretten og
I erstatningsretten er ikke helt identiske.

| den alminnelige erstatningsretten ser man pa paregnelighetskravet som et krav om
adekvans. Adekvans inneberer at for at det skal stadfestes ansvar ma falger som er «tilfeldige
og uparegnelige» ikke foreligge. Erstatningsansvar foreligger ikke dersom skaden er for fjern

og avledet?°,

Ut fra rettspraksis, som er tvetydig, er paregnelighetsvurderingen og hvor hgyt listen ligger
ulik. Det avgjgrende er ofte en rimelighetsvurdering. | Larenskogdommen?!! ble terskelen
for paregnelighetsvurderingen ikke satt hgyt?*2, Ifalge Ulvakjgldommen?® er det den mest
sannsynlige utnyttelse som skal legges til grunn og det stilles derfor ikke krav om kvalifisert

sannsynlighetsovervekt.

| prisreguleringsutvalgets innstilling i NOU 1981:5 s. 242 fremgar (sitat):
«Vi finner det naturlig og riktig a ta utgangpunkt i et uomtvistelige faktum at det er den
fremtidige eierradighet — eiendommens framtidige bruksmuligheter — som avstas ved

ekspropriasjon».

| falge Pedersen mfl. «ekspropriasjon» s. 209 fremgar (sitat):

«Bruksendringer som pa skjgnnstidspunktet bare fremstar som en mulighet skal det ses helt
bort fra. Et eventuelt spekulasjonstillegg som markedet vil betale for en mulig fremtidig
bruksendring, skal saledes ikke erstattes. Enten er bruksendring paregnelig og
jordbrukseiendommen erstattes etter tomtebruk, ellers sa er den ikke paregnelig, og i safall

skal verdsettes pa jordbruksverdi. Loven gir ikke anvisninger pa mellomlgsninger».

Verdsettelsen skal fastsettes ut fra realistiske utnyttelsesmuligheter. Dette fremgar av lovens
«rgynleg er grunnlag for». Med begrepet «rgynleg» menes reelt. Siden loven er utformet pa
nynorsk blir begrepsinnholdet og tolkningen av dette serlig viktig. «raynleg» skal ikke tolkes
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som «rgynsleg» som betyr erfaringsmessig. Begrepsinnholdet er omtalt i Ot.prp. 50(1982-
83) s. 49 som understreker nettopp dette og ved at det kun er utnytting som det reelt er

grunnlag for som skal legges til grunn i paregnelighetsvurderingen?,

| Rt. 1990 s. 449 «Fjaler» fremgar det at det ma foreligge konkrete holdepunkter for at
bruksendring vil bli tillatt. Heyesterett uttaler at det ma foreligge konkrete grunnlag for at
eiendommen vil bli tillatt bruksendret. Og da den konkrete ekspropriasjonseiendommen?®,
Hvis ferst en bruksendring pa skjgnnstidspunktet fremstar som paregnelig, skal
verdsettelsen skje ut fra tomtebruk selv om bruksendringen farst er paregnelig om 10 &r?®,

6.3 Momentene i paregnelighetsvurderingen
6.3.1 Innledning

Jeg vil i denne delen ga gjennom de argumentene som sier noe om hva som er den «paregnelig
arealbruk» og som har betydning ved erstatningsfastsettelsen ved ekspropriasjon.

Dagens samfunnsutvikling med hggt press pa arealene krever at myndighetene i starre grad
enn tidligere regulerer arealutnyttelsen gjennom planer. Pa grunn av dagens situasjonen med
stort press pa arealene er derfor myndighetene mer kritisk til grunneierens egne planer og
forventninger enn tidligere 27

Paregnelighetsvurderingen, jf. vederlagsloven88 5 og 6, er en rettslig vurdering.
Bestemmelsens innhold tar imidlertid utgangspunkt i den faktiske paregneligelighet. Det
folger av Lgrenskogdommen?®8 at det ogsa blir innfortolket et krav om lovlig bruk og at det
derfor ogsa er en rettslig vurdering. Ordlyden i 88 5 og 6 tar utgangspunkt i den faktiske

paregnelighet?®.

6.3.2 Aktuell bruk — Utgangspunktet

Det er den faktiske pagaende bruk pa eiendommen pa skjennstidspunktet?2 som er & anse

som paregnelig bruk dersom det ikke kan argumenteres for annet.
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Dersom en annen arealbruk enn den aktuelle skal legges til grunn skal den ha nedfelt seg i
en konkret verdiendring som oftest en salgsverdiendring??!pa arealene pa skjgnnstidspunktet.
Med dette menes at det den «verdi» man er ute etter kan realiseres pa dette tidspunkt.

| betraktningen av hva som er aktuell bruk skal foretas en viss objektivering.

| ot.prp nr 50%??fremgér at det ma veere reelt grunnlag for den paregnelige utnyttingen.
Hensikten var a skjerpe kravet til den lemfeldige rettspraksis fra perioden fer 1973.

Reelt grunnlag for er farst og fremst den aktuelle bruk. I mange tilfeller vil den pagaende
utnyttelsen av eiendommen veere den paregnelige bruk ogsa i fremtiden.

Pagaende bruk og foreliggende reguleringsplaner vil ofte veere av stor betydning for hva som
kan bli aktuelt i fremtiden. Det er altsa ved paregnelighetskriteriet at reguleringsplanen far
betydning. Hva som er «pareknelege utnytting» gar imidlertid pa det faktiske, ikke det

rettslige??.

6.3.3 Arealplaners betydning i paregnelighetsvurderingen

Hovedregelen om at bindende arealplaner skal legges til grunn for erstatningsfastsettelsen,
er en naturlig konsekvens av at siktemalet ved fastsettelsen av erstatning ved ekspropriasjon
er a stille grunneierne gkonomisk som om ekspropriasjonen ikke hadde funnet sted. Implisitt
i dette ligger at dersom grunneiere skal fa erstatning for en bruk som ikke er forenlig med en
bindende arealplan, vil de fa erstattet mer enn sitt gkonomiske tap.

Det at det i enkelte situasjoner kan veare grunner som taler for a gjere unntak fra hovedregelen
om at bindende arealplaner skal legges til grunn??*, kan ikke begrunne en generell regel om
at det ved erstatningsfastsettelsen ved ekspropriasjon skal ses bort fra de arealplaner som
foreligger. Ut fra disse synspunktene kan det se ut til at det er unntaket fra a legge til grunn
arealplaner som krever sarskilt begrunnelse.

I diskusjonen om hvorvidt bindende arealplaner skal legges til grunn ved
erstatningsutmalingen, har det i stor grad veert fokusert pa de begrensninger som arealplaner
legger pa eierradigheten. Etter utvalgets syn i NOU 2003:29, fremheves det at arealplaner
ogsa kan apne for nye utnyttelsesmuligheter. Dersom arealplaner skal legges til grunn for

erstatningsfastsettelsen, vil grunneieren ogsa fa erstattet verdien av slike nye
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utnyttelsesmuligheter selv om de er i strid med tidligere regulering og ikke ville ha veert

paregnelig dersom planen ikke var blitt vedtatt??®.

6.3.4 Vurderingstemaets art — konstruert framtidsscenario
«Paregnelig» i vederlagsloven knytter seg til en faktisk vurdering og er ikke en rettslig som

for eksempel nar temaet er reguleringsplanens betydning?2°,

Nar kommunen regulerer landbrukseiendommer til offentlige formal, tas det ikke stilling til
om arealet ellers kan apnes for alminnelig utbygging. Skjgnnsrettens ma besvare dette
teoretisk. Kommunens utgangspunkt vil veere at landbruksinteressene er dominerende i
forhold til utbyggingsinteressene, men at de viker for viktige offentlige interesser i
sammenhengen med ekspropriasjonsformalet offentlige anlegg.

Dette reiser en interessant grensedragning mellom rettsanvendelse og skjgnnsutgvelse. De
argumenter kommunen anfgrer, vil ha forankring i kommunale planer som er et resultat av
politiske beslutninger om fremtidig arealbruk. Det er i utgangspunktet kommunen selv som
bestemmer hvordan arealene skal brukes, sa lenge arealbruken er innenfor rammene av
nasjonal politikk. Vurderingstemaets art er hypotetisk siden det handler om & vurdere hva
som mest sannsynlig ville skje i fremtiden om man tenker at det ikke ville blitt gjennomfart

en ekspropriasjon.

Gjeldende rett gar ut pa at det er den mest sannsynlige bruk som skal legges til grunn.

Nar erstatningen skal fastsettes ut fra en hypotetisk vurdering, ma retten gjere seg opp en
meining om dette??’. Skjgnnsrettene har ikke de planfaglige forutsetningene eller kjennskapet
til dette arbeidet. Det er ikke avgjerende hva skjgnnsretten mener er en paregnelig alternativ
utnyttelse. Retten skal i realiteten ta stilling til hva reguleringsmyndighetene villa ha ment
om den hypotetiske vurderingen??®,

Nar det gjelder den rent hypotetiske vurderingen, er denne ikke fullt sa hypotetisk som pa
tiden for Lenadommen. Situasjonen pa dette tidspunktet med tanke pa manglende
arealplaner, er ikke like aktuelt i dag. Men den hypotetiske vurderingen far betydning ved at

planer ikke blir iverksatt og effektuert i praksis??°.
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| Larenskog-dommen?° ble det uttalt ved behandlingen i Lagmannsretten at det ikke var

tvilsomt at det ville veaere utbyggere som var villige til & satse pa ekspropriasjonsarealet som

et fremtidig utbyggingsomrade. Det ble lagt til grunn at arealet var velegnet for boligbygging

og ligger ner vei og ledningsnett og i rimelig avstand til sentrum og skole.

| ot.prp. 50 (1983-84) s. 182 uttalte Lake - fraksjonen?! at de ville beholde den opprinnelige

ordning der den aktuelle bruk?®2 skulle legges til grunn. Det fremgar blant annet:

«kravet om arsakssammenheng mellom ekspropriasjonsinngrepet og et lidt
gkonomisk tap, at eiendommens fysiske bruk i de fleste tilfeller vil danne det naturlige
utgangspunktet for verdsettingen. En ekspropriat skal stilles pa linje med andre
grunneiere som ma regne med a fortsette sin navaerende bruk uten erstatning.
Ekspropriaten ville normalt ha beholdt eiendommen til fortsatt drift. Pastander om
bruksendringer, for eksempel. Til tomteformal, er ofte hypoteser basert pa
formodninger om at myndighetene ville tillatt en slik privat utbygging, samt at denne
ville bli aktuell. En erstatningsfastsetting basert pa slike usikre og ofte spekulative

forventinger vil lett fare til uensartede og usikre resultater».

Det ble pekt pa at bruksendringer ville avhenge av offentlige arealplaner og serskilte

tillatelser. Lake-fraksjonen dro videre sammenligning med den mer-verdierstatning

skjennsretten kan tilkjenne. Det ble ogsa uttalt?® :

«Det er et hovedformal med ekspropriasjonserstatning at den skal begrense
prisstigningen pa grunnarealer. For & oppna dette, sgker loven a hindre en urimelig
overfgring av samfunnsskapte verdier til den tilfeldige grunneier. Dette gjgres bla.
Ved at lovens utgangspunkt for verdsettingen er at den skal skje pa grunnlag av den

bruk som gjgres av eiendommeny.
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232 | ov 197384
233 Ot.prp. 50 5. 187-188



Danielsen-fraksjonen kom frem til motsatt resultat og det fremgar side 242:

«... ta utgangspunkt i det uomtvistelige faktum at det er den fremtidige eierradighet som
avstas ved ekspropriasjon. Det er det tap ekspropriaten derved pafgres som etter grunnloven
8§ 105 skal erstattes. Den radighet som avstas, kan etter omstendighetene ha sa vel hgyere
som lavere verdi enn verdien ut fra eiendommens aktuelle bruk pa ekspropriasjonstiden.
Grunnloven pabyr at den eventuelle hgyere verdi skal erstattes.

Det uttales videre at den aktuelle bruk kommer inn pa den maten at blir a legge til grunn
hvor det ikke kan pavises at den avstatte radighet har en hgyere eller lavere verdi».

Skoghgy m.fl. uttaler om spgrsmalet om hva somville vert paregnelig alternativ regulering,
ma avgjgres ut fra «... eiendommens karakter, beliggenhet, hva de gvrige eiendommer i
omradet er regulert til, gjeldende lovgivning, og de herskende «reguleringspolitiske»
holdninger i samfunnet. Det er det reguleringsformal som det er sannsynlig at eiendommen
ut fra en slik bred totalvurdering ville ha blitt avsatt til dersom den ikke var belagt med en

«tilegnelsesregulering», som bar legges til grunn»234,

234 NOU 2003:29 S. 55



Kapittel 7 En studie av overskjgnn

7. Utvalgte overskjgnn
7.1 Innledning

I denne delen vil jeg presentere de utvalgte lagmannsrettsavgjarelsene som omhandler temaet
I oppgaven. Det metodiske utvalget og hvilke kriterier som ligger til grunn for utvalget, vil
bli redegjort for.

