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Forord
Denne oppgaven er skrevet ved institutt for landskapsplanlegging, ved Norges miljo- og

biovitenskapelige universitet varen 2019. Dette er avslutningen pa studieretningen «master 1

Eiendomy, og denne oppgaven representerer 30 studiepoeng.

Gjennom studiets lop pd NMBU har jeg blitt veldig interessert i infrastrukturutbygging, men
ogsa grunneiers eiendomsrett. Derfor ensket jeg & skrive min oppgave knyttet til denne
tematikken, for s& & kunne ga dypere ned i materien og virkelig forstd hvordan ulike
grunneiere og markedet forholder seg til bandlegging. Det at det foreligger planer om

utbygging av bdde InterCity og fylkesvei 109 1 mitt neromrade, ga meg narhet til tematikken.

Jeg vil rette en stor takk til de ulike grunneierne som tok meg imot, og gladelig snakket om
hvordan de opplevde situasjonen. Representantene 1 Statens vegvesen og Bane NOR skal ogsé
ha en takk for at de ga meg konkrete prosjekter & se pa, men ogsa deres formidling av sine
erfaringer knyttet til bandlegging. Havard Steinsholt sin veiledning har ogséd kommet godt

med.

Carl Ludvig Ystrem
As — 14 mai 2019



Sammendrag
I Norge stdr planmyndighetenes rett til 4 regulere fremtidig bruk av arealer sterkt. Dette kan

imidlertid resultere i en del uheldige konsekvenser for ulike grunneiere. Med fokus pa
langsiktig arealplanlegging tilknyttet fremtidig jernbane og vei vil enkelte eiendomsobjekter
kunne miste sin verdi, samt vanskeliggjore ensket bruk, utvikling og vedlikehold under
bandlegging. Tidsrommet som er undersekt er fra lose planer om infrastrukturutbygging, til
trasé eller hensynssone har fatt sitt inntog 1 kommuneplanen, og mulig tidlig innlgsning i regi
av Bane NOR eller Statens vegvesen kan skje. Dette fenomenet blir 1 oppgaven definert som

«planskyggeny, og vil bli utredet.

Konsekvensene «planskyggen» har pé ulik type eiendom, vil bli prevd belyst gjennom
eiendomssegmentene bolig, utviklingstomt, naering og dyrkamark. Hvilke konsekvenser
«planskyggen» har for ulike grunneiere, hvordan den hindrer utvikling samt hvordan den
pavirker eiendommens verdi vil std sentralt. Videre vil innlesningsmulighetene for de ulike

eiendomssegmentene samt prosesshandteringen belyses.

Teoridelen 1 oppgaven knytter seg opp til det norske plansystemet, norsk og internasjonalt
lovverk, juridisk litteratur samt Statens Vegvesens og Bane NORs retningslinjer for tidlig
innlgsning. Selve forskningsdelen baserer seg pa kvalitativ informasjonsinnhenting gjennom
dybdeintervjuer med ulike tiltakshavere (Statens vegvesen og Bane NOR) og grunneiere i de

ulike eiendomssegmentene.

Dybdeintervjuene forteller om en frustrasjon knyttet til eiendommens radighetsbegrensning,
kombinert med usikkerheten om eiendommen vil innlgses en gang i fremtiden. Segmentene
naringseiendom og dyrkamark ser ikke ut til & bli pavirket betydningsfullt av
«planskyggeeffektene» pd kommuneplanniva. Imidlertid viser samtlige naeringseiendomseiere
til en teori om at jo sterre neringseiendom du innehar, jo mer sannsynlig er det at man vil bli
rammet av «planskyggeeffekter» pa et tidlig planleggingsstadium. Bolig- og
utviklingseiendom er de segmentene som ser ut til 4 bli pavirket 1 storre grad av
«planskyggeeffektene» pd kommuneplanniva. Dette knytter seg bade til de psykiske effektene

av «planskyggen», men ogsa potensiell nedgang i markedsverdi.



Summary
In Norway the land planning authorities’ rights to regulate future use of land stand strong.

However, this can result in some unfortunate consequences for different landowners. With
focus on long-term spatial planning regarding future rail and road development, some
property objects may lose their market position, as well as complicate the desired use,
development and maintenance. The time period examined is from loose plans regarding
infrastructure development, to pathways or consideration zone has gained its entrance into the
municipal master plan. This phenomenon is defined in the thesis as "planskygge" (shadow of
long-term planning) and will be investigated. The way out of this phenomenon is also limited,
nevertheless Bane NOR and Statens vegvesen has guidelines regarding early acquisition of

property which can be used under certain conditions.

The consequences the phenomenon has on different types of property, will be investigated
through the real estate segments housing, development site, commercial real estate and
farmland. The consequences for different landowners, how it prevents development and how
it affects the value of the property will also be central. Furthermore, the early acquisition of
property options for the various property segments and the process management will also be
highlighted.

The theoretical part of the thesis is related to the Norwegian planning system, Norwegian and
international law and case law, legal literature, and the guidelines for early acquisition of
property from Statens vegvesen and Bane NOR. The research part itself is based on
qualitative information gathering through in-depth interviews with various infrastructure

developers (Statens vegvesen and Bane NOR) and landowners in various property segments.

The in-depth interviews tell of a frustration associated with the property's limitation regarding
the right of disposal, combined with the uncertainty about the property being acquired once in
the future. The segments commercial estate and farmland do not appear to be significantly
affected by the phenomenon at the municipal master plan level. However, all commercial
estate owners point to a theory that the larger the commercial estate you hold, the more likely
you are to be hit by "shady effects" at an early planning stage. Housing and development
property are the segments that appear to be affected to a greater extent by the phenomenon at
the municipal master plan level. This is related both to the psychological effects and also to a

potential decrease in market value.
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Kapittel 1: Innledning

1.2 Bakgrunn for valg av tema

Hensikten med denne oppgaven er 4 se pé hvilke effekter «planskygge» har pa ulik eiendom.
Fenomenet «planskygge» kan innledningsvis defineres som «béndlegging av eiendom
gjennom offentlige arealplaner med tilliggende konsekvenser for grunneiere.» (Braate, 2012
s.8). Vei og jernbaneutbygging er prosjekter som krever mye planlegging for realisering, og
slike prosjekter bandlegger ofte eiendom 1 lang tid. Veien ut av «planskyggen» er heller ikke

alltid uten konsekvenser.

I mitt neeromrade er det i dag bade planer om ny jernbane (InterCity-prosjektet) og ny
fylkesvei (Fylkesvei 109). Planer om omrédet har vert utredet i flere dr bdde av Bane NOR
og Statens vegvesen. Hvordan eiendommer og ulike utviklingsplaner har latt seg pavirke 1
viten om at det i1 fremtiden vil bygges bade jernbane og ny fylkesvei, er et interessant fagfelt.
Har det seg sann at ulik type eiendom pavirkes forskjellig av «planskyggeeffektene», og har

utvikling som ellers ville skjedd stoppet opp?

1.3 Forskningsspersmalet/problemsstilling
Hovedproblemstilling:
Hvordan pévirkes ulik type eiendom 1 «planskyggen», og hvordan hindrer bdndleggingen

utvikling som ellers ville skjedd?

Underproblemstillinger:

1. Pavirker «planskyggen» virkninger knyttet til vedlikehold, investeringer og utvikling?
2. Bidrar «planskyggen» til fall 1 salgsverdi?

3. Har «planskyggen» negative konsekvenser for bruksverdi og utleieverdi?

4. Péforer «planskyggen» negative virkninger pa finansielt aktivum og panteobjekt?

5. Har «planskyggen» betydning for at enkelte omrader under bandlegging forringes?

6. Medfoerer «planskyggen» negative psykiske pdkjenninger for enkeltpersoner?

7. Er det tilstrekkelig med kommunikasjon under «planskyggen»?



1.4 Avgrensning

Tidligere skrevede oppgaver om «planskygge» har tatt for seg hele perioden fra framtidig
tras¢ kommer inn 1 kommuneplanen, til innlesning/ekspropriasjon av fast eiendom. I denne
oppgaven har fokusomridet vaert omrddet mellom Fredrikstad og Sarpsborg, der det i dag
planlegges béade InterCity-trasé samt ny fylkesvei 109. Ingen av kommunene har vedtatt
reguleringsplan for noen av disse traséene, med unntak av fylkesvei 109 mellom Alvim og

Torsbekkedalen som vil holdes utenfor denne oppgaven. !

Det skal nevnes at Sarpsborg kommune i &r 2015 la ned hensynssonen i forbindelse med
planlegging av kommunedelplan «Sandesund-Greaker», fylkesvei 109 og ny bro over
Glomma. Trasélinjen for InterCity ble ogsd innlemmet i kommuneplanen. Fredrikstad
kommune endret like for arealformélet i kommuneplanen i ar 2011, og ny trasé for fylkesvei

109 og trasélinje for InterCity fikk da sitt inntog.