For oversiktens del, har jeg ogsa presentert utvalget i tabeller som viser resultatene i
avgjerelsene.

Jeg har ogsa valgt ut de avgjegrelsene og premissene i disse som viser nettopp de

betraktningene jeg finner illustrerende for temaet. Disse fremgar som eksempelsaker.

7.2 Utvalg

Jeg har benyttet rettsdata som verktey i sgket. Sgket ble avgrenset ut fra de kriterier som er
relevante. | sgkefeltet ble det brukt «ekspropriasjon - offentlig anlegg». Jeg forsgkte ogsa a
legge inn «ekspropriasjon — LNF eiendoms.

For & begrense antall valgte jeg ut Frostating lagmannsrett og Borgarting lagmannsrett.

Siden jeg ensker & belyse paregnelighetsvurderingen ved ekspropriasjon av sentrumsnar
LNF eiendom, matte jeg foreta en utvelgelse av de avgjerelsene der disse kriterier var
tilstede.

Jeg har ikke gjort utvalg ut fra hvem som er ekspropriant og saksgker i avgjarelsene er bade
kommune og stat.

| analysen har jeg fokusert pa delene av avgjerelsene som konsentrer seg om de faktiske

momentene i paregnelighetsvurderingen.

Av disse matte jeg gjere et utvalg ut fra mine problemstillinger ift sentrumsnert
landbruksareal med pastand om erstatning etter utbyggingsverdi. Jeg plukket ut 8 avgjgrelser

fra Frostating lagmannsrett og 6 fra Borgarting til analysen.

Rent metodisk er ikke metoden tilfredsstillende dersom hensikten var a gjgre et statistisk

utvalg for & se hvor mange avgjerelser hvor det legges en alternativ bruk til grunn. Formalet



med den kvantitative delen i min oppgave er a fa en oversikt over hvilke argumenter som

legges til grunn i paregnelighetsvurderingen og hvordan enkeltargumenter vektes.

I analysen har jeg laget en tabell som viser hvilke avgjgrelser som legger en alternativ bruk
til grunn og hvilke avgjarelser som fastholder aktuell bruk. Det fremgar ogsa av egent tabell
som viser erstatningen kr/m2 som ble gitt i skjgnnsretten og i overskjgnnet. Det fremgar ogsa

av egen tabell hvilke momenter som er vektlagt i de enkelte avgjgrelsene.

Jeg har valgt ut eksempelsaker som viser de betraktninger som legges til grunn ved resultatet.
Det er ulikt hvor utferlig lagmannsretten drefter de relevante argumentene i

paregnelighetsvurderingen.

Momentene i paregnelighetsvurderingen:
e Jordvernhensyn
e Markedsituasjonen
e Boligbehovet
e Tidsmomentet
e Befolkningsutvikling
e Historiske planer

e Fremtidige planer

Disse momentene er relevante nar skjgnnsretten foretar en vurdering av om det er paregnelig
med en alternativ arealbruk eller om aktuell bruk er mest sannsynlig.

Ved bruk av tabeller har jeg forsgkt a vise hvilke av disse momentene lagmannsrettene
vurderer og vektlegger i paregnelighetsvurderingen.



7.3 Tabeller

Tabell 1: Resultat og ekspropriasjonsformal overskjgnn Frostating

1 LF-2009-103826 X X Grav - urnelund
2 LF-2013-017020 X Infrastruktur

3 LF-2008-040184 X Flerbrukshall

4 RG 2012 998. X Barnehage

5 LF-2014-202284 X Vei

6 LF-2013-187689 X Kirkegard

7 LF-2007-192324 X Vei

8 RG 2012 1007 X Vei

Tabell 2: Resultat og ekspropriasjonsformal overskjgnn Borgarting

1 X Vei

RG 2007 1217
2 RG 2009 560. X Omsorgsboliger
3 RG 2010 864. X Gang-sykkelvei
4 RG 2002 386 X Skole
5 LB-1998-02254. X Skole
6 RG 2011 666 X Barnehage mv.




Tabell 3: Resultat og kr/m2 underskjenn og overskjgnn Frostating

1 LF-2009-103826

2 LF-2013-017020

3 LF-2008-040184 X

4 RG 2012 998. X

5 LF-2014-202284 X
LF-2013-187689 X

72% | LF-2007-192324 X

8 RG 2012 1007 X

RG 2007 1217
2 RG 2009 560. X
3 RG 2010 864. X
4 RG 2002 386 X
5 LB-1998-02254. X
6 RG 2011 666 X

235 overskjgnnet behandlet 11 takstnummer

236 Drghak: Ved erstatningsutmalingen ble avstatt eiendom, areal med bygninger, fastsatt samlet. | tingretten ble eiendommen verdsatt til
14 440 000. | overskjgnnet ble eiendommen verdsatt til kr 12 000 000,-



Tabell 5: Momentene som ble vektlagt — Frostating lagmannsrett

Sak | Jordvern Marked/ Tidsmoment i Befolknings Historiske Fremtidige Beliggenhet
boligbehov paregnelighets- utvikling planer planer
vurderingen
Vektlagt Vektlagt
Vurdert Vektlagt Vektlagt Vektlagt Vektlagt
Vektlagt Vektlagt Vektlagt Vektlagt
Vektlagt Vurdert Vektlagt Vektlagt vektlagt vektlagt Vurdert
Vurdert Vektlagt Vektlagt Vektlagt vektlagt Vektlagt
Vektlagt Vektlagt vektlagt vektlagt Vektlagt
vektlagt vektlagt Vektlagt
vektlagt Vektlagt vektlagt vektlagt
Sak nr 2,3, 5, 6,7: Alternativ bruk lagt til grunn
Tabell 6: Momentene som ble vektlagt — Borgarting lagmannsrett
Sak | Jordvern Markeds/ Tidsmoment i Befolknings Historiske Fremtidige Beliggenhet
boligbehov paregnelighets- utvikling planer planer
vurderingen
Vektlagt vektlagt Nevnt Vektlagt vektlagt Vektlagt Nevnt
vektlagt Nevnt Vektlagt
Nevnt Vektlagt Vektlagt
Nevnt Vektlagt
Vurdert Vektlagt Nevnt Vektlagt
Vektlagt Vektlagt vektlagt

Sak nr 2, 3, 4, 5: Alternativ bruk lagt til grunn

237 Nedlagt jordbruksdrift — ikke aktiv drift




7.4 Eksempelsaker
Eksempelsak nr. 1
Skjgnn nummer 2: LF-2013-017020

LF-2013 - 017020 - Stjgrdal®®® sentrum — ekspropriasjon veiformal gnr 104/1 og 3 — Erstatning fastsatt til utbyggingsgrunn
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http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1714&gnr=104&bnr=3

Premisser:
e Mindre LNF eiendom som |4 sentralt i Stjgrdal og inntil
sentrumsbebyggelsen.
e Garden fungert som selvstendig bruksenhet
e Umiddelbar narhet til skole, svammehall, idrettsanlegg
e Ut fra stagrrelse og beliggenhet, attraktivt som jordbruksareal

o fremlagt konkrete eksempler pa opsjonsavtaler i neeromradet.

238 Stjerdal ligger 30 km fra Trondheim — 2015: 22 957 innbyggere — beregnet befolkningsvekts 1,5 % pr ar, jf
http://www.ssh.no/befolkning/statistikker/folkemengde/aar-per-1-januar/2016-02-19?fane=tabell &sort=nummer&tabelI=256001


http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1714&gnr=104&bnr=3

Lagmannsretten la til grunn at det var paregnelig med fremtidig omdisponering til

boligbygging etter 2022. Dette blant annet pa grunn av tomtebehov og gkt press mot

jordvernet.

Lagmannsretten bemerket:

Arealet var avsatt til LNF-omrade i tidligere kommunedelplan og i utkastet til ny for
2011-2022.

Stort tomtebehov i omradet

Det arbeides med ny kommunedelplan, et utkast for perioden 2011-2022. Ogsa her er
eiendommen merket som LNF-omrade

Befolkningsveksten i Stjgrdal har veert stor, og vil etter all sannsynlighet ogsa bli
sterk i fremtiden?°.

Utkastet til kommunedelplan 2011-2022 forutsetter ogsa en betydelig
befolkningsvekst i kommunen.

Faringer i kommunen for at fremtidig boligbygging skal skje - ikke nordover pa
"Flata" - men nordgstover mot Husbymarka.

Det foreslas innfart en sakalt "grenn linje" i kommunedelplanen, som markerer at
LNF-omrader utenfor linjen skal bevares. "Flata" ligger pa utsiden, men grenser mot
den "grenne linjen" pa tre sider. Dette signaliserer at arealet vil veere regulert for
jordbruk i arene fremover.

Nord-Trgndelag har en betydelig del av landets dyrkingsareal, og Stjgrdal er en av de

viktigste jordbrukskommunene i fylket.

Lagmannsretten vurderte;

«Lagmannsretten skal vurdere - ikke hva den selv finner samfunnstjenlig eller
hensiktsmessig, men hva som blir det paregnelige resultatet av dragkampen mellom
jordvernet og sentrumsutviklingen, jf. Rt-2007-464.

Oppsummert ligger forholdene faktisk sett meget godt til rette for utbygging. Man
ville startet med de avstatte arealene, i og med at de ligger umiddelbart i forlengelsen
av sentrumsbebyggelsen. Flatt landskap, kort avstand til sentrum, skoler og

barnehager veier tungt. Politisk sett er det paregnelig at fremtidige offentlige planer

233 virksomheter som Varnes flyplass og Statoil bidrar til dette. Mange velger & bo i Stjardal og pendle til arbeid i Trondheim



vil &pne for omregulering, og eierne av Stokkan Nedre og Medbroen er innstilt pa
utbygging. Etter bevisfarselen ma det konkluderes med at presset pa utbygging av
"Flata" bare vil gke. Man ma paregne at omdisponeringen til boligformal vil skje

etter utlgpet av perioden for det foreliggende planutkastet 2011-2022».

Som lagmannsretten uttalte, matte avgjgrelsen bli en prioritering mellom jordvernhensynet
og sentrumsutviklingen. Det var klar motstrid mellom plangrunnlaget og
markedssituasjonen.

Momentene planhistorikk, fremtidige planer og jordvernhensynet trakk i retning av a legge
aktuell bruk til grunn. Bade de historiske, gjeldende og fremtidige planene tilsa at arealet
skulle ha status som LNF-grunn.

Arealets egnethet som utbyggingsgrunn ble ogsa tillagt stor betydning. Markedssituasjonen
og befolkningsutviklingen ble tillagt avgjgrende betydning.

Eiendommen I4 i et jordbruksomrade og var i de historiske og fremtidige planene regulert til
LNF. Markedssituasjonen ble imidlertid tillagt sterst vekt. Dette pa tross av at det ikke var
fremlagt konkrete kjgpstilbud/opsjonsavtaler pa eiendommen. Det ble lagt til grunn at
eiendommen ville blitt omregulert i fremtiden. Dette pa tross av at kommunedelplanen fra
2011-2022 fastsatt eiendommen til LNF. Samtlige momenter unntatt markeds- og
befolkningsutviklingen, tilsa at aktuell bruk skulle bli lagt til grunn. | realiteten er dette et
eksempel pa erstatning for radighetsreguleringer og innebarer en forskjellsbehandling av

naboarealene.



Eksempelsak 2:
Skjgnn nr. 3: LF-2008-040184

LF-2008-040184 — i @rsta*® kommune — Ekspropriasjon til flerbrukshall gnr 18/17,12,10 - Erstatning fastsatt til utbyggingsgrunn

b/

http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1520&gnr=18&bnr=17

Premisser:
e Mindre LNF eiendom sentralt i @rsta og inntil sentrums og boligbebyggelsen.
e Ingen av grunneierne var aktive drivere, men jorda ble holdt i hevd og arealene var
utleid til andre gardbrukere.

e Umiddelbar naerhet til skole, svsmmehall, idrettsanlegg

240 girsta innbyggere: 6822 - befolkningsutvikling fra 2015 — 2016: 0,8 %



Lagmannsretten vurderte:

«Lagmannsretten er, som tingretten, kommet til at det ville vaert paregnelig med utnyttelse av
dette omradet til forskjellige sentrumsformal, selv om flerbrukshallen ikke ble realisert.
Lagmannsretten legger til grunn at aktuell utnytting ville veert innenfor industri, nering,
service og fritidsformal.

Dette farst og fremst pa grunn av arealets beliggenhet, ganske neert inntil @rsta sentrum. Som
forevist under hovedforhandlingen har kommunen i forskjellige ideskisser ved to anledninger,
senest i 2001, tegnet inn forskjellige sentrumsfunksjoner pa det aktuelle arealet».

«... Utbygging av arealet og dermed salg av dette ville dra ut over flere ar, 5-10 ar».

Her var situasjonen den at det var ideskisser pa at det aktuelle arealet ville bli utbygd. Pa
bakgrunn av at reguleringsmyndighetene hadde utpekt arealet som fremtidig
utbyggingsgrunn, gikk ikke lagmannsretten inn pa andre relevante momenter enn at arealets

beliggenhet og egnethet for utbygging ogsa tilsa fremtidig utbygging.



Eksempelsak 3:
Skjgnn nr. 4 - RG 2012 998.

RG 2012 998 — Melhus kommune?** - Ekspropriasjon til barnehage - gnr 202 bnr 2 — Erstatning fastsatt til LNF

~—

¥ 1 &7

http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1653&gnr=202&bnr=2

Premisser:
e LNF eiendom i Lundamo?*2
e Matjordproduksjon
e Typisk jordbruksomrade
e Ligger inntil boligbebyggelse

o lIkke nzrhet til sentrumsomrade, skole, svemmenhall, idrettsanlegg

Det var ikke paregnelig at omradet ville blitt omdisponert til utbyggingsformal.
Lagmannsretten fant ingen konkrete holdepunkter for at arealet ville blitt bygd ut.

241 15 916 innbyggere 2015 - befolkningsvekst 2015 -2016: 1,1 % jf. http://www.ssb.no/befolkning/statistikker/folkemengde/aar-per-1-
januar/2016-02-19?fane=tabell&sort=nummer&tabell=256001
242 Tettsted i Melhus p& 1 071 innbyggere


http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1653&gnr=202&bnr=2

Lagmannsretten uttalte:

e Det aktuelle areal var siden arbeidet med kommunens generalplan i 1978 avsatt til
jordbruksformal.

e | kommuneplanens arealdel vedtatt i 1993 ble noe av arealet avsatt til neringsformal,
men hele arealet ble i 2003, ved kommunedelplanen for Lundamo, tilbakefart til
landbruksformal. | tillegg ble deler av arealet gitt et sterkere vern og lagt innenfor
"grenn strek”, som sikrer mot utbygging i de neste 30 ar. Ingen av de planer som er
vedtatt har noe av arealet avsatt til boligformal.

e Kommuneplanens arealdel for arene 2011 - 2020 viderefarte kommuneplanen fra
2003 dette, slik at reguleringsplaner innenfor gjeldende detaljeringssone fortsatt skal
gjelde. Planen er vedtatt i juni 2011, like etter at underskjgnnet var avhjemlet, og
bekrefter derfor det planforslaget underskjgnnet bygger pa. | planen er det ogsa tatt
hensyn til forventet befolkningsgkning i perioden,

e Med tanke pa befolkningsveksten var det avsatt arealer til boligbygging andre steder
i Lundamo.

e Saksbehandlingen som farte frem til reguleringsplanen for skolen og barnehagen i
2008 underbygger ogsa at jordbruksformalet ville blitt beholdt for fremtiden.

o Jordbruksareal har et forsterket vern ved dagens arealplanlegging.

e Fylkesmannen var i sine uttalelser kritisk til & omdisponere jordbruksareal av

matkornkvalitet til utbyggingsformal.

Lagmannsretten vurderte:

«Det er ikke tvil om at omradet beliggenhetsmessig egner seg for boligbygging. Det ligger i
Lundamo sentrum, i neer tilknytning til eksisterende boligomrade og med lett tilgjengelig
infrastruktur. Terrengets beskaffenhet gjor ogsa at omradet er velegnet for tomteformal.
Disse forhold gjgr at en fremtidig utnyttelse av omradet til boligformal ikke er

utenkelig.

Etter rettens vurdering er det ikke paregnelig at omradet ville blitt omdisponert til
boligformal innenfor en tidshorisont som ville hatt betydning for hva en vanlig kjeper ville
betalt, det vil si innen ca. 20 ar.

At den samfunnsmessige utviklingen generelt innebarer en utbyggingspress pa
sentrumsnare omrader er alene ikke tilstrekkelig til at utbygging ma anses som paregnelig.

| dette tilfelle er det ogsa av betydning at prognosene for omradet viser en noe begrenset



befolkningsvekst, 380 innbyggere frem til 2020, og at det ifglge forslaget til kommuneplanens
arealdel frem til dette tidspunkt er satt av tilstrekkelig areal til & mgte det antatte behov for
areal til boligutvikling.

Retten mener videre at omdisponering til utbyggingsformal fremstar som sveert lite
sannsynlig, sett pa bakgrunn av det sterke jordvernet som har preget bade det kommunale
planarbeidet, og som ogsa er kommet til uttrykk gjennom Fylkesmannens uttalelser ved
omdisponeringen til barnehage og skole. Det er grunn til & anta at jordvernet ved fremtidig
arealdisponering stadig bli tillagt sterre vekt, noe som ogsa er i samsvar med sentrale,
statlige fgringer»

Ved fastsettelse av erstatningen ses det bort fra den aktuelle reguleringsplanen. Det fremstar
da ikke paregnelig at hele eller deler av det aktuelle arealet innen overskuelig fremtid ville
blitt omdisponert til utbygging, verken for boliger, offentlige bygg eller naeringsbygg»

Alle historiske og fremtidige planer viste at arealet var regulert til LNF. | den kommunale
planleggingen, var det avsatt arealer til boligutbygging andre steder i kommunen.
Jordvernhensynet ble ogsa vektlagt og det ble vist til at det ble drevet matkornproduksjon.
Selv om det ble uttalt at beliggenheten var god med tanke pa utbygging, trakk de andre
momentene i faver av fortsatt aktuell bruk. Det ble ogsa lagt til grunn at det ville veere en
marginal befolkningsutvikling i omradet.

Arealets egnethet som utbyggingsgrunn ble vurdert som god.

Lagmannsretten ila jordvernhensyn og plansituasjonen avgjagrende vekt. Markedssituasjonen
tilsa ikke press eller etterspgrsel pa arealer til utbygging. Det var derfor ingen motstrid

mellom plan- og jordvernhensynene og markedet.



Eksempelsak 4
Skjgnn nr. 6 LF-2013-187689

LF-2013-187698 — Hareid?* - Ekspropriasjon til kirkegard gnr 41/25 - Erstatning utmalt til utbyggingsverdi

L

http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1517&gnr=41&bnr=25

Premisser:

e Ligger inntil bebyggelse
e Jordbrukseiendom som ikke var i drift
e Eiendommen ligger sveart sentralt i Hareid, like ved radhuset og stedets hotell.

Overskjgnnet gjelder fastsettelse av erstatning i forbindelse med Hareid kommunes erverv av
areal fra tre forskjellige grunneiendommer i kommunen for utvidelse av kirkegarden ved
Hareid kirke.

243 5065 innbygger i 2015 — forventet befolkningsvekst 2016: 2.6 % (http://www.ssb.no/befolkning/statistikker/folkemengde/aar-per-1-
januar/2016-02-19?fane=tabell&sort=nummer&tabell=256001)


http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1517&gnr=41&bnr=25

Lagmannsretten uttalte:

e Rundt kirken ligger kirkegarden som har veert utvidet flere ganger, senest far det som
na behandles, i 1982.

e Generalplanen av 1962, hvor kirkegarden var tegnet inn med mindre areal, og det var
inntegnet gater og bebyggelse pa det omradet som na benyttes til kirkegard. Dette er et
sveert gammelt planmateriale, som na for lengst er utdatert.

e Gar vi videre bakover i planhistorikken finner vi den sakalte 1974-planen (Isakdalen),
der det ikke er lagt opp til bebyggelse pa det omradet som na benyttes til utvidelse av
kirkegarden. Omradet ble den gang beholdt som LNF-omrade.

e Reguleringsplanen av 2011 er i overenstemmelse med kommuneplanen for perioden
2006-2018. | arealdelen er de grunnarealene som na erverves farget gragnt og benevnt
LNF-omrade.

e Ved reguleringen av 2011 ble for farste gang det ervervede areal fargelagt med radt,
til offentlig areal. | arealdelen av 2006 var, som nevnt foran, arealet avsatt til
friomrade og park.

e Kommunen har opplyst at den for tiden disponerer tomter i to byggefelt,
Plassene/Skolgemyran samt Hjgrungavag, ca. 3 km utenfor sentrum. Tomtene er
prissatt til ca. 465 kr/kvadratmeter i det fgrste feltet og ca. 400 kr/kvadratmeter for det
det andre feltet. Disse tomtene er byggeklare og ligger i etablerte byggefelt.

e Folketallet i Hareid har holt seg stabilt gjennom siste tiaret med en positiv vekst de
siste par arene. Pr. 31.12.2010 er folketallet registrert med 4 932. Tilsvarende for 2009
var 4 859. dette utgjorde en gkning pa 1,5 %.

Lagmannsretten vurderte:

«Generalplanen fra 1962 fant ikke lagmannsretten grunn til & g& innpd. Siden denne
generalplanen, har alle plandokumenter holdt arealet utenfor det som var forutsatt disponert
til bebyggelse. I realiteten har kommunen basert seg pa at arealet skulle ligge som en reserve
til utvidelse av kirkegarden, slik lagmannsretten ser det.

Som lagmannsretten allerede har bemerket ligger kirken og kirkegarden i Hareid sentrum
med narhet til alle sentrumsfunksjoner, herunder skole. Kirkegarden ligger omkranset av
bolighebyggelse pa vest- og gstsiden. Mot sar ligger restarealene fra bnr. 24 og 25, samt bnr
132 som er boligeiendom. Restarealene fra bnr. 24 og 25 skal na bebygges med boliger. Mot
nord ligger Melshornet hotell, som har en del ubebygde arealer pa to sider. Dette er av



hensyn til 60-meters beltet fra kirkebygget dels regulert til lekeplass, parkering og park, ellers
til bebyggelse.

Ervervsarealet har vert slattemark for bnr. 24 og 25 tidligere. Gardsdriften er nedlagt for
flere ar siden. De gvrige arealene fra brukene er na regulert til bebyggelse, noe er allerede
fradelt og bebygd. Bebyggelsen pa de tidligere gardene vil fremover besta av eneboliger med
romslige tomter. Lagmannsretten legger til grunn at det aktuelle ervervsarealet egner seg
sveert godt til utbygging og ville veert attraktivt pa grunn av sin beliggenhet i Hareid sentrum,
der tilgangen pa tomter etter hvert er beskjeden.

Lagmannsretten legger vekt pa at kommunen har godkjent bebyggelse pa andre arealer fra de
samme eiendommene inntil den nye grense for kirkegarden. Det ville veert sannsynlig om
tilsvarende skjedde pa det omradet som na tas, og som ligger sgr for den gang- og
sykkelveien som deler kirkegarden i to. Neerheten til kirkegarden vil i seg selv ikke veere noe
argument. Lagmannsretten har ogsa lagt vekt pa at utvidelsen av kirkegarden i flere ar har
veert den egentlige grunn til at kommunen har holdt dette arealet utenfor det som var apent
for tomteutnytting. Det var saledes ikke et gnske om a holde dette arealet ubebygd som
motiverte kommunen, men snarere et gnske om a holde arealet klart for offentlig formal, noe
grav- og urnelund er».

Det ble vist til generalplanen fra 1962 men denne ble vurdert som foreldet. Lagmannsretten la
ikke vekt pa de kommunale planene, hverken de historiske eller fremtidige. De andre
momentene gikk i favar av fremtidig utbygging. At arealet ikke allerede var apnet for
bebyggelse pa skjgnnstidspunktet ble sett i sammenheng med reguleringsplanen som farte til
ekspropriasjonen. Reguleringsplanen som ledd i fremtidig ekspropriasjon ble ikke tillagt vekt.
Noe annet ville vart i strid med rettferds- og rimelighetshensyn. Det ble ogsa tillagt betydning
at det var apnet for og gitt dispensasjon for utbygging pa naboeiendommer.

At Jordvernhensynet var ikke relevant i denne saken da den ikke var i drift. En nedlagt
jordbrukseiendom vil lettere bli tillat fradelt og gitt dispensasjon til utbygging?*4. Nar det
foreligger en dispensasjonspraksis pa naboeiendommer, betyr dette at planen ikke legges
slavisk til grunn, noe som er et moment i paregnelighetsvurderingen.