Figur 1 - Landkart

Egenprodusert grunnkart fra Norgeskart (Fredrikstad — Sarpsborg). Viser arealformal og
hensynssone for InterCity og fylkesvel 109.
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Figur 2 - Tegnforklaring
Egenprodusert tegnforklaring med ndvarende arealformal 1 kommuneplanen (Sarpsborg-
Fredrikstad)

Tegnforklaring
Arealformal fremtidig jernbane

Arealformal fremtidig fylkesvei 109
Hensynssone

Denne oppgaven vil altsa ha fokus pa tiden for mulig grunnerverv etter reguleringsplanen
tiltrer. Her vil det undersgkes om effektene av bdndlegging allerede kan ses pa angitt
tidspunkt, og om mulig utvikling som ellers ville skjedd hindres. De ulike
eiendomssegmentene bolig, nering, dyrkamark og utviklingseiendommer vil sta sentralt, og
det vil bli forsekt fremstilt om «planskyggeeffektene» pavirker ulik eiendom annerledes.
Dette vil gjores gjennom dybdeintervjuer og innhenting av tallmateriale fra eiendomsverdi.no.
De juridiske rammene béndlagt eiendom mé forholde seg til, vil ogsa bli framstilt gjennom
norsk og internasjonal lovgivning og rettspraksis. De juridiske rammene vil ga frem i teorien,

men vil ikke bli gatt i dybden under analysen.



Kapittel 2: Metode

2.2 Innledning

I dette kapittelet vil den metodiske tilnermingen, samt forskningsdesignet oppgaven bygger
pa redegjores. Tematikken denne oppgaven fokuserer pa har blitt forsket pa tidligere, men
langt fra tilstrekkelig. Dette kapittelet tar sikte pa & presentere valgt forskningsdesign, samt

anvendt metode.

I samfunnsvitenskapen deler man forskningsstrategien opp 1 to tiln@rminger; kvantitativ og
kvalitativ metode. Kvantitativ metode brukes nér vi ensker & forklare, kartlegge eller telle opp
fenomener ut fra et materiale som kan brukes til & sammenligne opplysninger fra flere
representanter (Ringdal, 2013 s.104). Denne metoden har mer strukturerte rammer, og er

mindre fleksibel enn kvalitativ metode.

Kvalitativ metode er imidlertid best egnet nar man ensker a forsta noe, da gjennom menstre,
kjennetegn eller egenskaper ved det man studerer (Ringdal, 2013 s.104). Metoden har en
sveert apen tilnerming, og en kvalitativ forskningsstrategi er som regel induktiv. Dette

innebarer at man trekker slutninger fra det individuelle til det allmenne.

2.3 Valg av forskningsstrategi og design

Med bakgrunn i overnevnte egnet en kvalitativ metode seg best som forskningsstrategi i
denne oppgaven. Dette da oppgavens fokus ikke nadvendigvis er ute etter informasjon som
kun kan tallfestes, men om enkeltpersoners oppfatning rundt tematikken. Det er enskelig &
kartlegge hvordan intervjuobjektene mente bandleggingen og byggeforbudet hadde pavirket
de, men ogsé de andre effektene ved slik bandlegging. Videre er bandlegging knyttet til
fremtidig infrastrukturtiltak en indikator pa at innlgsning eller ekspropriasjon kan skje en
gang 1 fremtiden. Slike inngrep pavirker grunneiers eiendomsrett, og vil ogsa 1 flere tilfeller
vare en svaert emosjonell opplevelse som genererer store meninger. Det & gjennomfoere en
kvantitativ sperreunderseokelse ville ikke belyse partenes synspunkter og meninger

tilstrekkelig.

Bruk av forskningsdesign landet pa casestudie, da forméalet med forskningen er & sgke en
forklaring pa dagens situasjon (Yin, 2014 s.2014). I en casestudie vil man gjennom en
empirisk undersgkelse se pd et fenomen i sine naturlige omgivelser (Ringdal, 2013, s.107).

Gjennom feltobservasjoner og samtaleintervjuer av noen fi analyseenheter, som for
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eksempelvis land, virksomheter eller ulike typer grunneiere 1 segmentene bolig, nering og

landbruk. Av den grunnen var det hensiktsmessig & bruke casestudie som forskningsdesign.

2.4 Innsamling av empiri

Med utgangspunkt i metode- og designvalget utarbeidet jeg en intervjuguide som skulle legge
foringer pa samtalene med bolig-, utviklings-, naerings- og landbrukseiendomseiere, samt
tiltakshaverne som Statens vegvesen og Bane NOR. Bakgrunnen og formalet med
intervjuguiden var & fa strukturert dataen ved innsamling. Selve intervjuguiden ble utformet
som et semistrukturert intervju, noe som apnet for oppfelgingsspersmal og fungerte mer som
en samtale enn et intervju (Dalland, 2012, s.167). Denne formen var enskelig da et strukturert
intervju kunne lase samtalen 1 storre grad, og mulighetene for & stille spersmal i skiftende
rekkefolge dersom samtalen dpnet for det, ville heller ikke vert mulig (Johannessen, 2010,
s.137).

For utformingen av intervjuguiden ble gjennomfoert var jeg 1 samtale med veileder Hivard
Steinsholt, p4 hans kontor i As. I denne samtalen var hensikten 4 f& kunnskap til hvilke
konsekvenser bandlegging og byggeforbud trolig kan ha, og pa den maten utarbeide en

detaljert intervjuguide rundt tematikken.

Spersmalene var knyttet opp mot delproblemstillingene, der akterer knyttet til de ulike
eiendomssegmentene ville belyse de effektene de opplevde. Intervjuene fulgte en overordnet
struktur, men samtalene ble mer eller mindre svert dynamiske der oppfelgingsspersmaél ble
naturlig. Tidvis svarte intervjuobjektene delvis pad spersmal som ville komme senere, noe som
medforte at spersmal ble slatt sammen eller omformulert for hvert enkelt intervjuobjekt. I

enkelte tilfeller métte intervjuspersmal ogsé strykes, da for & unnga gjentagelse.

En annen grunn til at intervjuene ble gjennomfort ved semistrukturert intervju, var at partene
selv kunne fa svare pd spersmélene slikt de tolket dem. I de tilfeller der intervjuobjektet
misforstod spersmaélet forklarte jeg ytterligere rundt det, og pa den maten ledet de pa rett spor.
Svarene pa spersméilene ble sdledes unike for vaert intervjuobjekt, da de beskrev deres
oppfatning med egne ord, og med sine preferanser. Denne metoden fungerte godt for &

innhente utfyllende informasjon knyttet til tematikken.

P4 jakt etter steder som fremtidig kunne bli rammet av veiutbygging og/eller jernbanetrasé var

det noen omrader og eiendommer som utmerket seg. Mellom Fredrikstad og Sarpsborg er det
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1 dag bade planer om InterCity-trasé og fylkesvei 109 som nevnt. Dette omradet ble derfor
fokusomrédet 1 oppgaven. Intervjuobjekter ble sd videre valgt gjennom en strategisk
utvelging, med utgangspunkt i bandlagte eiendommer i kommuneplanens arealdel. Strategisk
utvelging inneberer & finne en avgrenset gruppe mennesker, som kan besvare de spersmal
forsker trenger besvart (Johannessen, 2010, s.106). Etter denne avgrensningen trenger man sa
intervjuobjekter som vil la seg stille til rddighet for utsperring. Dette lot seg godt gjere 1

omradet.

Problemstillingene jeg hadde utarbeidet for intervjuene, la sé feringer for hvilke
eiendomseiere det ville bli aktuelt & intervjue. Det finnes svart mange eiendommer som er
bandlagt under planlegging av infrastrukturtiltak, noe som gjorde det naturlig & gjere en
seleksjon av parter rammet av slike tiltak. P& bakgrunn av dette valgte jeg & intervjue 4 ulike
boligeiere, der en ogsa eide en utviklingstomt under bandlegging. To av disse boligeierne var
rammet av bade «fremtidig jernbane», og hensynssone tilknyttet blant annet fylkesvei 109 1
kommuneplanens arealdel. De to andre boligeierne var kun rammet av denne hensynssonen,
her inngikk ogsa utviklingstomten. Videre valgte jeg ogsé & intervju 4 eiere av neringsbygg,
der samtlige var rammet av tilsvarende hensynssone i kommuneplanens arealdel. To av disse
eiendommene ligger ogsa 1 mulig fremtidig jernbanetrasé, men da 1 trasé uten tilherende
hensynssone. For a fa sett effektene av bandlegging av dyrkamark, valgte jeg ogsa a intervju
to grunneiere som 1 dag har deler av sin eiendom i hensynssone tilknyttet blant annet

fremtidig fylkesvei 109, men ogsa i arealformal jernbane liggende over seg i kommuneplanen.