244 Eormalet bak deleforbudet i jordloven tilsier ogsa at fradeling vil bli tillatt, jf jl. 88 9, 12



Eksempelsak
Sak nr 7 - LF-2007-192324

LF-2007-192324 — Ulstein?¥ - Ekspropriasjon til gnr 7/4 - Erstatning utmalt til utbyggingsverdi

Premisser:

e Gardsdrift nedlagt — jorden holdt i hevd
e Ligger i sentrum og inneklemt mellom bebyggelse

Lagmannsretten uttaler:

e Reguleringsmessig er arealet i kommuneplanen fra 2003 avsatt til LNF-omrade.

o Arealet tidligere har tidligere veert avsatt til boligtomter, men ble endret tilbake til
LNF fra og med kommuneplanen av 1992. Dette viser at grunneier for 1992 ikke var
seerlig interessert i & selge arealet til tomter. Det ble heller ikke protestert pa endring
tilbake til LNF-omrade.

245 8292 innbyggere i 2015- forventet befolkningsutvikling 2016 ;1,7 %, jf. https://ssb.no/befolkning/statistikker/folkemengde/aar-per-1-
januar/2016-02-19?fane=tabell&sort=nummer&tabell=256001



e Det er, som tingretten ogsa har nevnt, verdt & merke seg felgende bemerkning i
verbaldelen til kommuneplanen av 2003, der det heter:

"Planfaremalet skal ivareta grunnlaget for produktivt jord- og skogbruk, naturomrade,
omrade for friluftsliv og hovuddrag i grannstrukturen utenfor byggeomrada. Dessutan
vil formalet verte nytta for a sikre arealreservar for utbygging utover planperioden.”

e Omradet er beliggende ganske nert inntil Ulsteinvik sentrum med bade skole,
barnehager, handel og arbeidsplasser og fremstar som et attraktivt omrade for
boligbebyggelse,

o Det er dpenbart stor etterspgrsel etter tomteareal i Ulsteinvik sentrum.

e Det areal som eksproprieres fra eiendommen er dyrket mark samt et areal som inntil
nylig har veert brukt som treningsbane. Gardsdriften pa bruket er nedlagt, men jorda
blir slatt arlig.

Lagmannsretten vurderte:

«Lagmannsretten finner pa grunnlag av forhistorien samt ovenfor siterte bemerkning fra
verbaldelen til kommuneplanen av 2003 at det ville veere paregnelig at grunneier kunne ha
oppnadd en omregulering til bolig etter sgknad. Dette ville imidlertid ha pafert kostnader,
enten de matte tas av grunneier eller profesjonell utbygger, som virker prisdempende. Bade
utarbeidelsen av utkastet til reguleringsplan og behandlingen av dette ville ha medfart
forsinkelse med realiseringen, noe som gjer det naturlig a foreta en neddiskontering til
naverdi av fremtidig verdi. Lagmannsretten legger her til grunn en neddiskontering over 3 ar.
Derimot fremstar det ikke som sannsynliggjort for lagmannsretten at dette arealet, som ikke
er blitt pafart tegn pa kartet for kulturhistorisk vern, ville utlgst kostnader til arkeologiske
utgravninger. Det vises her til det som er opplyst om hvilke masseutskiftninger som her skal
vare gjennomfgrt som ledd i gardsdriften noen tid tilbake».

Lagmannsretten tilla at arealet tidligere var avsatt til boligomrade avgjgrende vekt. Ogsa at
det i verbaldelen til kommuneplanen fremgikk at arealet kunne bli benyttet til arealreserver
for utbygging ble tillagt avgjgrende betydning. Nar planmyndighetene selv hadde vurdert
arealet til utbygging, var det naturlig at dette ble tillagt avgjerende vekt. Nar
planmyndighetene hadde utpekt eiendommen som arealreserver til utbygging i
kommuneplanen matte dette tillegges utslagsgivende vekt. Et annet resultat ville veert feil
rettsanvendelse.



Borgarting lagmannsrett
Skjgnn nr. 1 RG 2007 1217

RG-2007- 1217 — Askim?¥ - Ekspropriasjon til vei gnr 56/1 - Erstatning utmalt til LNF

http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=0124&gnr=56&bnr=1

Premisser:

e Aktiv drift med matjordproduksjon
e Eiendommen ligger i et typisk jordbruksomrade
e Bebyggelse pd motsatt side av europaveien.

e lkke neerhet til sentrumsomrade, skole, svegmmehall, idrettsanlegg

246 askim er et typisk jordbruk- og industrisamfunn med 15513 innbyggere 2015. Befolkningsutvikling 2015-2016: 0,7 % .

https://iwww.ssb.no/befolkning/statistikker/folkemengde/aar-per-1-januar/2016-02-19?fane=tabell&sort=nummer&tabelI=256001


http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=0124&gnr=56&bnr=1

Lagmannsretten uttalte:

e Lagmannsretten vurderte historiske planer, blant annet tilbake til 1975 som viser at de
aktuelle omradet er avsatt til LNF.

e | kommuneplanens arealdel 1988-99 er saksgktes eiendom angitt som LNF-omrade.

e | kommuneplanens arealdel 2002-2012, vedtatt av Askim bystyre 26.09.2002, er
saksgktes eiendom angitt som jordbruksomrade.

e Av Askim kommunes landbruksplan fra 2002 punkt 8 (tiltaksdel og ansvarsfordeling)
fremgar at man tar sikte pa a opprettholde et aktivt landbruk pa de beste jord- og
skogbruksarealene, og at det skal opprettholdes en aktiv landbruksvirksomhet mellom
ny og gammel E18.

e | visjonsplan for Askim kommune 2006-2017 heter det at Askim bgr ha en
befolkningsvekst pa 100-200 personer i aret. Det angis at kommunen ma skaffe tilveie
nye boligomrader sentrumsnzrt, samtidig som man har en restriktiv holdning til
boligbygging i landbruksomrader.

Lagmannsretten vurderte:

«Vurderingstemaet for lagmannsretten er om det pa tiltredelsestidspunktet fantes
interessenter som var villige til & erverve det angjeldende areal for et hgyere belgp enn
bruksverdien, hensett til de usikkerhetsmomenter som er knyttet til om det overhodet lar seg
utvikle til utbyggingsformal. Tidsperspektivet og overordnet kommunal planlegging er i denne
forbindelse av sentral betydning.

Lagmannsretten finner etter en samlet vurdering at det er klare kommunale interesser i &
opprettholde omradet syd for eksisterende bebyggelse som LNF-omrade og at det er lite
sannsynlig at det i kommunal planlegging vil bli tilrettelagt for utbygging pa eiendommen i
overskuelig fremtid, at den pa tiltredelsestidspunktet ikke fremsto som noe aktuelt alternativ
for en vanlig, fornuftig kjgper som gnsker a erverve arealet med sikte pa fremtidig utvikling
0g utbygging. At det ikke kan utelukkes at det en gang i fremtiden vil bli tilrettelagt for
utbygging, at det ogsa kan tenkes at det i dag finnes kjgpere som er villige til & ta sjansen i
spekulasjonsgyemed, endrer ikke pa dette. Som det fremgar ovenfor, er kommunens
malsetting at utbygging skal finne sted nord og vest for Askim sentrum, og ikke sydover hvor
saksgktes eiendom ligger».



Lagmannsretten konkluderte med at det ikke var paregnelig med utbygging pa arealet. Det ble
lagt avgjerende vekt pa at det i de kommunale planene var bestemt at utbyggingen i kommunen
skulle forega nord og vest for sentrum. Grunneieres eiendom la syd for sentrum og var regulert
til LNF. Eiendommen grenser nord mot et byggefelt (se kart).

Lagmannsretten drgftet blant annet perspektiver for arealbruk, utbygging og arealvern. Dette
var en uttalt problemstilling i denne saken. Som det fremgar av ortofoto, var det et klart skille
mellom nord og sgr for europavegen. Utbygging nord og LNF og friomrade ser for EV.
Lagmannsretten nevner boligbehovet selv med nullvekst i befolkningen.

I Kommunens generalplaner var det kommet frem til en utbyggingsretning som klart krever

minst mulig omdisponering av sammenhengende jordbruksarealer.

Lagmannsretten foretok her en markedstilnerming til sparsmalet om arealets aktualitet som
utbyggingsomrade. Samtidig viser retten til de planmessige begrensinger dette rettslig har for
markedstilnermingen. Planene og markedssituasjonen trakk i samme retning med tanke pa
liten befolkningsvekst og liten ettersparsel pa arealer til utbygging.

Lagmannsretten konkluderte med at de kommunale interesser i a fastholde omradet som et
LNF omradet, og at det derfor et lite sannsynlig at det vil bli utlagt til utbyggingsomrade i

«overskuelig fremtid».



Skjgnn nr. 4 RG 2002 386

RG-2002- 386 — Fredrikstad®*” - Ekspropriasjon til skole gnr 210/27 - Erstatning utmalt til tomteverdi

—

http://gardskart.skogoglandskap.no/map.htmlI?komm=0106&gnr=210&bnr=27

Premisser:

e Ligger inntil bebyggelse og sentrumsnaert
e Ligger i umiddelbar naerhet til friomrade
o Arealet er skogbevokst, med landbruksomrader pa nord- og sydsiden.

247 Innbyggere 2015: 78 159. Befolkningsutvikling 2015 — 2016: 1 %, jf. https://www.ssh.no/befolkning/statistikker/folkemengde/aar-per-1-
januar/2016-02-19?fane=tabell&sort=nummer&tabell=256001


http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=0106&gnr=210&bnr=27

Lagmannsretten uttalte:

| kommunens generalplaner for arene 1980-1991 var arealet utlagt til jord- og
skogbruk.

overskudd pa utbyggingsarealer i kommunen.

Et attraktivt omrade i kommunens egen utbyggingsretning. Det ligger nermere
sentrum enn utbyggingsomradene Ambjernrad/ Krabbergd og Brgnnerad, og har god
infrastruktur.

Friluftsinteressene er ikke knyttet til dette omradet, som farst og fremst danner
innfallsport til Fredrikstadmarka uten a veere en del av den.

Utbygging medfarer ingen landbruksmessige konflikter. Avveiningene mot
landbruksinteresser og friluftsinteresser er ogsa gjort i og med vedtaket om a bygge
skole.

Fylkesmannens betenkeligheter er ikke avgjerende. Det ma legges til grunn at omradet
ville ha blitt frigjort til boligformal, uansett om man anser dette for a falge direkte av
gjeldende regulering, eller om man ser bort fra reguleringen.

Det ligger naermere Fredrikstad sentrum enn boligomradene pa Ambjgrnrad/
Krabbergd og kommunens eget tomteomrade i Brgnneradlia. Store deler av det er
sydvestvendt.

Det er vel egnet for utparsellering av attraktive boligtomter.

Selv om tidsperspektivet er uvisst, legger lagmannsretten til grunn at det over tid ville
ha blitt akseptert utnyttet til boligformal, og at dette ogsa er den vurdering potensielle
erververe av det, ville ha foretatt.

Det ma legges til grunn at en utbygging her ikke bergrer Fredrikstadmarka, og at en
viss fortetting opp mot marka ville ha blitt godkjent.

Lagmannsretten vurderte:

«Vurderingstemaet i et tilfelle som det foreliggende ma bli hvorvidt en potensiell
utbygger av hele omradet sett under ett hadde veert villig til & kjgpe det for et hayere
belgp enn bruksverdien, hensett til de usikkerhetsmomenter som er knyttet til hvorvidt
det overhodet vil la seg utvikle til boligformal, til tidsperspektivet og til eksterne og

feltinterne utviklingskostnader».



Hvis tomteverdier ikke er en konsekvens av reguleringen, ma det foretas en konkret
vurdering av paregneligheten av en fremtidig utnyttelse til tomteformal. Avgjgrende er

hva retten mener om dette, ikke de politiske stremningene i kommunenx.

«Lagmannsretten finner det ikke tvilsomt at det finnes kjgpere som ville ha veert villige
til & erverve arealet med sikte pa fremtidig utvikling av det, og som ogsa ville ha vert
villige til & ta den risiko som ligger i de momenter det er pekt pa. Arealet er skogbevokst,
med landbruksomrader pa nord- og sydsiden. Det ligger neermere Fredrikstad sentrum
enn boligomradene pd Ambjgrnrgd/ Krabbered og kommunens eget tomteomrade i
Brennergdlia. Store deler av det er sydvestvendt. Det er vel egnet for utparsellering av
attraktive boligtomter. Selv om tidsperspektivet er uvisst, legger lagmannsretten til
grunn at det over tid ville ha blitt akseptert utnyttet til boligformal, og at dette ogsa er
den vurdering potensielle erververe av det, ville ha foretatt. Det ma legges til grunn at
en utbygging her ikke bergrer Fredrikstadmarka, og at en viss fortetting opp mot marka

ville ha blitt godkjent»

Det ble konkludert med fremtidig utbygging pa tross av plansituasjonen og at det faktisk var
overskudd pa utbyggingsarealer i kommunen. Arealets egnethet som utbyggingsgrunn og
narhet til sentrum ble tillagt avgjgrende vekt. Det var ikke fremlagt konkrete kjgpstilbud pa
arealet. Gjeldende planer og jordvernhensyn tilsa motsatt resultat og at aktuell bruk ble lagt til
grunn.



Skjenn nr 3 RG 2010 864

RG-2010- 864 — @vre Eiker®*® - Ekspropriasjon til trafikksikkerhetstiltak - gnr 39/3 - Erstatning utmalt til utbyggingsformal

Malestokk = 1 - 4 998, UTM32: @: 548818, N: 662189

Premisser:
e Mindre LNF eiendom som ligger sentralt i n&erhet av jernbanestasjon i Vestfossen.
e Garden har ikke fungert som selvstendig bruksenhet og jorden var leid bort.
e Ligger inntil bebyggelse

e Umiddelbar narhet til skole, idrettshall, infrastruktur mv.

Lagmannsretten uttalte:
e Regulert til boligformal 1963 — 1987
e Det var opprinnelig en starre landbrukseiendom, men opp gjennom arene er det fradelt
en lang rekke tomter og sist en starre tomt som kommunen fikk overta for & bygge kirke
e Boligbebyggelse i umiddelbar nerhet
e Offentlig neringsbygg i umiddelbar naerhet

e Kommunen gnsket a legge ut omradet til boligomrade

248 18 039 Innbyggere i 2015 — befolkningsgkning 2016: 0,9%, jf https://ssb.no/befolkning/statistikker/folkemengde/aar-per-1-januar/2016-
02-19?fane=tabell&sort=nummer&tabell=256001



e Landbruksarealet med tanke pa starrelse — selv med tanke pa det eksproprierte areal-
lite egnet som selvstendig bruk
e Plassering og beliggenhet godt egnet som boligomrade

e Infrastruktur i umiddelbar nerhet

Lagmannsretten vurderte;

«... md legges vekt pd objektive forhold knyttet til eiendommen, selv om plansjefen i kommunen
ga uttrykk for at hun mente omradet ville bli bevart som landbruksomrade, er det en rekke

forhold som tilsier at kommunen ville akseptert utbygging pa omradet».

«Ved verdsettelsen tar lagmannsretten utgangspunkt i at det dreier seg om en del av en mindre
landbrukseiendom som ligger sentralt, ikke langt fra jernbanestasjonen og sentrum i
Vestfossen. Garden har de seinere ara ikke tjent som selvstendig bruk, og jorda er bortleid.
Det aktuelle arealet er for en vesentlig del omkranset av bebyggelse, og for gvrig av vei. |
umiddelbar narhet ligger skoler, svemmehall og idrettshall. Selv om arealet er flatt og
lettdyrket, er det pa grunn av sin starrelse og beliggenhet lite attraktivt for jordbruksdrift.

Arealet er lite egnet til a tjene som grunnlag for et selvstendig bruk. Pa den annen side ma
arealet, med sin sentrale plassering, anses attraktivt og godt egnet som tomteomrade, og med
infrastruktur i umiddelbar narhet. Lagmannsretten har pa denne bakgrunn kommet til at det
er mest sannsynlig at jorda ville blitt tatt i bruk som tomteomrade, og at verdsettelsen ma skje
I henhold til dette».

Garden var ikke i drift og lite egnet som selvstendig bruk. Jordvernhensynet ble ikke tillagt
vekt. Arealets egnethet og beliggenhet ble tillagt avgjerende vekt. | tillegg hadde arealet
tidligere vart regulert til boligbebyggelse. Det var ogsa fradelt areal til tomter pa tidligere
tidspunkt. Dette sier noe om planmyndighetene ville tillatt fradelinger og dispensasjoner til
utbygging. Alle disse momentene tilsa derfor at det ville bli paregnelig med fremtidig

utbygging og vernehensynene var derfor ikke tilstede.



8 Hvilke hensyn og momenter vektlegges i
paregnelighetsvurderingen

8.1 Innledning

De vurderingene som sto mot hverandre var narheten til sentrum og arealets egnethet for
utbygging og jordvernhensyn og gjeldende planer.

Ut fra analysen av overskjgnnene, blir det gjort en helhetsvurdering av de relevante
momentene i paregnelighetsvurderingen. Jeg fant ingen tendens til at enkeltmomenter ble
ensidig vektlagt. Paregnelighetsvurderingen er en skjgnnsmessig helhetsvurdering der de
relevante momentene blir vektlagt ut fra de faktiske forhold. De konkrete forholdene er
avgjerende for vektleggingen og jeg sa ingen tendenser til at noen momenter ble tillagt sterre
vekt enn de andre.

Mitt inntrykk er at det er tilfeldig hva lagmannsretten vektlegger og gir avgjerende betydning
i paregnelighetsvurderingen. Jeg fant derfor ingen klare tendenser og Lagmannsretten utgver

en bred skjgnnsmargin.

8.2 Tidligere planer — Planhistorikk

Tidligere planer og planhistorikk blir vurdert i flesteparten av sakene?*°.

Vektlegging av tidligere planer blir bruk som stgtteargument dersom saken ellers trekker i
retning av a legge aktuell bruk til grunn.

Nyere planer blir naturlig nok tillagt starre vekt enn de eldre.

Dersom kommunen har beskrevet hvor i kommunen det skal bygges ut, enten til bolig eller
industri, vil dette kunne ha stor betydning dersom det i tillegg ikke er forventet
befolkningsutvikling i omradet.

| et av overskjgnnene hadde arealet tidligere veert regulert til LNF med tillatt spredt
bolighebyggelse. Dette ble vektlagt i faver av fremtidig utbygging.
| et av skjgnnene ble det ogsa tillagt utslagsgivende vekt at eiendommen pa tidligere

tidspunkt hadde veert regulert til bebyggelse.

243 Nyere planer blir selvsagt tillagt starre vekt enn de eldre



8.3  Fremtidige planer

Kommuneplanen og dens hypotetiske reguleringsformal blir muligens tillagt starst vekt i
avgjerelsen av hva som er paregnelig arealbruk dersom markedsituasjonen og etterspgrselen
er marginal. Hvilken utnyttelse som er forutsatt i fremtidig plansammenheng tillegges altsa

vekt dersom andre relevante momenter har liten styrke.

8.4  Samfunnsutviklingen — befolkningsvekst

At den samfunnsmessige utviklingen generelt innebzrer et utbyggingspress pa sentrumsnare
omrader er alene ikke tilstrekkelig til at utbygging ma anses som paregnelig. | flere av
skjgnnene ble det vist til antatt befolkningsvekst og at dette ville utlgse et gkt boligbehov.
Det er ogsa av betydning at prognosene for omradet viser en befolkningsvekst som medfgrer
at antatt boligbehov. Dersom det eksempelvis er avsatt tilstrekkelig areal andre steder i
kommunen, vil det vere begrenset behov for ytterligere arealer til boligbehov. Fra
planmyndighetenes side blir det argumentert for at det er avsatt tilstrekkelig med arealer

andres steder i kommunen.

8.5 Markedssituasjonen - Etterspgarsel

Avrealets beliggenhet og egnethet for utbygging ble vurdert av i de fleste sakene.
Markedssituasjonen for den patenkte arealbruk blir vurdert av Lagmannsretten. Om det er
ettersparsel etter boliger blir tillagt vekt. 1 noen av sakene ble dette vurdert i sammenheng
med arbeidsmarkedet og om dette tilsa bolig- og utbyggingsbehov.

Ettersparsel etter arealet fra utbyggere og investorer tillagt vekt. Dersom det beviselig kan
legges til grunn for retten om reelle aktarer som gnsker a kjgpe de aktuelle arealene, vil det
veaere et argument for utbygging.

| flere av sakene var det fremlagt konkrete eksempler pa kjgpstiloud og opsjonsavtaler pa
eiendommen.

| 2 av sakene ble dette momentet ikke sterkt nok i forhold til planmyndighetenes uttalelse om
at de hadde ivaretatt behovet for utbygging andre steder i kommunen i kommuneplanen.

| en av avgjarelsene ble det pa tross av manglende ettersparsel konkludert med alternativ

bruk selv om plansituasjonen tilsa en annen lgsning.



8.6 Tidsperspektivet

Nar det blir vurdert om det er paregnelig med utbygging, er det innenfor en viss tidsramme.
Dersom man har kommet til at en annen bruk enn den aktuelle vil vare paregnelig i framtida,
tas det ogsa stilling til nar denne omleggingen og utbyggingen mest sannsynlig vil bli
iverksatt.

Usikkerheten om fremtidig reguleringsstatus utelukker ikke at det legges en alternativ bruk
til grunn. Usikkerheten gker med tiden ift paregnelighetsvurderingen. Det viser seq i flere
av avgjerelsene at tidsperspektivet ifb. alternativ bruk blir anslagsvis vurdert til at det er
paregnelig med utbygging innen 5-10-20 ar. Nar det blir fastslatt et sannsynlig
utbyggingstidspunkt blir dette vurdert som sannsynlig innen 20 ar. | sakene der aktuell bruk
ble opprettholdt, ble det vist til at det mest sannsynlig ikke ville bli utbygd inne de neste 30
arene. Dette viser at det ved paregnelighetsvurderingen er innenfor en viss ramme at det er

sannsynlig utbygging vil bli aktuelt.

8.7 Unntak ut fra dispensasjon

Mange planer kan bli uthulet av dispensasjoner og i flere av sakene ble det vist til at det var
gitt dispersjoner pa tilstatende naboareal. Dette viser at det er en plan som er dispensabel, og
det er derfor sannsynlig at dispensasjon ville ha blitt gitt. 1 2 av sakene viste det seg at
naboeiendommen hadde fatt dispensasjon. Dette ble tillagt stor vekt. Dersom det er
holdepunkter for at det ville bli gitt dispensasjon, vektlegges. Imidlertid er det vanskelig a si
at dette momentet gis utslagsgivende betydning da ogsd andre momenter som taler for

utbygging var tilstede.

8.9 Jordvernhensyn

Ut fra funnene i analysen, ble uttalelsene om jordvern ikke tillagt avgjgrende vekt dersom de
andre momentene gikk i annen retning. Hensynet har ut fra de sakene jeg analyserte ikke
sterk egenvekt. Jordvernhensynet ble vektlagt dersom det var manglende ettersparsel pa
utbyggingsarealer og plansituasjonen ogsa tilsa at aktuelle bruk skulle legges til grunn.
Lagmannsretten viste i flere av sakene til politiske uttalelser om at jordvernhensyn ogsa vil

veere viktig i fremtiden.



Ut fra avgjerelsene ser en at det er lettere & argumentere for fremtidig utbygging av
sentrumsnaer LNF eiendom der jordbruksvirksomheten er nedlagt og ikke lenger fungerer
som selvstendig bruk. Implisitt betyr dette at en ved a legge ned driften vil man lettere kunne

oppna en omregulering til utbygging i fremtiden?*°.

8.10 Drgfting - Hvor fri er egentlig domstolene?

Nar erstatningen skal fastsettes ut fra en hypotetisk vurdering, ma det skjennes over
arealbruken. Vurderingstemaets art er muligens noe skjgnnsretten ikke har faglige
forutsetninger for. Retten skal ta avgjarelsen ut fra hva reguleringsmyndighetene ville ha
ment om den hypotetiske vurderingen?!. Vurderingstemaets art er usikkert og likte egnet til

a ivareta forutberegnelighetshensyn.

Det fremgar i et par av sakene at retten mener videre at omdisponering til utbyggingsformal
fremstar som sveert lite sannsynlig, sett pa bakgrunn av det sterke jordvernet som har preget
bade det kommunale planarbeidet, og som ogsa er kommet til uttrykk gjennom
Fylkesmannens uttalelser. Statlige faringer er farst og fremst politiske budskap og ikke en
del av rettsanvendelsen. Nar offentlige myndigheter som hhv statlige organer som er satt til
a ivareta sitt sektoransvar, er det politiske malsetninger de uttrykker. | de sakene der
jordvernet ble tillagt vekt, talte ogsa de andre momentene for denne lgsningen, som for
eksempel manglende etterspgrsel pa utbyggingsareal.