2.5 Gjennomfgring av intervjuene

For gjennomferingen av intervjuene ble foretatt kontaktet jeg hver grunneier og
grunnerverver jeg ville ta en prat med. Disse partene ble kontaktet per telefon for & here om
de ville la seg intervjue rundt tematikken. Samtlige boligeiere ble kontakten via tekstmelding
for oppringning, slik at de var klar over at de ville {4 en telefon etter «vanligy arbeidstid.
Jordbruks- og neringseiendomseiere, samt grunnerververne ble kontaktet direkte via
oppringning. Under telefonsamtalen avtalte vi metested for gjennomfering av intervjuet, samt
informerte de med bakgrunnen og hensikten med det. Dette ble foretatt slik at partene var klar

over tematikken som de ville bli utspurt 1.
Selve intervjuene ble foretatt ansikt til ansikt, med en part av gangen. For gjennomferingen
ble parten informert om at dataen fra intervjuet ville bli anonymisert, samt forherte jeg meg

om de var fortrolige med opptak av intervjuet, og at dette kun ville bli brukt til transkribering.
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I tillegg til bAndopptaket ble det foretatt noen notater underveis, dette for 4 stille naturlige
oppfelgingsspersmal. Intervjuene varierte noe i lengde, men de fleste intervjuene varte

mellom 30-45 minutter.

Selve intervjuet ble ansett som avsluttet etter at bandopptakeren ble avsluttet. Noen
grunneiere var svart interessert 1 tematikken, og pa den maten sekte informasjon 1 hdp om at
jeg visste noe mer enn de. Noen kunne jeg svare mer utdypende, mens andre spersmaél lot seg
ikke besvare. Dette er informasjon som er holdt utenfor oppgaven, da de ikke gir opplysninger

knyttet opp mot mine problemstillinger.

Intervjuene ma sies a ha fungert som planlagt, og nadvendig informasjon for besvaring av
angitte problemstillinger, ma sies & ha blitt tilfredsstillende utredet. Noen spersmal ble besvart
for de ble stilt, noe som medferte at disse matte strykes. Men hovedsakelig fungerte

intervjuguiden godt, og det ble ikke foretatt noen endringer underveis 1 intervjuprosessen.

2.6 Validitet og reliabilitet

Denne oppgaven baserer seg pa empirisk data innsamlet gjennom intervjuer med berorte
parter. Ved innsamling av slike opplysninger er det svaert viktig & kvalitetssikre dataen, slik at
man kan bekrefte at den er gyldig og palitelig. Bakgrunnen for en slik kvalitetssikring er

nedvendig for & kunne trekke konklusjoner ut fra den innhentede dataen.

Begrepet reliabilitet uttrykker hvor stor troverdighet dataen som er samlet inn under
intervjuprosessen har. Jo heyere reliabilitet vil si at man vil fa de samme resultatene dersom
studien gjennomferes flere ganger. For & vurdere om en oppgave innehar heay reliabilitet, kan
man blant annet se pd behandlingen av innsamlet data, samt innsamlingsmetoden. |
kvantitative undersekelser er reliabilitet 1 stor grad knyttet til hvor malbar dataen er 1 tall og
verdier. I dette forskningsprosjektet som tar for seg et avgrenset omrade, skal man vaere
kritisk til 1 hvor stor grad metoden vil resultere til generell kunnskap rundt tematikken. Et
hvert omrade er unikt i en planleggingsfase, og ulike parter oppfatter situasjonen annerledes.
Fokusomradet er like fullt et godt egnet omrade for & belyse tematikken, og intervjuene samt
tallgrunnlaget mener jeg oker sannsynligheten for & ende opp med en god undersgkelse som

kan bidra til generell kunnskap.

Validitet pd den andre siden omhandler dataens relevans. Enklere sagt vil dette si gyldigheten

av den innhentede dataen, da opp mot oppgavens problemstillinger (Jacobsen, 2015, s.213).
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Av den grunn brukte jeg mye tid pa intervjuguiden, slik at jeg med sikkerhet ville & svar som
kunne besvare problemstillingene. Det ble ogsé foretatt oppfelgingsspersmaél for & serge for at
spersméilene ble besvart mest mulig utdypende. Enkelte scenarier ble ogsa skissert slik at de
lettere kunne forsta tematikken. Dette bidro til & minimere sannsynligheten for misforstéelser
og feilsiteringer av informantene. Det at samtlige intervjuer ogsa ble tatt opp pa
bandopptaker, gjorde det mulig 1 ettertid & hente ut den dataen som var mest relevant for mine
problemstillinger. Denne fremgangsmaten gjorde det ogsa lettere & luke ut data som ikke

kunne brukes.

2.7 Etiske avveiinger

Ved gjennomfering av innhenting av data gjennom intervjuer, er det viktig a reflektere over
etiske problemstillinger man kan sta ovenfor 1 prosessen. Det a sikre at informasjonen blir
anonymisert, og benyttet pa en forsvarlig og hensiktsmessig méte, er en forskers plikt. Denne
plikten gér blant annet frem av Norsk Senter for forskningsdata (NSD) og lov om behandling
av personopplysning av 15. juni 2018 nr. 38.

Viktigheten av & holde partene anonyme var derfor hoy gjennom hele prosessen. Data
innhentet gjennom intervjuene kan ikke spores tilbake til en enkelt representant, og sikrer
sdledes deres anonymitet. Partene som lot seg intervjue fikk ogsé klar informasjon om hvilken
data som var relevant for studien, slik at de var klar over hvilken informasjon som ville bli
eksponert. Opptak og transkriberte intervjuer vil ved oppgaveslutt slettes og makuleres for &

sikre at personvernet opprettholdes.
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Kapittel 3: Det norsk plansystem

I dette kapittelet vil det norske plansystemet bli fremstilt 1 sin enkelhet for a vise hvordan
arealplanlegging foregar i Norge. Planleggingen av sterre infrastrukturtraséer er en lang
prosess. Selve tiden fra lgse planer til endelig reguleringsplan til gjennomfering er svert
kompleks, der flere interessenter og andre faktorer gjor seg gjeldende. For a ikke ga for dypt

inn 1 materien er fokuset i dette kapittelet pa regional-, kommunal- og detaljplanlegging.

3.1 Det norske planhierarkiet
Som Falleth og Saglie (2017, s.85) uttaler er planlegging «hvor arealutvikling kan skje, hva

som kan bygges hvor, hvor det ikke bygges og hvilke hensyn som ma tasy». De fleste borgere
vil av den grunn bli berert av arealutvikling pé en eller annen méte, og dette er ogsa
bakgrunnen til at enkelte eiendommer kan havne 1 en «planskygge» over lengre tid. Det
norske plansystemet er svert komplekst. Imidlertid har kommunene selv stor raderett over
egne arealer, noe som gjgr at kommuneplanens arealdel og reguleringsplanene er de planene

som far stgrst betydning for private grunneiere.

Norges hierarkiske planoppbygging (Edvardsen, 2011)

- Regjeringens langtidsprogram

- Nasjonal miljepolitikk

- Rikspolitiske retningslinjer (RPR), rikspolitiske bestemmelser (RPB), statlige planer etter
plan- og bygningsloven eller natumangfoldloven.

- Fylkesplanlegging

- Kommuneplanlegging

- Reguleringsplaner/Detaljplanlegging

3.1.1 Regional planlegging
Regional planlegging beskriver en samlebetegnelse for ulik type planlegging pa

overkommunalt og undernasjonalt nivd (Aarsather mfl, 2018, s.87). Formélet bak en slik
regional planlegging gar frem av plan- og bygningsloven § 3-4, og sier blant annet at den
regionale planmyndighet har «ansvar for og ledelse av arbeidet med regional planstrategi,
regionale planer og regionale planbestemmelser». Her vil det vere fylkeskommunen som stér
for planleggingen. Regional planlegging utfyller en viktig oppgave verken statlig eller
kommunal planmyndighet utfyller, nemlig det & skape samarbeid og samordning bade over
kommunegrenser og regionale statsorgangrenser (Aarsather mfl, 2018, s.87). Den regionale

planleggingen skal altsé koble sammen forholdet mellom lokale og regionale behov, samt
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tilpasse de etter statlig nasjonal politikk. Dette blir svaert aktuelt der planbestemmelser knyttet

til vedtak om & bandlegge omrader for storre infrastrukturanlegg, er under forberedelse.

Regional planlegging har ikke fatt samme fotfeste som kommunal planlegging. De forste
utarbeidende regionplanene fikk kritikk for & vere ineffektive, mangle demokratisk overvekt
samt ha svart begrenset funksjon. Forklaringen som har blitt gitt pa kritikken er at det tydelig
ikke har veert samsvar mellom forventningene til regionen pa plannivé, og fylkesmannen som
planmyndighet (Mydske, 1997). Nye fylkeskommuner med ansvar for utarbeidelse av
fylkesplaner ble etablert 1 1976. Selv ikke disse fylkesplanene ble en essensiell plantype, og
fikk svak stilling bade pa fylkesniva og hos andre myndigheter.