Dersom lagmannsretten vektlegger slike politiske ytringer, gar de etter min mening utenfor
den rettslige paregnelighetsvurderingen og fremmer politiske mal. Annerledes stiller det seg
nar retten vurderer innholdet i de historiske og fremtidige planer i paregnelighetsvurderingen,
dette er en del av den rettslige vurderingen som sier noe fremtidig og lovlig bruk av
eiendommen. Ut fra de sakene jeg analyserte ble imidlertid ikke Jordvernhensynet tillagt vekt

isolert sett.

Kommunedelplan et politisk og administrativt styringsverktgy for & nd kommunens
overordnede mal for utvikling av kommunen. Planen skal synliggjere navarende og
fremtidige utfordringer og vise gnsket langsiktig utvikling av tettstedet. Nar planen er vedtatt

er den juridisk bindende med de konsekvenser dette far for arealbruken. Ut fra de sakene jeg

250 Dette kan riktignok vaere uheldig for jordvernet
251 stordrange og Lyngholt (2000) s. 93



analyserte ble ikke planene tillagt vekt isolert sett. Etter min menig ble de tillagt for liten

vekt i enkelte av sakene.

Ekspropriasjonserstatning er en rettslig gvelse. Vurderingstemaets art er imidlertid en del av
forvaltningens  skjenn. Valget mellomulike reguleringsformal beror pa frie
skjgnnsmessige vurderinger som kommunen foretar. Ut fra de overskjgnn jeg har analysert,
tar imidlertid retten en samlet helhetsvurdering av de relevante momentene. Jeg mener ogsa
retten utgvde en fri vurdering av de relevante momentene. Retten tilla ikke
planmyndighetenes uttalelser om fremtidig arealbruk vekt dersom markedsituasjonen,
etterspgrselen etter utbyggingsgrunn tilsa en alternativ bruk. Retten utgvde en bred

skjgnnsmargin og var ikke bundet til gjeldende kommuneplaner.

8.11 Det offentlige i flere roller

| ekspropriasjonssaker opptrer offentlige instanser i mange roller. Det offentlige opptrer som
hhv ekspropriasjonsmyndighet, planmyndighet og som kjgper ved inngaelse av minnelige
avtaler. De som utgver rollen sin pa vegne av det offentlige representerer farst og fremst den
instansen de utgver denne myndigheten pa vegne av.

Det kan stilles spgrsmalstegn ved manglende rettssikkerhet ved at reguleringsmyndighetene
selv far bestemme hva ekspropriasjonserstatningen skal bli nar de opptrer som bade

reguleringsmyndighet og ekspropriant.

En kan eksempelvis tenke seg at kommunen avsetter arealet til LNF i kommuneplanen.
Kommunen kommer pa et senere tidspunkt og eksproprierer aktuelt areal til offentlig formal.
| et maktutgvingsperspektiv, vil det veere samfunnstjenlig at prisen blir sa lav som mulig.
Myndigheten erverver pa vegne av samfunnet og refleksen er at en ved kjep skal fa til en
lavest mulig pris 2°2. Ekspropriasjon er ikke et vanlig kjop, det er ikke en vanlig
kjepssituasjon, ved ekspropriasjon er eieren tvunget til & avsta arealet. Det er en voldsom
forskyvning i forhandlingsmakten. Forhandlingsmakten blir ytterligere forskjgvet om
myndigheten gjennom sin makt som planmyndighet pavirker prisen ved a avsette arealet til

et formal som har lav eller ingen verdi.

252 Forhandlinger om avstaelse av grunn praktiseres pa ulike mater av offentlige myndigheter. | Statens vegvesen er det utformet
retningslinjer som sier at farste pristilbud skal ligge pa tilnzermet samme niva som markedsverdi, jf etiske retningslinjer ved grunnerverv til
vegformal



Nar reguleringsinngrepene medfarer problemer i erstatningssammenheng, kan det ha
sammenheng med at «det offentlige» er et slags mangehodet troll. Stat, fylkeskommune og
kommune opptrer ovenfor borgerne og grunneierne. Det offentlige opptrer som ekspropriant,
som en slags skadevolder og med erstatningsplikt. Ved radighetsreguleringer er det
lovgiverrollen som gir stat og kommune myndigheten, og da er ikke erstatningsplikten
klarlagt. Grunneierens rettsstilling avhenger av hvilken rolle det offentlige opptrer i, selv om
dette kan virke tilfeldig og urimelig. Serlig kan grunneierne fale det urimelig nar staten farst

opptrer som regulant og reduserer prisen pa noe den senere erverver som ekspropriant?>3,

253 stordrange 1987 s. 13



KAPITTEL 9

9.1 Ekspropriasjonserstatning i Svensk og Dansk rett

| dette kapitlet gis en oversikt over hovedpunkter i dansk og svensk rett?®*,
Skoghgyutvalget?® har undersgkt rettstilstanden om erstatningsutmaling ved ekspropriasjon
i Danmark og Sverige. Serlig betydningen av arealplaner disse har for utmaling av
ekspropriasjonserstatningen.

Det er likheter og ulikheter mellom norsk rett og rettstilstanden i Danmark og Sverige pa
omradet. Ulikhetene har i stor grad sammenheng med at landenes arealplanordninger er
forskjellige. Det var derfor lite & hente i dansk og svensk rett for utvalgets arbeid i forhold til

lovendringer i norsk rett.

Svensk rett

| 1845 ble det lovfestet at ekspropriaten skulle fa 150 % av eiendommens verdi ved
ekspropriasjon?®. Dette ble endret i 2010 at det skal n& betales erstatning med 125 prosent
av markedsverdien®’. | norsk ekspropriasjonsrett er det 100 prosent av markedsverdien som
skal erstattes etter salgsverdiprinsippet. Det gis altsa et paslag i Sverige for den usikkerhet
det faktisk innebzrer & fastsla markedsverdien.

Det er tvangsaspektet som er hovedargumentet for at det skal betales mer enn hundre prosent
i erstatning i svensk rett. De mener dette paslaget styrker eiendomsretten og tillitten til
ekspropriasjonsinstituttet og loven®®8, Altsa til forskjell fra norsk side hvor det kun er det
gkonomiske tapet som skal dekkes og ikke tillegg for belastningen ved & matte tvangsavsta

sin eiendom.

Paregnelighetsvurderingen i Svensk rett

| forarbeidene til Expropriationslagen av 1972 er det som utgangspunkt for lovreguleringen
oppstilt et prinsipp om at ekspropriatens formuesstilling etter ekspropriasjonen bgr vere den

254 NOU 2003: 29 «Arealplaner og ekspropriasjonserstatning s. 42
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samme som om noen ekspropriasjon ikke hadde funnet sted. Ekspropriaten skal ikke lide
gkonomisk tap som fglge av at han ma avsta sin eiendom for a tilgodese en allmenn interesse.

Det er ogsa fremhevet at erstatningen ikke skal gi en gkonomisk vinning for ekspropriaten.

En «detaljplan» i Sverige er tilsvarende en kommunal reguleringsplan i Norge?®. Planen gir
et samlet bilde av arealanvendelsen og fastsetter blant annet hvilke omrader som er avsatt til
bebyggelse, og den gir saledes den enkelte grunneier en rett til & bebygge eiendommen i
samsvar med planen?®. For kommunen gir planen normalt bl.a. bade rett og plikt il & erverve
areal som er avsatt til «allmanna platser». Dette innebearer ved verdsettelsen av regulert til
«allmén plats», skal det ses bort fra denne plane og erstatningen skal fastsettes ut fra de siste
planer som gjaldt for arealet ble regulert til «allmén plats».

Bestemmelsen?®® har klar likhet med prinsippet i norsk rett om at det ved verdsettelsen av
areal som er regulert til visse offentlige formal, skal ses bort fra reguleringsplanen?®?,

Dansk rett

Danmarks grunnlov § 73 farste ledd fastsetter at ekspropriasjon av eiendom bare kan skje
nar «almenvellet» krever det, til et formal angitt i lov og mot «fuldsteendig erstatning».
Hovedprinsippet i dansk rett er at erstatningen for avstaelse av eiendom skal fastsettes til
grunneierens gkonomiske tap. | farste rekke er det eiendommens verdi som skal erstattes,
enten dens handelsverdi eller dens bruksverdi, hvis denne er hgyere. | s&rlige tilfeller er det

gjenanskaffelsesverdien som skal erstattes 23,

Paregnelighetsvurderingen i Dansk rett

Markedsverdien skal fastsettes ut fra en vurdering av hvilken pris kjgpere i alminnelighet
vil gi for eiendommen under hensyn til dens karakter og paregnelige utnyttelsesmuligheter.
De innskrenkinger i anvendelsesretten til fast eiendom som fglger av offentlig
arealregulering, har vesentlig innflytelse pa handelsverdien. Hvis en lokal reguleringsplan

for eksempel har utlagt et areal til boligbebyggelse eller annen privat utnyttelse, ma

253 Det er en bindende reguleringsplan som angir den narmere arealanvendelse i kommunen.

260 planen regulerer med bindende virkning ogsé andre rettigheter og plikter, ikke bare mellom grunneiere og det offentlige, men ogsa

grunneierne imellom.

261 j expropriationslagen kapittel 4 § 3 a

262 pen svenske regelen fanger ogsa opp visse typer omrader som ville vaert omfattet av det norske parkprinsippet. NOU

263 NOU 2003:29 s. 42



erstatningen fastsettes med utgangspunkt i denne arealanvendelsen. | de tilfeller hvor arealer
i en lokal reguleringsplan er utlagt til offentlig formal, og dermed ikke antas & ha noen
alminnelig handelsverdi, skal erstatningen fastsettes ut fra en vurdering av hvilke muligheter
og forventninger som var knyttet til arealene pa det tidspunkt de ble inndratt i planen, altsa
erstatning ut fra sakalt forventningsverdi. Skjgnnstemaet vil da veere om det var grunnlag for
a forvente en verdigkning pa arealet i fremtiden, sammenlignet med den naverende
utnyttelsen av arealet. Dette innebzrer at det ma foretas en vurdering av ettersparselen og en
vurdering av arealplaners navearende innhold, prognosene for fremtidige endringer i planene

og muligheten for dispensasjon fra planene 2%,

Arealdisponeringen i Danmark er kategorisert i soner?®®, En eiendoms zonestatus er sentral
for innholdet av grunneierens radighet. I landsonen?® kan det ikke fradeles areal uten
tillatelse®®”, oppfares bygninger eller gjgres endringer i anvendelsen av arealene med mindre

det er ervervsmessig ngdvendig.

Dansk hgyesterettspraksis har flere prinsipielle saker vedrgrende spgrsmalet om erstatning
for forventningsverdi o s&rlig to dommer fra 1975 er sentrale i denne sammenheng?®. Dansk
hagyesterett la til grunn at ved fastsettelsen av erstatning for ekspropriasjon til vei av et areal
som var regulert til landsone, ma det tas hensyn til de begrensninger i utnyttelsen som falger
av reguleringen. Hayesterett fant likevel at det ikke var utelukket at arealet «i handel og
vandel» kunne ha en ytterligere verdi pa grunn av forventningen om en endret
anvendelsesmate?®. Dersom en slik verdigkning kunne fastslds, métte erstatningen ogsa
omfatte gkningen
En dom av interesse, jf. UfR 1979 side 989. Saken som gjeldt en eiendom som brukt til
landbruk og gartneri. Reguleringene i 1951 og i 1970 avsatt til rekreasjonsomrade.

Ved reguleringen i 1970 ble eiendommen automatisk overfgrt til bysone og grunneieren
anfgrte at eiendommen skulle erstattes som byggegrunn da den 1a i bysone, og det derfor ikke

var andre rettslige begrensninger enn arealplanen som hindret utnyttelse til byggegrunn.

264 NOU 2003:29 S. 42
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Det ble blant annet vist til hensynet til likestilling med andre grunneiere i og omkring
omradet. Retten fant at eiendommen matte bedemmes som landbruks- og gartnerieiendom
siden eiendommen i en arrekke var regulert til offentlig rekreasjonsomrade, kunne ikke
eieren forvente at den kunne bebygges, selv om den formelt sett automatisk var blitt til

bysone. Flertallet kom til at eiendommen ikke hadde forventningsverdi som byggegrunn?’®,

I likhet med norsk rett, er det de konkrete omstendigheter i den enkelte sak som ma vurderes.
| dansk rett synes det ikke & veere klar praksis for at den gjeldende regulering pa
ekspropriasjonstidspunktet skal veere styrende for erstatningsfastsettelsen. Prinsippet om
erstatning for forventningsverdi tilsier at verdsettelsen kan ta utgangspunkt i muligheter for

fremtidige utbyggingsmuligheter?’*

270 Det ble imidlertid tatt hensyn til at eiendommen pa avstéelsestidspunktet hadde befunnet seg i bysone i ca. 4 &r, og man fant det
betenkelig & ansette verdien som alminnelig landbruksjord i landsone. Erstatningsbelgpet ble derfor hevet med 800.000 kroner til 3,2
millioner kroner
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Kapittel 10 Refleksjon

Har gjeldende rettstilstand gode grunner for seg?