Det til tross endret regionale planer karakter ved ny plan- og bygningslov i 2008. De ble na et
verkteoy for samarbeid mellom myndigheter, naringsliv og sivilsamfunn, og pa den maten
pavirke regional utvikling. Regional planlegging har blant annet fatt ansvar for areal- og
transportutvikling, og gir regionalt forvaltningsnivd mulighet for overordnet arealbruksstyring
(Aarsether mfl, 2018, s.40). Dette er en myndighet fylkeskommunen ikke hadde for den nye
lovgivningen. Derimot har fylkeskommunen gjennom plan- og bygningsloven imidlertid fatt
begrensede gjennomferingsvirkemidler i den regionale planlegging. Dette medferer at

kommunene fortsatt skal ha stor egenrddighet over sine arealer.

3.1.2 Kommuneplanen
De aller fleste norske kommuner har utarbeidet gode planleggingsverktay, og flere kommuner

har 1 dag vedtatt bade fjerde og femtegenerasjons kommuneplaner (Aarsather mfl, 2018,
s.70). Plansystemene har blitt bedre, og innferingen av planstrategi ved 2008 lovgivningen
har gjort det betraktelig lettere for folkevalgte og forvaltningen & skaffe seg en oversikt over

hvilke typer planarbeid som er padbegynt.

Kommuneplanen bestér 1 dag av to deler, en samfunnsdel og en arealdel. I arealplanlegging er
det serlig arealdelen som vektes tyngst. Den skal fungere som et styringsverktey for
kommuneplanens arealdel, kommune(del)planer og reguleringsplaner (Aarsather mfl, 2018,
s.85). Kommunen skal 1 hver valgperiode (hvert fjerde &r) utarbeide en kommunal
planstrategi. Planstrategien skal omfatte kommunens strategiske valg for utvikling av
lokalsamfunnet (Pedersen mfl, 2015, s.126). I denne strategien skal det den langsiktige
arealbruken inngd, samt kommunes planbehov. Her vil blant annet retningslinjer for areal og

transportplanlegging inngd (Aarsather mfl, 2018, s.45). Det er viktig 4 presisere at
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planstrategien er en politisk prosess og at det er kommunestyret som skal vedta planstrategi,
kommuneplanen og reguleringsplaner, jf. plan- og bygningsloven § 3-3 andre ledd andre
punktum. Selve hensikten bak en slik planstrategi er a f4 en apen prosess, der folket kan fa
tilgang til alt fra oppstart knyttet til planarbeid, men ogsa en kanal der synspunkter 1 tidligfase

kan bringes inn.

Etter plan- og bygningsloven § 11-5 plikter alle kommuner til & ha en kommuneplanens
arealdel som viser ssmmenhengen mellom fremtidig samfunnsutvikling og arealbruk. Selve
plankartet skal inneha planbestemmelser, arealkategorier og hensynssoner. Planen er ogsa
juridisk bindene, og fremtidig arealbruk er pa den maten sikret ved lov og forskrift (Aarsether
mfl, 2018, s.70). At planen er juridisk bindene medferer ogsa at den far direkte konsekvenser

for grunneiers eiendom, da bade skonomisk og praktisk.

Som vist i plan- og bygningsloven § 11-7 operer kommuneplanens arealdel med seks
arealformal. Med bakgrunn 1 at denne oppgaven fokuserer pa bandlegging av arealer 1
fremtidige infrastrukturtraséer, er arealformalet «samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur»
essensielt. Ot.prp.nr 32 om lov om planlegging og byggesaksbehandling beskriver
arealformadlet «samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur» utdypende. Arealkategorien skal
sette rammer for eksisterende eller fremtidige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Vei
og jernbane er viktige arealkategorier som begge havner under «samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur». Dette gar ogsa frem av underformélene i1 denne arealkategorien, jf. plan- og

bygningsloven § 11-7 (2) andre strekpunkt.

3.1.3 Reguleringsplan
I likhet med kommuneplanen er det kommunen som selv stér for behandling av

reguleringsplaner. Som det gar frem av plan- og bygningsloven § 3-3 andre ledd har
kommunestyret hovedansvaret for & vedta, endre og oppheve reguleringsplaner. Riktignok
kan kommunestyret delegere mindre reguleringsplaner og mindre endringer 1

reguleringsplanen, jf. plan- og bygningsloven § 12-14 andre ledd.

Nér det gjelder reguleringsplaners innhold, vil de inneholde et detaljert plankart som
inneholder planbestemmelser, men ogsa planbeskrivelse (Aarsaether mfl, 2018, s.72).
Detaljgraden avhenger av formélet med planen, men ogsa om det skal utarbeides videre
detaljering for deler av planen nar utbyggingstiltaket naermer seg. I likhet med
kommuneplanens arealdel skal ogsé reguleringsplaner inneholde arealkategori og

hensynssoner.
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Reguleringsplaner kan sddan deles inn 1 to grupper, omraderegulering og detaljregulering
(Aarsather mfl, 2018, s.73). Forstnevnte brukes der kommunen enten er pdlagt gjennom
kommuneplanens arealdel & utvikle en slik plan, eller ser det nedvending & gi en mer detaljert
avklaring av arealbruken 1 omradet. Detaljregulering er en plan som knytter seg til
gjennomfering av et konkret bygge- og anleggstiltak, og legger til rette for en slik utforming.

Detaljregulering brukes for & sikre at tiltaket er 1 stil kommuneplanens arealdel.

Reguleringsplan blir essensielt viktig for tiltak knyttet til fremtidig arealbruk. Viktig &
presisere er at de allikevel ikke far innvirkning pé eksisterende lovlig bruk, jf. plan- og
bygningsloven § 12-4. Derimot endrer de eiendommens muligheter for fremtidig bruk og
utnytting seg, og eiendommer lagt under ny reguleringsplan vil bli rammet av de nye
reguleringsbestemmelsene som foreligger 1 planen. Dersom reguleringsplan knyttet til
infrastrukturtiltak bli vedtatt av kommune for et omrade, vil denne planen hjemle mulighet til
utbygging av tiltenkt infrastrukturtiltak, men ogsd muliggjere ekspropriasjon for

gjennomfering av planen, jf. plan- og bygningsloven § 16-2 forste ledd.
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Kapittel 4: Planskyggen

I dette kapittelet vil teorigrunnlaget knyttet til «planskyggen» sta i fokus. Her vil begrepets
betydning bli fremstilt, samt hvilke effekter «planskygge» kan ha pa ulik eiendom prevd

fremvist. Tidligere oppgavers teorigrunnlag knyttet til tematikken vil ogsa bygges videre pa.

4.1 Planskygge
«Planskygge» begrepet har blitt belyst gjennom tre tidligere masteroppgaver. En juridisk

beskrivende fra universitetet 1 Oslo, med spesielt fokus pa rettstilstanden. De to fra NMBU
bygger ogsé pa juridisk teori, men fokuserer ogsa i sterre grad pa fenomenets betydning for de
berorte partene. For & belyse fenomenet bygger jeg videre pd deres beskrivelse, men ser pa
eiendommene 1 et tidligere «planskyggestadiumy». Samt hvordan utvikling som trolig ellers

ville skjedd ikke skjer grunnet bandleggingen.

Begrepet «planskygge» er et relativt nytt begrep som ikke har sine retter 1 litteraturen, men
som har vunnet gehor som et begrep beskrivende for en rddighetsbegrensing for fast eiendom
1 en gitt tidsperiode. En «planskygge» 1 juridisk forstand ligger over et omrade 1 tidsperioden
fra vedtatt planvedtak til plangjennomfering. Derimot som Braate (2012, s.22) presiserer vil
konsekvensene knyttet til «planskygge» ligge over eiendommen lengre enn den juridiske
definisjonen. «Planskyggekonsekvenser» vil allerede ramme grunneiere i det nye traséer for
infrastrukturutbygging diskuteres 1 en tidligfase. Slik tidligfase kan knytte seg til innledende
planlegging av kommuneplanens arealdel. Her vil kommunene gjennom sin planstrategi vaere
bundet av lov til & trekke inn interessenter. Derimot vil lgsere konkrete planer enn dette ogsa
bli plukket opp av grunneiere pé et tidligere tidspunkt, dette er derimot trolig for lost til &

kunne si at vi snakker om at planen har skapt konkrete «planskyggekonsekvenser».

I det planarbeidet starter opp vil grunneier bli rammet av bade psykologiske, men ogsa
markedsmessige konsekvenser for sin eiendom. Selv om planer i en kommuneplan ikke er
utarbeidet, legger oppstarten av planleggingen foringer for at enkelteiendom vil bli rammet.
Denne tiden er preget av hey usikkerhet for grunneier, da fremtiden til eiendommen er
usikker. Eiendommer som ved tidlig planlegging havner i en usikkerhetssone, men som ved
vedtatt reguleringsplan ikke rammes kan ikke sies & bli rammet av tilsvarende
«planskyggekonsekvenser». Allikevel rammes de til en viss grad, da bdndleggingen skaper
usikkerhet og muligens hindrer utvikling som ellers ville skjedd. For & hindre merkostnader

ved innlgsning ved tidlig planlegging, har kommunen verktey for & bandlegge arealer som vil
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ses pa 1 kapittel 5. Disse vedtakene vil legge store begrensinger for grunneiers fremtidige bruk

og utvikling av eiendom, frem til plangjennomfering eller opphevelse.

4.1.1 Mulige virkninger av planskygge

I det grunneiers eiendom blir bédndlagt for fremtidig infrastrukturtiltak vil de fleste grunneiere
trolig finne det lite rasjonelt & investere, samt vedlikeholde eiendommen 1 stor grad. Dette da
innlesning/ekspropriasjon en gang i fremtiden muligens vil finne sted. Usikkerhet om
kompensasjon knyttet til vedlikehold etter planvedtak og gijennomfering, legger trolig enda en
bremser. Som presentert i Rennings mastergrad (2009, s.10-13) kan «planskyggen» ha flere

virkninger bade for grunneier og eiendom. Felgende mulige effekter var:

a) Virkninger knyttet til vedlikehold og investering

I det en grunneier blir klar over planlagt infrastrukturtiltak over eiendommen, og risikoen for
fremtidig innlesning vokser frem ytterligere, vil grunneiere trolig finne det lite rasjonelt &
vedlikeholde eller utbedre eiendommen. I ytterste konsekvens kan kommunen legge ned
bygge- og deleforbud, som igjen trolig vil virke preventivt for utbedring. «Planskygge» over
en viss tid vil derfor kunne medfere forfall og mangel pd oppgradering av en betydelig
eiendomsmasse, og kan trolig resultere i bade darligere bokvalitet for den enkelte, men ogsa

boligomrader med betydelig forfall.

b) Fall i salgsverdi

Som 1 et hvert apent marked vil stor usikkerhet pdvirke betalingsvilligheten, det samme
gjelder eiendomsmarkedet. Markedet vil se péd usikkerheten ved om eiendommen vil ble
rammet av tiltaket, og en forventet lavere salgsverdi kan trolig paregnes. Hvor sikre planene
er, har nok stor betydning for 1 hvilken grad pavirkning kan ses. Det vil derfor trolig vaere
naturlig 4 se en storre pavirkning pa eiendommer liggende 1 traséer med vedtatt
reguleringsplan, enn omrader der kommuneplanen bandlegger arealene ved eksempelvis
endring 1 arealkategori eller nedleggelse av hensynssone. Det er ogsa verdt & nevne at enkelte
akterer kan se pa eiendommer som trolig vil bli innlgst fra et investeringsperspektiv, da ved at
ekspropriasjonserstatningen vil bli hayere enn ndvarende markedsverdi. Dette vil derimot

ikke utredes 1 denne oppgaven.
¢) Negative konsekvenser for bruksverdi og utleieverdi.

I likhet med salgsverdi vil trolig bruksverdi og utleieverdi bli pavirket av

«planskyggeeffektery. I tilfeller der utleie fortsatt vil skje under bandlegging, kan det tenkes
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at leietider, leiepriser samt motivasjon for tilpasning og utvikling vil avta. Forfall pa
eiendomsmassen kan ogsé bli en faktor. Gjeldende dyrkamark vil trolig en bonde avvente
storre investere tilknyttet tiltak som for eksempel grofting, for endelig trasévalg foreligger.
Bonden vil altsa i denne perioden trolig ikke jobbe aktivt for & bedre driftsvilkarene, da hans

investeringer muligens ikke vil bli erstattet ved innlgsning.

d) Virkning som finansielt aktivum og panteobjekt.

Verdier knyttet til bAndlagt eiendom kan hindre utnyttelsen av den underliggende kapital,
eventuelt svekke eiendommens posisjon som panteobjekt. Dersom salgsverdien blir betydelig
svekket av plansituasjonen, vil grunneier bli pafert et skonomisk tap ved salg. I de tilfeller der
grunneier ved fremtidig innlgsning far den formuesverdien eiendommen representerer for
bandleggingen skjedde, vil grunneier trolig holdes skadesles, med mindre han som sagt ma

selge for innlesning skjer.

Like viktig er eiendommens verdi som panteobjekt. Da graden av beldning pa norske boliger
er svert hoy, ma verdiene sikres gjennom pantsetting. Dersom grunneier mot formodning
skulle havne i en vanskelig skonomisk situasjon under bandleggingsperioden, vil dette ga
utover panthaver. Pantet sin stilling vil trolig fa en svekket verdi, og panthaver har ikke like

god dekning som for bindleggingen.

e) Konsekvenser for omrddet.

Resultatet av overnevnte punkter vil trolig medfere en lavere vedlikehold- og investeringstakt.
Eiendomsobjektene vil trolig fa lengre omlepshastigheter om grunneierne 1 det hele tatt
vurderer & selge for mulig innlesning. Dersom «planskyggen» blir liggende over omradet over
lengre tid, vil bandleggingen ikke bare kunne pavirke enkelteiendommer, men trolig
nermiljeet som sddan. Naermiljeet lever en usikker fremtid, og tilflytting vil trolig bremse da
omradets attraktivitet faller pa bakgrunn av denne usikkerheten. P& den andre siden vil
tilflytting av mindre kapitalsterke personer kunne forekomme, da det trolig vil vere billigere &
etablere seg 1 et slikt omrade. Derimot aksepterer man trolig darligere bostandard og

rammevilkér, enn hva en mer kapitalsterk kjeper/leier ville gjore.

f) Konsekvenser for enkeltperson
Planlegging krever en hel del av tiltakshaver og grunneiere. Grunneier vil trolig fole seg
forpliktet til &8 komme pa meter, befaringer, heringer samt opprettholde kontakt med

tiltakshaver for a fa tilstrekkelig informasjon. Mangel pa tilstrekkelig klarhet og
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kommunikasjon fra tiltakshaver, kombinert med annen «planskyggeproblematikk» som nevnt,

kan ga utover enkeltpersoners liv og helse.

g) Uklare kommunikasjonskanaler.

Grunneiere vil trolig ha en sikker kanal & forholde seg til gjennom planlegging,
gjiennomfering og grunnerverv. Disse akterene har som Renning (2009, s.12) uttaler «faste
ansvarsforhold, prosedyrer og standarder». Allikevel vil det 1 «planskyggeperioden» oppsta en
situasjon da heller ikke tiltakshaver har tilstrekkelig med informasjon, da eksempelvis knyttet
til midler for tidlig innlesning. Da pengene bevilges arlig over statsbudsjettet vil heller ikke
tiltakshaver vere tilstrekkelig informert. Dette kan medfere at kommunikasjonen 1

«planskyggen» blir svekket eller fravaerende, og skaper enda en usikkerhet for grunneiere.
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Kapittel 5: Juridisk rammeverk

I dette kapittelet vil lovhjemlene knyttet til planlegging og bandlegging bli fremstilt. Fokuset
vil vaere pa norsk lovgivning, men ogsa betydningen Norges forpliktelse til Den europeiske
menneskerettighetskonvensjonen vil bli sentral. Grunneieres mulige vei ut av «planskyggen»
under bandlegging 1 kommuneplanen vil ogsa bli utredet, kombinert med mulige

erstatningsmuligheter ved avstéelse eller radighets begrensninger pa eiendom.

5.1 Norsk lovgivning
Kommunene har flere midler for & stoppe mulige tiltak under annen planlegging.

Infrastrukturtiltak som vei og jernbane krever massivt med planlegging, og tar svert lang tid.
Det er ingen direkte lov som tar for seg «planskyggen», men plan- og bygningsloven av 2008

innehar hjemler som begrenser planmyndighetenes muligheter for bandlegging av eiendom.

5.1.1 Midlertidig bygge og deleforbud
Midlertidig bygge- og deleforbud har til hensikt & hindre utbygging i et omride for

nedvending plan er vedtatt. Et slikt tiltak vil vedtas for & hindre «tiltak som kan

vanskeliggjore planarbeidet», jf. plan- og bygningsloven § 13-1 forste ledd ferste punktum.

Kommunen kan i flere tilfeller ha et enske om & endre deler kommuneplanen, for a sikre
ensket utvikling. Ferste fase for & hindre uensket utvikling vil kunne vere & nedlegge forbud
mot visse tiltak i reguleringsomrédet, jf.§ 13-1 forste ledd ferste punktum. Grunnlaget for a
legge ned et forbud mot tiltak, er at kommunen ikke blir nedt til & behandle seknader i trdd
med foreliggende plan, da det ikke er enskelig & godkjenne tiltaket. Et slikt midlertidig vedtak
kjoper kommunen tid til & endre kommuneplanens arealdel, slik at ensket plan vil ligge til

grunn (Lagethon, 2011, s.68).

Bakgrunnen for plan- og bygningsloven § 13-1 knyttes opp mot formalsbestemmelsen § 1-1.
Grunnlaget kommunen har for & legge ned midlertidig forbud mot tiltak gjelder hensynet til
forsvarlig arealutnyttelse. Hvilke tiltak grunneier ikke kan gjennomfere under slik
bandlegging gar frem av plan- og bygningsloven § 1-6, og gjelder «oppfering, rivning,
endring, herunder fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger,

konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendomy.