Innledning

Lovendringer pa ekspropriasjonsfeltet beragrer borgerne og det offentlige i rollene som hhv
parter i ekspropriasjonssaker og som myndighetsorganer. Rettsomradet har ogsa andre
samfunnsmessige aspekter. En lovendring vil fa falger i samfunnsgkonomisk sammenheng.
Kommunenes gkonomi, det kommunale selvstyret, eiendomspriser?’® og det offentliges

arealbruksstyring bli pavirket av lovendringer om ekspropriasjonserstatninger.

Ved ekspropriasjon av landbrukseiendommer hvor skjgnnsretten legger bruksverdi til grunn
i tilfeller hvor salgsverdi ville gitt en hgyere erstatning, argumenteres det fra grunneiersiden
at gjeldende planer er blitt tillagt for stor vekt ved utmaling av erstatningen. Dette oppleves
som serlig urimelig for eierne av bynzre landbrukseiendommer og det kan da bli lett a falle
for pastanden om at de ikke har fatt full erstatning ved ekspropriasjon slik grunnloven § 105
Krever.

Ved erstatning etter bruksverdi risikerer man a fa en brgkdel av det man ville fatt dersom
man kunne solgt jorden som boligtomt. Det stilles da spgrsmal fra grunneiersiden om
sentrumsnare LNF -eiendommers virkelige verdi.

Ekspropriasjonsretten er som nevnt tidligere en del av forfatningsretten 2° . Siden
rettsomradet er konstitusjonelt forankret og med tvangselementet som fremtredende, er det

stgrre grunn til & drgfte lovssituasjonen med utgangspunkt i de reelle hensyn.

| ekspropriasjonssaker hvor grunneier hevder at eiendommen kan utnyttes pa en annen mate
enn dagens bruk, er hensikten a anfare at eiendommen har en hgyere verdi.

Det rettslig interessante spgrsmalet er da om hvor konkrete ma planene vare for at en
bruksendring er paregnelig. Denne vurderingen ma tas konkret i hver enkelt sak.

Fra grunneierens side kan forventninger ut fra tidligere plansituasjoner eller uavklarte

plansituasjoner, gi forventninger om at arealet vil bli utbygd i fremtiden. Spgrsmalet blir om

272 Det kan ha prisdrivende effekt pa fast eiendom dersom det blir gitt for hay erstatning
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grunneieren ber fa erstatning ut fra sine forventninger om arealets fremtidige utnytting selv

om dette gir hgyere erstatning enn gjeldende reguleringsstatus tilsier?

Eiendomsverdiene er avhengig av den gjeldende offentligrettslige arealdisponeringen og slik
rettssystemet er lagt opp, blir det ikke foretatt noen utjevning mellom de som kommer gunstig
eller ugunstig ut.

For at et areal skal ha utbyggingsverdi, ma planmyndighetene ha apnet for at arealet skal
kunne bebygges. Uthyggingsverdien er ikke noen egenskap ved arealet som sadant, men et
resultat av offentlige planprosesser og en bestemt beslutning om at dette arealet skal kunne
bygges ut. Hvis en slik offentlig bestemmelse, som tilfarer grunneieren en bestemt verdi,
ikke foreligger, fordi det offentlige har utpekt arealet til en annen bruk, og en annen grunneier
har fatt gleden av den tilsvarende utbyggingsmulighet, har arealet ikke noen verdi for bygge

formal?’.

«Eiendommers virkelige verdi» - Ekspropriasjon og radighetsinnskrenkninger
Det er reguleringsplanen som er bestemmende for hva som er en eiendoms verdi, bade
juridisk og gkonomisk?™,

Prinsippene om radighetsinnskrenkninger, med unntaksvis rett til erstatning, ma ses i
sammenheng med ekspropriasjonsrettsrettsinstituttet. Prinsippene og instituttet er juridiske
konstruksjoner som bygger pd samme fundament. Et areals verdi er basert pa gjeldende
reguleringsstatus vedtatt av planmyndighetene.

Erstatningsreglene  ved ekspropriasjon er ogsd basert pa prinsippene om
radighetsinnskrenkninger og erstatningsfrihet for disse. Reguleringsplanene skal som
hovedregel legges til grunn nar arealets verdi skal utmales ved ekspropriasjonserstatning.
Dette folger bade av arsaksprisnippet og likhetsprinsippet. Problemstillingen nar en
grunneier skal kreve erstatning for en hypotetisk «verdi» i fremtiden om gjeldende planstatus
hadde veert forandret, er ifglge Fleischer basert pa en misforstatt tankerekke?’®. Som Fleischer
uttaler, er erstatningsfrihet ved radighetsreguleringer ogsa begrunnet i det prinsipp at
erstatning ved ekspropriasjon ikke ma ga ut over verdien ved tillatt bruk i samsvar med de

vedtatte radighetsinnskrenkninger. Fleischer uttaler?’’:
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«Hvis det var mulig for grunneiere og investorer a kreve erstatning ved
ekspropriasjon ut fra gkonomiske  begrunnelser som forutsatte at
radighetsinnskrenkninger ikke var gjeldende rett og derved en begrensing for
utnyttelsesmulighetene, ville i realiteten denne kategori av eiendomsbesittere og
investorer kunne forlange en gkonomisk stilling i strid med prinsippet om

erstatningsfrihet for radighetsinnskrenkninger»?'8

Fleischer mener dette er ensbetydende med & bli palagt en ekstra erstatning ved
ekspropriasjon som tilsvarer den fortjeneste grunneiere og investorer kunne oppnadd ved &
se bort fra radighetsinnskrenkningene. Dette vil i praksis innebzre en erstatningsplikt for
radighetsinnskrenkninger som kunne gjeres gjeldende av de grunneierne og investorer som
ble utsatt for ekspropriasjon av det offentlige. Ved a utmale ekspropriasjonserstatning ut fra

en forandret reguleringsstatus, uthuler man prinsippet om reguleringsinnskrenkninger.

Ved lovendringen av 1984 skulle paregnelig arealbruk legges til grunn og ikke faktisk som

ved 1973-loven. Danielsen-fraksjonen uttalte?’®:

«... det er den fremtidige eierradighet — eiendommens framtidige bruksmuligheter-
som avstas ved ekspropriasjon. Det er fglgelig det tap eksproprianten derved paferes
som etter Grunnlovens § 105 skal erstattes, og som en lovregulering av
erstatningsutmalingen derfor bgr ta utgangspunkt i. Den radighet som avstas, kan
etter omstendighetene ha savel en hgyere som en lavere verdi enn verdien ut fra

eiendommens aktuelle bruk pa ekspropriasjonstiden».

Seerordning for de ekspropriasjonsutsatte

Nar man foretar en paregnelighetsvurdering ved ekspropriasjon til offentlig anlegg, stiller
man grunneiere i en sarstilling sammenlignet med de som ma tale reguleringsmyndighetenes
jernhand. Prinsippet om unntak fra reguleringsplanen ved ekspropriasjon til offentlige anlegg

er imidlertid fundert pa betraktningen om at eiendommen har en utbyggingsverdi.
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Dersom man sarbehandler de ekspropriasjonsutsatte ved a fravike gjeldene reguleringer er
spgrsmalet om dette er en inkonsekvens i rettssystemet og at det foretas en
forskjellsbehandling. Eller er det en likebehandling som foretas og at man ser pa
ekspropriasjon som et sgrskilt unntakstilfelle??%. Erstatning for radighetsreguleringer skal
skje kun i helt spesielle unntakstilfeller og kun der det er helt ngdvendig og rimelig?®.

Grunneiere kan som hovedregel ikke utnytte en eiendom pa en annen mate enn det

reguleringen tillater.

En eiendom har ikke noen egentlig verdi som er hgyere enn det arealet lovlig kan brukes til
i henhold til reguleringsstatus. A pésté at det «eksisterer» en slags «verdi» pa en eiendom
som gar ut over hva som kan oppnas ved lovlig salg eller bruk innenfor rammen av gjeldende
restriksjoner, representerer ifglge Fleischer en misforstéelse?®2. Ingen ting har noen verdi
som gar ut over hva tingen lovlig kan brukes til. Ogsa her er det etter omstendighetene
hjemmel for & gjgre unntak, men da stadig bare i begrenset utstrekning®®. Dersom man skal
beregne eiendoms verdi lgsrevet fra reguleringsstatus, vil den gkonomiske realitet veere det
samme som at det offentlige matte erstatte den sékalte «merverdi?®*» Ut fra rettspraksis, kan
det se ut til at det er en ren ekspropriasjonsrettslig tilneerming til reguleringsplanens

betydning ved erstatningsutmalingen?®®,

I skoghgyutvalget fremmer 4 av utvalgets medlemmer?® forslag om & utvide de unntakene
som fremgar av rettspraksis til ogsd & omfatte eksterne friomrader®®’. De mener at de samme
hensyn som dagens unntak fra offentlige anlegg ogsa taler for a se bort fra planen ved
regulering til friomrade?®. Det er imidlertid ikke meningen at det automatisk skal utmales
erstatning etter utbyggingsverdi. Og det er den paregnelige regulering uten regulering til
offentlig formal som skal legges til grunn. Fleischer gar inn for & innskrenke dagens ordning
og fremhever at ved a utvide omfanget av erstatningsordningene kan fa miljgkonsekvenser i
vid utstrekning, spesielt i tettsteder og byer. Dette vil fa betydning for miljg og natur og
allmennhetens tilgjengelighet. Det er spesielt kommunene som vil bli preget av en utvidelse
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av unntaket til offentlige anlegg da det farst og fremst er kommunene som ekspropriere til
friomrader 2°,

| Nedre-Fossaken avslo Hayesterett (dissens 4-1) pa bakgrunn av en reguleringsplan som utla
eiendommen til friomrade. Den dissenterende dommeren uttalte:

«A rive vekk det gkonomiske fundament som ligger i eierposisjonen til slike
eiendommer, ved at det offentlige far erverve dem til en pris som baseres pa den verdi
de matte ha nar utnyttelsen er begrenset ved en friomraderegulering, fremstar for meg
som helt uakseptabelt og i strid med vedrelagsloven og med grunnlovens § 105».

Det som menes med dette er at grunneiere kan risikere a bli rammet urimelig hardt av
offentlige reguleringer. Ulik behandling av like tilfeller, alta likheten at det offentlige regulere
og tilegner seg et omrade for allmennheten og samfunnets beste. Erstatningsmessig faller man
helt ut. Dette kan veere vanskelig a forsta for folk flest, mens det gir mening for de med
forstaelse for det planrettslige.

Kan vanskelig se at de reelle hensyn tilsier at eiere av friomrader skal tilkjennes erstatning
ut over det gkonomiske tapet som de faktisk har ved ekspropriasjon, og som erstattes etter
gjeldende regler®®. De blir ikke utsatt for en urimelig erstatningslgsning sammenlignet med
andre grunneiere som ikke kan selge grunn etter tomteverdi. For det offentlige representerer
heller ikke dette arealet noen utbyggingsverdi. Det ma saledes veaere symmetri mellom
erstatningsordningene og at de for bade grunneiere og det offentlige representerer en
utbyggingsverdiZ®?.

Dersom grunneieren fortsatt skal kunne bruke omradet som tidligere, bar omradet reguleres
til friluftsomrade fremfor friomrade. | omrader regulert til friomrader, vil det bli naturlig at
det gjennomfare opparbeidingstiltak, derfor er det ogsa naturlig at kommunen overtar

arealet®®?,
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Reelle hensyn og perspektiver

Temaet om planers betydning ved ekspropriasjonserstatning er til syvende og sist et sparsmal
om verdivalg. Problemstillingene som er diskutert i NOU 2003:29 handler om valg av
prinsipper og verdier er begrunnet i de reelle hensyn. De store spgrsmalene som temaet
omhandler er ressursforvaltning og miljgspagrsmal. Hvilke interesser som ma vike for starre
interesser kan man vere uenige om. Hvilke verdier som far gjennomslag for ens oppfatning
av en regels godhet handler ogsa om hvilket perspektiv man velger a se rettsspgrsmalet fra,
grunneiersiden, samfunnssiden eller begge deler.

Forvaltning av fast eiendom dreier seg om forvaltning av felles ressurser i hhv
ekspropriasjonssammenheng og reguleringssammenheng.

Tvangselementet og rettssikkerhetshensynet kan muligens fa stgrre plass innenfor omradet

om en ser det fra grunneiers side.