Maksimal varigheten for midlertidig forbud mot tiltak er fire dr. Denne tidsperioden gjor det

lettere & endre kommuneplanens arealdel, slik at kommunen fér sikret forutsetningene for
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onsket utvikling i1 planen. Dersom kommunen ikke innen fire ar far endret planen for omradet,
muliggjer plan- og bygningsloven § 13-3 fristforlengelse dersom et slik vedtak foreligger
innen fristens utlep. «Serlige tilfeller» mé ogsa ligge til grunn for slik forlengelse, og det er

departementet som er klageorgan.

Videre i plan- og bygningsloven § 13-3 andre ledd apner hjemmelen for at kommunen eller
departementet kan gi «berorte grunneiere» rett til innlesning ved fristforlengelse. Essensielt
viktig her er at et slikt vedtak er tidsavgrenset, og kommunen eller departementet ma treffe

vedtak om innlgsning fer den nye fristen har lopt ut.

5.1.2 Hensynssoner
Som det gér frem av plan- og bygningsloven av 2008 § 11-8 kan kommunen uten binding til

de gitte arealformalene etablere hensynssoner. Dette for & kunne angi viktige hensyn som mé
sikres innenfor sonen, uavhengig av hvilke arealformal det planlegges for (Falkanger &

Falkanger, 2013, s.551). I § 11-8 tredje ledd listes opp seks ulike typer hensynssoner:

a) Sikrings-, stoy- og faresoner

b) Infrastruktur i et utbyggingsomrade

¢) Sone med sazrlig hensyn som folger av denne bestemmelse.
d) Sone for bandlegging

e) Sone for felles planlegging

f) Sone for videreforing av reguleringsplan.
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Figur 3 - Hensynssone

Utdrag fra kommuneplankart Sarpsborg (Alvim- Greaker) i forbindelse med planlegging av
kommunedelplan «Sandesund-Greédker», fylkesvei 109 samt ny bru over Glomma. Vedtatt av

kommunestyret i Sarpsborg 18.06.2015. Det skraverte omradet viser hensynssonen.

Skjermbilde tatt fra kommunekart.com (25.2.19 kl. 11:00) (Malestokk ca. 1:25 000)

Hensynssonene skal utredes for sa og innlemmes i kommuneplanens arealdel, der de legger
videre foringer for reguleringsplanen, jf. plan- og bygningsloven § 11-8. Kommuneplanens
hensynssoner skal altsa legges til grunn og videreutvikles i reguleringsplanen jf. plan- og
bygningsloven § 12-6. Det kan ogsa knyttes neermere bestemmelser i reguleringsplanen
gjeldende hensynssoner. Dette gar blant annet frem av plan- og bygningsloven § 12-7 nr.1

som sier at det kan gis bestemmelser om «grad av utnytting, utforming, bruk av arealer» m.m.

Som en del av kommuneplanens arealdel skal ogsa hensynssonene knyttet til
infrastrukturtiltak vurderes og vedtas hvert fjerde ar av kommunestyret. For fremtidige
infrastrukturtiltak er det spesielt plan- og bygningsloven § 11-8 bokstav d det som blir sentral.
Denne hjemmelen gir kommunen myndighet til & bandlegge sone «i pavente av vedtak etter
plan- og bygningsloven eller andre lover». Tidsbegrensningen for slik bandlegging er fire éar,
men ved seknad til departementet kan den forlenges med 4 ar. Denne tidsbegrensningen er
essensiell for & hindre at bandlegging blir liggende over en eiendom i lengre tid. Unntaksvis

apner plan- og bygningsloven § 11-8 bokstav a for bandlegging av soner tilknyttet sikrings-,
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stay- og faresoner uten tidsbegrensning. Slike soner kan legges rundt fremtidige
infrastrukturtiltak, da for & hindre «farearsak eller miljerisiko. Selv om slik bandlegging ikke

er tidsbegrenset skal den allikevel revideres av kommunestyret hvert fjerde ar.

5.1.3 Ekspropriasjon etter reguleringsplan; 10 ar
Etter plan og bygningsloven § 12-4 femte ledd har private reguleringsplaner en tidsfrist pa 5

ar fra vedtatt plan, til gjennomfering. Tiltakshaver kan forlenge denne fristen med to &r ved

seknad. Derimot operer ikke det offentlige med helt lik praksis knyttet til tid.

Kommunestyret har gjennom plan- og bygningsloven § 16-2 forste ledd hjemmel til &
ekspropriere for gjennomforing av reguleringsplan. Denne retten faller imidlertid bort dersom
kommunestyrets vedtak om ekspropriasjon ikke gjennomferes innen 10 ar etter at planen er
kunngjort, jf. § 12-12 femte ledd. Denne fristen setter en grense pa hvor lenge en
reguleringsplan kan ligge over et omrade for den mé brukes til ekspropriasjon. Tiltakshavere
for offentlige infrastrukturtiltak som vei og jernbane, har altsd 10 &r pd gjennomfoering av

grunnerverv og ekspropriasjon.

5.2 Overnasjonal rett
Norge forpliktet seg tidlig til Den europeiske menneskerettighetskonvensjonen (fra na EMK).

Dette medforer at 1 de tilfeller norsk lovgivning er i strid med EMK og rettspraksisen fra Den
europeiske menneskerettighetsdomstol (fra n4 EMD), mé norsk lovgivning vike. Som resultat
av denne forpliktelsen kan norske borgere klage inn saker de mener er i strid med EMK til
EMD (Lundbo, 2019).

5.2.1 Den europeiske menneskerettighetsdomstolen
Allerede 1 1949 begynte en gruppe innenfor europabevegelsen & utarbeide EMK som ble

ferdigstilt og undertegnet 1 Roma 4. november 1950. Politiske og sivile rettigheter var
kjerneomradene 1 EMK og tredde 1 kraft 1 1953. Det er vanlig & dele menneskerettighetene inn
1 to kategorier: 1. Politiske og sivile rettigheter, som skal sikre innbyggerne rettsikkerhet,
frihet fra overgrep samt retten til a delta politisk og 2. @konomiske, sosiale og kulturelle
rettigheter. Disse rettighetene er innlemmet 1 norsk rett gjennom menneskerettsloven av 1999,
samt gjennom grunnlovens § 92. Ved strid mellom norsk lovgivning og
konvensjonsbestemmelsene 1 EMK, har EMK forrang, jf. menneskerettsloven §§ 2 og 3. Dette
vil si at 1 de tilfeller norsk lov star i motstilling til EMK, vil EMK vinne frem som nevnt

innledningsvis.
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Ved brudd pa EMK, har alle innbyggere i land forpliktet til EMK, rett til & fa provd sin sak
for EMD (Lilleholt, 2014, s.62). EMD ble opprettet i 1959 og har i dag sitt sete 1 Strasbourg i
Frankrike. EMD er siste instans for tolkning av konvensjonsbestemmelsene i EMK.
Aktiviteten 1 domstolen var liten ved etableringen, men i det flere land har tilsluttet seg
konvensjonen har aktiviteten gkt betraktelig. EMD kan kun preove saker som er klagd inn til
domstolen. Selv om EMD 1 utgangspunktet skal behandle saker om mulig brudd pa
menneskerettighetskonvensjonen, kan EMD ogsé overpreve den nasjonale lovgivningen som

ligger til grunn for den innklagde dommen (Lilleholt, 2014, 5.62).

Selv ved innlemming av kapittelet om menneskerettigheter 1 grunnloven 1 2014 og
menneskerettsloven 1 1999, har forholdet mellom norsk rett og EMK vart tema for norske
domstoler 1 lengre tid. Spesielt viktig i denne oppgaven er vurderingen av artikkel 1 (P 1-1)
om «protection of property». I saker knyttet til bandlegging av eiendom er denne artikkelen
essensiell. Selv om den mest sentrale rettspraksisen er hentet fra saker fra andre land
forpliktet til menneskerettighetskonvensjonene, er de like overferbare for norsk lovgivning og
praktisering. Artikkelen inneholder tre regler som Falkanger viser til (2013, s.523). Dette blir

videre presisert i dommen «james and others v. The United Kingdom i 1986.

Art 1. Protection of property
Every natural or legal person is entitled to the peaceful enjoyment of his
possessions. 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.

The preceding provisions shall not, however, in any way impair the right of a
State to enforce such laws as it deems necessary to control the use of property in
accordance with the general interest or to secure the payment of taxes or other

contributions or penallties.