Nar man skal dra ut meningsinnholdet av en regel eller rettspraksis, vil verdiene reglene gir
uttrykk for, prege tolkningen. Rettsreglene regulerer forholdet mellom borgerne og mellom
borgerne og myndighetene. Formalet er a styre borgerne og hindre ugnsket adferd og oppna
bestemte formal som blir sett pa som et felles gode for samfunnet. Hvilket innhold bar
rettsreglene ha for a realisere de formal regelen tar sikte pa? Hvilket tolkningsalternativ gir
reglen det beste materielle innhold? Denne vurderingen omhandler godheten av resultatet og
forholdsmessigheten mellom mal og midler, ogsa hvordan rettsikkerheten til borgerne best
mulig kan ivaretas. Reelle hensyn omhandler ogsa rettstekniske hensyn ut fra praktiseringen
av regelen og prosessgkonomiske hensyn. Sist men ikke minst, som har et stort poeng i denne
oppgavens tema, de systemorienterte vurderinger «hvilket tolkningsalternativ vil gi regelen
et innhold som er best tilpasset det regelsett den er en del av, og rettssystemet for gvrig?2%.
Med dette mener jeg at ved utmaling av ekspropriasjonserstatning kan en ikke kan lgsrives

fra reguleringsinstituttet.

Skoghgy uttaler i artikkelen om reelle hensyn som rettskilde;
«... Rettsreglene ma tolkes slik at formalene med reglene blir fremmet og ugnskede
virkninger blir sgkt unngatt. Regelen ma ogsad gis et innhold som er tilpasset
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rettssystemet for gvrig, og som samsvarer med de verdier og holdninger som reglen

bygger pa og er et uttrykk for»2%4,

Uavhengig av hvilke betraktninger som er gjort pa omradet er det de reelle hensynene bak
som trekker opp linjene og reglene ut fra om de gir grunneiervennlige eller samfunnsvennlige
resultat.

Fraksjonene i Skoghgyutvalget har ulike utgangspunkter nar de ser pa gjeldende rettsregler.
Fleischer argumenterer for at konsekvensene ved & fravike arealplaner og utvide
erstatningsordningene vil fa starre miljg- og samfunnsmessige konsekvenser.

Fleischer er konsekvensorientert ut fra det stgrre samfunnsperspektiv i denne sammenheng
og inntar et «fugleperspektiv». Tar man i betraktning lovgivers oppgaver med a skape en
rettsorden som har gode grunner for seg i et langsiktig perspektiv for et felles beste, er
Fleischer pa rett spor.

Den motsatte fraksjonen i Skoghgyutvalget er mer konkret i vurderingen og ser pa
erstatningsspgrsmalets betydning for den enkelte grunneier og vekter dette i forhold til de
kommunale og statlige utgifter.

Fleischers tankeoperasjon er basert pa ekspropriasjons- og reguleringsfeltets som en
konstruksjon som er et og samme omrade og viser blant annet til korresponderende stater og

de institusjonelle konsekvenser spgrsmalet reiser med utgangspunkt i et miljgperspektiv.

Fra en grunneieres synsvinkel skal ekspropriasjonserstatning imidlertid dekke tapte
fremtidsmuligheter med tanke pa arealets utbyggingsverdi. Fra grunneiers synsvinkel bar
tvangselementet vektlegges i starre grad. Det er en de facto forskjell a avsta fast eiendom
ved tvang og tape en mulig fremtidig verdigkning, enn at eiendom er bandlagt. Denne
usikkerheten vedgrende fremtidig endring, er saledes ekspropriant naermere til a ta risikoen
enn grunneier som far ekspropriert sin eiendom.

A dra diskusjonen for langt inn i reguleringsregimet kan ogs& medfgre at man glemmer
tvangselementet og nettopp forskjellen. Ekspropriasjon er tvang. Regulering er bandlegging.
A sitte med en eiendom som ikke er regulert til utbygging, fratar ikke denne eieren den
fremtidige muligheten for endringer. Han kan derfor velge a sitte med denne med hap om

fremtidig omregulering.
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Likhetsbetraktninger

Unntaket for offentlige anlegg er begrunnet i likhetsbetraktinger. Dette hensynet ligger ogsa
bak grunnloven § 105.

Den enkelte grunneier som ma stille sin jord til disposisjon, skal ikke pa vegne av
samfunnsinteressene avsta sin jord uten full erstatning. Siden det er tilfeldig hvilke arealer
som blir lagt ut som byggegrunn, og hvilke arealer som blir lagt ut til formal som skal
tilfredsstille fellesbehov, ber den som eier grunn som blir utlagt til formal som skal
tilfredsstille fellesbehov, komme i samme stilling som den som eier grunn som blir utlagt til
byggegrunn. Dette hensynet taler for at vi har regelen om at det gjeres unntak fra
reguleringsplanen ved ekspropriasjonserstatning til offentlig formal og at det skal foretas en
paregnelighetsvurdering. Avgjerelsen i Lena-dommen synes a bygge pa likhetshensyn, og

derfor er det naturlig at ogsa erstatningsutmalingen bygger pa dette hensynet.

Likhetshensynet som begrunner unntaket for offentlige anlegg trekker ogsa i motsatt retning.
Likhetshensynet kan ogsa tale for at det ikke skal gjgres unntak for offentlige anlegg ut fra
symmetrien med frihet for erstatning for radighetsreguleringer. Om det foreligger
forskjellsbehandling eller ikke ma vurderes ut fra hvem man sammenligner med.

Dersom man sammenligner med grunneier som blir utsatt for ekspropriasjon til offentlig
anlegg som eksempelvis sykehus skal bygges pa LNF -eiendom, og far erstattet dette med
tomteverdi, kan dette innebzere en forskjellsbehandling ift naboen som har eiendommen sin
regulert til LNF.

Dersom man ved ekspropriasjon til vegformal utmaler erstatningen ut fra utbyggingsverdi,
vil dette medfare en forskjellbehandling nar naboen som ikke blir ekspropriert men ma

forholde seg til byggegrenser®® langs veg og innenfor denne blir hans eiendomsverdi «tom».

Samfunnshensyn - Offentliges utgifter

Ved vurderingen av i hvilken grad det ved erstatningsfastsettelsen ved ekspropriasjon skal se
bort fra bindende arealplaner, ma det ogsa tas hensyn til det offentliges utgifter.

Dersom det ved ekspropriasjon skal ses bort fra bindende arealplaner, ma erstatningsnivaet
ved ekspropriasjon ikke bestemmes ut fra hva eiendommen er regulert til, men ut fra hvilken
bruk, uavhengig av reguleringen, hadde veert markedsmessig grunnlag for. Dette ville fore til
at ekspropriasjon i omrader som etter bindende arealplan skal holdes fri for bebyggelse, eller
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hvor planen begrenser muligheten for bebyggelse i forhold til det som ville vare fysisk
mulig, vil kunne bli vesentlig dyrere?®,

En erstatningsplikt for hypotetiske utnyttelsesmuligheter vil kunne pafgre samfunnet stgrre
kostnader enn dersom erstatningen ble fastsatt ut fra bindende arealplaner. @kt pengeforbruk
vil igjen ga utover andre offentlige ordninger.

Nar man eksempelvis tar utgiftene til veiformal i betraktning, utgjer grunnervervskostnadene
imidlertid kun 2,5 pst av de totale kostandene ved vegutbygging?®’. Dette setter perspektiv
pa hvilke kostander som palgper det offentlige og medfarer at man ikke bar vektlegge dette
hensynet i for stor vekt denne sammenheng. Den enkelte grunneier skal ikke gi til
storsamfunnet uten & fa dekket sitt reelle tap.

Dersom man i tillegg skal dpne for at friomrader?® skal komme inn under unntaket for
offentlige anlegg, vil seerlig kommunenes utgifter gke. Dette vil igjen bidra til at det blir
mindre ekspropriasjoner til dette formalet som er av stor betydning for felleskapsverdier som

miljg, helse, natur etc.

Forventinger

| Mandatet til utvalget i NOU 2003: 29 «Arealplaner og ekspropriasjonserstatning» fremgar
det?®°:

«Bgr grunneiere i starre grad enn i dag fa erstatning som innfrir faktiske forventninger
som de ut fra tidligere plansituasjoner eller uavklarte plansituasjoner kan ha hatt
knyttet til innlgste eller eksproprierte rettigheter, selv om dette gir hayere erstatning
enn rettighetenes aktuelle virkelige omsetningsverdi eller bruksverdi? Eller har
gjeldende rettstilstand sa gode grunner for seg at den i det vesentlige bar opprettholdes
som den er?»

Sparsmalet er om grunneiere ber fa erstatningen basert pa de faktiske forventingene som ut
fra uavklarte plansituasjoner er berettiget til & ha?

Pa grunn av behovet for at myndighetene i stadig sterre grad enn tidligere ma gripe inn a
regulere eiendomsutnyttelsen, er man mer kritiske til eierens egne planer og forventinger enn

tidligere®,
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Hva som er paregnelig, alternativ regulering, ma avgjeres ut fra eiendommens karakter,
beliggenhet, hva de gvrige eiendommer er regulert til, gjeldene lovgivning og herskende
reguleringspolitiske holdninger i samfunnet. Det er det reguleringsformalet som det er
sannsynlig at eiendommen ut fra en slik bred totalvurdering ville ha blitt regulert til dersom

den ikke hadde blitt belagt med en tilegnelsesregulering®®:

Forutberegnelighet

Forutberegnelighet er spesielt viktig pa omrader hvor det brukes tvang. Nar man ikke
likestiller erstatningsfrinet for radighetsreguleringer og erstatningsutmaling ved
ekspropriasjon, ivaretas ikke hensynet til forutberegnelighet da disse blir forskjellsbehandlet.
Hensynet har etter min mening for liten omtale pd omradet. Skjennsrettens vurdering er
basert pa skjgnn og en helhetsvurdering av de relevante skjgnnsmomentene. Dette kan
oppleves tilfeldig for grunneierne hvilke momenter som blir gitt avgjerende vekt. Ut fra
hensynet til forutberegnelighet hadde en sterkere lovregulering veert a foretrekke.

Nar erstatningen skal fastsettes ut fra en hypotetisk vurdering, ma det skjennes over
arealbruken. Vurderingstemaets art er muligens noe skjgnnsretten ikke har faglige
forutsetninger for. Retten skal i realiteten ta avgjgrelsen ut fra hva reguleringsmyndighetene
ville ha ment om den hypotetiske vurderingen®2, Vurderingstemaets art er usikkert og ikke

egnet til & ivareta forutberegnelighetshensyn.

Avslutningsvis

Selv om ekspropriasjonsinstituttet er et seeregent rettsomrade, er ekspropriasjonsinstituttet og
erstatning, en juridisk konstruksjon med fundament i reguleringslovgivningen.
Eiendomsverdiene pavirkes ved dette bade til gunst og ugunst for grunneierne, og det skjer i
alminnelighet ikke noen utjevning mellom disse.

Samfunnsutviklingen er dessuten i stadig endring, og noe som fremstar som paregnelig pa et
tidspunkt kan bli oppfattet som helt urealistisk pa et annet tidspunkt.

Det er derfor ofte usikker hva som utgjegr sannsynlig fremtidig utnyttelse. VVurderingen er

derfor darlig egnet til & ivareta forutberegnelighetshensyn.
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En forenkling ur fra prosessgkonomiske grunner ville vere a legge aktuell bruk til grunn, jf.
1973 loven.

En annen utmaling ville vaere a legge strgkpris til grunn og utmale erstatningen pa basis av
den gjennomsnittlige eiendomsverdien i omradet. Det ville i sa fall bety at begrensingen for
«interne» omrader isafall matte utvides til & omfatte «eksterne» arealer. Prinsippet har
imidlertid sterst overfgringsverdi til unntaket for offentlige anlegg i bebygde strgk. Det er jo
nettopp i bebygde strgk prinsippet om likhetsbetraktninger og de reelle hensyn som taler for
a tilkjenne erstatning til utbyggingsverdi dersom dette er paregnelig.

Ut fra symmetri med erstatningsfrihet for radighetsreguleringer burde man legge til grunn
gjeldende regulering. Det er imidlertid en realitetsforskjell mellom a bli fratatt sin eiendom
med tvang og ha friheten til 4 sitte med en verdilgs eiendom som i fremtiden faktisk kan bli
omregulert til utbygging.

Det avgjegrende for om gjeldende rettsordning har gode grunner for seg, er om de reelle
hensyn tilsier forskjellbehandling eller likebehandling. Om man vektlegger likbehandling,
skal man da redusere erstatningsutmalingene ved ekspropriasjon eller skal man tilkjenne

erstatning ved radighetsreguleringer?
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