Forste ledd forste punktum uttrykker prinsippreglen. Her gér det frem at eieren er berettiget til
«peaceful enjoyment of his possessionsy». Like fullt &pner forste ledd andre punktum opp for
at offentlige interesser under serlige omstendigheter trumfer grunneiers rett. I likhet med
norsk lovgivning har ogsa protokoll nr. 1 (P 1-1), en ekspropriasjonsregel som er

avstaelsesreglen i protokollen. Kontrollregelen gér s& frem av andre ledd, og sier at
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myndighetene har rett «to control» utnyttelsen av eiendomsretten (Falkanger & Falkanger,
2013, 5.523).

For & vurdere om det foreligger en krenkelse av eiendomsretten, deler jusprofessor Stig
Solheim (2018) reglene inn i seks hovedspersmaél. De tre forste spersmalene vil kartlegge om
det foreligger noe form for inngrep péa eiendommen. De resterende tre vurderer om det
offentlige kan rettferdiggjore inngrepet, da sett pa forhold og grunner til nedvendigheten for

inngrepet.

1. Beskyttelsesinteressen; ordlyden «possessions» og «property» gér langt videre enn det vi
etter norsk lovgivning forbinder med begrepene eiendomsrett og besittelse. Imidlertid er det
tilstrekkelig da de norske begrepne er konstatert & vaere innenfor denne begrepsbruken brukt 1
Protokoll 1 (P 1-1) (Falkanger & Falkanger, 2013, s.523).

2. Inngrep; ekspropriasjon er et tydelig tilfelle av inngrep. Essensielt er at
radighetsbegrensninger over en lengre tid ogsa var a kategorisere som et inngrep. Som vil bli
utredet ytterligere senere i oppgaven viste «Sporrong and Lennroth v. Sweden» fra 1982 at en
midlertidig radighetsbegrensning som strakk seg over en lengre tidsperiode var & regne som et
inngrep, ettersom tillatelsens eksistens «in practice significantly reduced» eierens raderett

over sin eiendom (Falkanger & Falkanger, 2013, s.524).

3. Regelvalg; hvis det er konstatert et inngrep som vekter en gitt interesse, skal det tas
standpunkt. Her skal det tas stand til om kontrollregelen eller avstielsesregelen kan brukes,
for man ser til om prinsippregelen er overholdt. Dette ble konstatert 1 «James and others v. the
United Kingdom» og har medfert at i dag har EMD en tendens til & foreta et totalskjenn
(Falkanger & Falkanger, 2013, 5.524).

4. Hjemmel; det ma foreligge formell lov eller rettssedevane for a4 kunne gjennomfore
inngrep. Viktig er at konvensjonen ogsa krever at reglene 1 inngrepslandet mé vaere
«sufficiently accessible, precise and foreseeabley, jf. Carbonara and Venetura v. Italy. Det ma

altsa vere et visst samsvar med norsk tradisjonell rett (Falkanger & Falkanger, 2013, 5.525).
5. Legitimt forhold; inngrepet ma ha et legitimt forhold. Her viser praksis at nasjonal lovgiver

er gitt en del skjonn, som EMD er svart kritiske til & overprove (Falkanger & Falkanger,
2013, 5.525).
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6. Proporsjonalitet; er det et rimelig samsvar mellom de interessene knyttet til inngrepet, og
konsekvensene inngrepet har pa den private part?

I slike tilfeller vil det dreie seg om flere faktorer som ma vurderes. Det ma foretas en
vurdering der samfunnets behov star opp mot den privates eiendomsrett. Det offentlige som
skal sikre samfunnets behov trenger i en viss utstrekning kontroll med privat eiendomsrett.
Dette for & sikre samfunnets interesser, men ogsa statens styringsrett. Pa den andre siden
trenger den private eiendomsretten et visst vern mot at det offentlige griper inn i deres

eiendomsrett (Falkanger & Falkanger, 2013, 5.525).

Spesielt viktig knyttet til proporsjonalitet er ogsa erstatningsspersmalet ved offentlig
inngripen i privat eiendom. I kontrast med norsk lovgivning er erstatningsspersmalet bare en
del av en helhetlig vurdering etter artikkel P 1-1, og prinsippene for erstatningsutmaling er
heller ikke like absolutte og faste som etter norsk rett. Ved ekspropriasjonstiltak er ikke
vilkéret om full erstatning et hjemlet krav. I tilfeller der inngrepet ikke medferer avstaelse,
kvalifiserer heller ikke dette 1 utgangspunktet til krav om erstatning (Falkanger & Falkanger,
2013, 5.525).

I kontrast med norsk lovgivning der begrepet ekspropriasjon kun knytter seg til avstaelse av
eiendom, operer EMD med begrepet «de facto ekspropriasjon». De facto ekspropriasjon vil
tradisjonelt ikke omfattes av avstaelsesreglen, men vil bli vurdert etter prinsippregelen (Mase,
2002, s.502). Pa norsk vil dette begrepet beskrive kjernen ved a ligge 1 en «planskygge» over
lengre tid. For & sikre at konvensjonsrettighetene blir overholdt, m& domstolen ga inn a se pa
sakens realitet, og pa den méaten preve om «de facto ekspropriasjon» foreligger. Overforbart
til norsk rett vil en slik radighetsbegrensning kunne kvalifisere som ekspropriasjonslignende
tiltak, og sann sett vere erstatningspliktig etter grunnlovens § 105. Dette vil videre ses pa 1

kapittel 7.
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Kapittel 6: Veien ut av Planskyggen

Sterre infrastrukturprosjekter tilknyttet vei og jernbane, krever store arealer. Planleggingen
for iverksettelse kan som tidligere nevnt ogsa ta svaert lang tid, derfor har Bane NOR og
Statens vegvesen egne retningslinjer for tidlig innlgsning av eiendom. Tidlig innlesning kan
ved gitte forutsetninger vere en mulighet for boligeiere & komme seg ut av «planskyggen».
Her vil kun salgsverdierstatning kunne foretas, og dekning av transaksjonskostnader falger
heller ikke som vist av retningslinjene under. I dette kapittelet vil retningslinjene for tidlig

innlgsning av bolig bli fremstilt, samt annen sarrett for innlgsning av ubebygd eiendom.

6.2 Bane NOR og Statens vegvesen
6.2.2 Statens vegvesen
Statens vegvesens retningslinjer for tidlig innlgsning har forblitt de samme siden Braate sin

oppgave 12012, 2

Retningslinjer for innlesning av boliger i framtidige veglinjer

1. Bakgrunnen for og siktemdalet med retningslinjene

Bygging av veg innebarer av og til at boliger mi rives. Som regel vil traseen for vegen vare
fastlagt gjennom reguleringsplan flere ar for vegbyggingen tar til. Reguleringsplaner
inneberer imidlertid ingen restriksjoner pa eksisterende bruk, jfr. plan- og bygningsloven §
12-4. Dette medferer at de som eier slike boliger kan fortsette & bo 1 dem inntil de ma rives pa
grunn av veganlegget. P4 dette tidspunkt vil de fa full erstatning for boligen, uten fradrag for

vedlikeholdskostnader som er palept etter at reguleringsplanen ble vedtatt.

Problemet med 4 bo 1 slike boliger er altsa ikke forst og fremst av skonomisk karakter,
forutsatt at eierne ensker a bo 1 boligene fram til de ma rives. Problemet ligger mer pa det
psykiske plan. De har ikke den nadvendige trygghet knyttet til sin bosituasjon. Men i de
tilfeller boligen mé selges for Vegvesenet har behov for & innlese den — for eksempel som
folge av samlivsbrudd, flytting til eldrebolig/aldershjem eller arveoppgjer — kan det oppsté

merkbare ekonomiske tap fordi slike boliger er lite salgbare.

2 Statens Vegvesen. Retningslinjer for innlosning av boliger i framtidige veglinjer. (2010)
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Siktemalet med disse retningslinjene er & gi boligeierne mulighet til & {4 lgst inn boligene sine

for ordinert tidspunkt for innlesning slik at de kan unnga slike problemer som her er nevnt.

2. Gyldighetsomrdde

Retningslinjene gjelder for Statens vegvesen sin behandling av krav om innlgsning av boliger
1 traseer for framtidige veger og som vil bli berert av vegutbyggingen péa en slik mate at
boligene vil métte rives. Retningslinjene vil — for sa vidt gjelder innlgsningskrav som knytter

seg til slike boliger — erstatte bestemmelsene 1 NA-rundskriv nr. 93/14.

Retningslinjene gjelder for innlesningskrav som knytter seg til riksveger. For at
retningslinjene skal kunne gjores gjeldende for fylkesveger, er det nedvendig med

fylkeskommunens godkjenning.

3. Vilkar for innlosning

Forutsatt at boligen blir berert av vegutbyggingen pa den méten som er beskrevet under pkt. 2
og vegtraseen framgér av vedtatt reguleringsplan, skal boligen innleses for ordinert tidspunkt
for innlgsning dersom eieren ber om dette. Det er et vilkér for slik framskutt innlgsning at
boligen blir brukt av eieren som helarsbolig og at den ble ervervet av eieren for

reguleringsplanen ble vedtatt.

4. Erstatning
Bolig som innleses skal erstattes etter den markedsverdi boligen ville hatt dersom den ikke
var forutsatt revet. Lov om erstatningsutmaling ved ekspropriasjon (vederlagsloven) kommer

ikke til anvendelse.

5. Tvistesporsmal

Dersom man ikke kommer til enighet om erstatningen, kan boligeier kreve at
erstatningsspersmalet blir avgjort av skjennsretten. Vegvesenet begjerer skjenn med hjemmel
1 skjonnsprosessloven § 4 (avtaleskjonn). Nedvendige kostnader som boligeier har 1
forbindelse med skjonnet, dekkes av Vegvesenet. Sakskostnadsspersmalet skal avgjeres ut fra
bestemmelsene i1 skjennsprosessloven §§ 54, 54 a og 54 b. Dersom boligeier trekker

innlesningskravet etter at skjonnsforhandlingene er startet eller etter at skjennsresultatet
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foreligger, er han pliktig til & dekke de kostnader Vegvesenet har hatt i1 forbindelse med

skjennsbehandlingen.

Disse retningslinjene setter fire forutsetninger for tidlig innlesning av bolig, nemlig:
1. Vedtatt reguleringsplan for veitrasé foreligger.

2. Den nye veitraséen vil medfere rivning av eksisterende bolig.

3. Boligen blir brukt som helérsbolig

4. Ervervet av boligen skjedde for reguleringsplanen foreld.

Selv om forutsetningene for tidlig innlesning av bolig har visse krav, ble det uttalt 1
proposisjon 1S 2009/2010 (s.74) at fremskyving av grunnervervet var hovedarsaken til de nye
retningslinjene. Disse retningslinjene ville fremskynde grunnervervet, og kostnadene
tilknyttet det. I kontrast med ekspropriasjonserstatning far man ikke dekket
transaksjonskostnadene ved tidlig innlesning av bolig, dette utgjore en betydelig innsparing
for grunnervervet. Disse kostnadene knytter seg blant annet til flyttekostnader. Statens
vegvesen vil allikevel betale andre transaksjonskostnader som kostnader tilknyttet skjonnet,
dersom de ikke blir enige om erstatning. Derimot vil videre sakskostnader avgjeres ut ifra

skjennsprosessloven §§ 54, 54 a og 54 b.

Ved alminnelig grunnerverv etter ekspropriasjonserstatningsloven stilles det imildertid andre
krav til erstatningsutmdling enn ved tidlig innlesning, og ekspropriasjonserstatningsloven blir
anvendt. Det gér frem av ekspropriasjonserstatningsloven § 4 at verdsetting skal gjores pa
grunnlag av salgsverdien eller bruksverdien, jamfor salgsverdien § 5 og bruksverdien § 6, der
grunneier har krav pa den den hoyeste av disse. I de tilfeller der bruksverdien overskrider
kostnadene til gjenerverv, skal utgifter til gjenerverv erstattes. Gjenervervserstatning vil ogsa
kunne gis 1 tilfeller der utgiftene til attkjop er hoyere enn salgs- eller bruksverdien. Erstatning
pa grunnlag av disse utgiftene blir imidlertid kun aktuelt nér vilkarene i § 7 er oppfylt, jf. § 4
andre ledd. En erstatning pa bakgrunn av bruksverdi eller gjenerverv er uaktuelt ved tidlig
innlesning, og kan medfere lavere erstatning for grunneier enn det som ville vaert mulig &

oppna ved & vente pa alminnelig grunnerverv.

Som fremstilt 1 rundskrivet over gjelder retningslinjene om tidlig innlgsning kun for
eiendommer som rammes av riksveier. Her har Statens vegvesen et fond som muliggjer tidlig
innlesning ved midlertidig omdisponering. Dersom det derimot er snakk om fylkesvei ma

Statens vegvesen fa godkjenning, samt fa budsjettert penger fra fylkeskommunen for
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gjennomfering.® Statens vegvesen ma av den grunn sgke fylkeskommunene for & kunne tilby
de samme retningslinjene for fylkesveitraséer som for riksveitraséer. Ostfold fylkeskommune

er en av fylkeskommunene som i dag har innarbeidet denne praksisen.*

Forutsetningene for tidlig innlesning har generelt knyttet seg til ekonomi, lavere kjopspriser
enn ved ekspropriasjon, samt tidsbesparing. Ved de nye retningslinjene som kom 1 2010 har

mulige «planskyggeeffekter» ogsa fatt starre betydning og fokus.

6.2.3 Bane NOR

Bane NOR har ikke publisert sine retningslinjer for allmenheten, men kunne fastsla at
interndokumentet «instruks for innlgsning av boliger for ordinzrt grunnervervy»
(Jernbaneverket, 2011) ogsa stod sentralt ved tidlig innlesning av boliger 1 dag. Statens

vegvesens hdndbok om tidlig innlesning blir ogsa brukt.’

Instruks for innlesning av boliger for ordinzrt grunnerverv

1. Hensikt og omfang
Lange planprosesser og lang tid fra vedtatt plan til anleggsstart, kan 1 enkelte tilfelle gi
urimelig ulemper for bererte grunneiere. Etter konkret vurdering kan eiendommer innleses for

utbyggingen skal gjennomfores.

2. Ansvar og myndighet

Ansvarlig for at retningslinjene folges er fagansvarlig for Grunnerverv.

3. Beskrivelse
Nar denne type innlgsningssaker er aktuelle, er det normalt ikke etablert en
prosjektorganisasjon for anleggsgjennomfering, og det er ikke avsatt egne midler til

grunnerverv.

3.1 Planstatus

For at innlgsning for ordinart grunnerverv kan gjennomferes, skal ny trase veare fastlagt.

3 Intervjue med representant i Statens vegvesen (22.2.2019)
4 Intervjue med representant i Statens vegvesen (22.2.2019)
5 Intervjue med representant i Bane NOR (22.2.2019)
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Denne vil normalt vare fastlagt 1 vedtatt reguleringsplan.

I tilfelle der det kun foreligger kommunedelplan, men ikke er 1 tvil om den aktuelle

eiendommen skal innlgses ved anleggsgjennomfering, kan innlgsning ogsa gjennomfoeres.

3.2 Hvilke eiendommer skal innleses
Innlesning av eiendommer for ordinert grunnerverv pdbegynnes skal kun skje 1 spesielle

tilfeller og er 1 utgangspunktet aktuelt i to tilfeller:

1. Grunneiere som settes 1 en spesielt urimelig situasjon som felge av planlegging av
ny jernbane. For eksempel at planlagt salg av eiendommen pa grunn av skilsmisse,
arveoppgjer, sykdom, nytt arbeidssted og lignende, blir umuliggjort pd grunn av planlagt
jernbaneutbygging.

2. Legge til rette for anleggsstart, for eksempel der flytting og reetablering av berorte

anlegg/ eiendom ma skje for jernbaneutbyggingen kan pabegynnes.

Utbyggingsdirektor kan etter serskilt vurdering godkjenne innlgsning av eiendommer som

ikke Inngér 1 beskrivelsen ovenfor.

3.3 Fastsettelse av erstatningen
Ved fastsettelse av erstatningen legges vanlige erstatningsrettslige prinsipper til grunn ved
fastsettelse av erstatningssum for boligen. Nedvendig juridisk bistand dekkes for grunneier pa

vanlig mate.

Dekning av utgifter til flytting, offentlige utgifter vurderes sarskilt 1 hver sak, men normalt
dekkes slike omkostninger som ved vanlig grunnerverv. I tilfelle der det er lang tid til
anleggsstart og innlgsningen kommer i stedet for salg i markedet kan det vurderes a ikke tilby
dekning av flytteutgifter mv.

Det forutsettes at det inngas endelig og minnelig avtale om innlgsning av eiendommen.

Avtaleskjonn benyttes ikke 1 denne type saker.
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3.4 Bevilgning
Erstatningssummen ma dekkes innenfor Utbyggings samlede budsjettramme for aret.
Utbyggingsdirekter skal godkjenne hver sak sarskilt og skal avgjere hvorvidt belapet skal

lanes fra og tilbakefores til et prosjekt eller om dette loses pa annen méte.

3.5 Utleie — drift/ vedlikehold

Innleste eiendommer skal/eies ut frem til anleggsgjennomfoering. Utleie kan skje til ansatte
eller til eksterne. I begge tilfelle skal utleie skje etter reglene 1 husleieloven og normalt skal
det etableres depositum for ngkkel overleveres. Utleieperioden skal fastsettes til bestemte
leieperioder (fra dato til dato) 1 den grad husleieloven tillater, for & unnga problemer med

oppsigelse 1 ubestemt leieperiode.

Eiendommene skal vedlikeholdes tilstrekkelig til at utleie kan skje frem til anleggsstart.

Eiendommer som kan bevares og ikke ma rives pa grunn av utbyggingen, skal vedlikeholdes
serskilt med sikte & oppna normal markedsverdi ved salg av eilendommen. Betingelser for

utleie mv. avklares med fagansvarlig for Grunnerverv.

4. Rapportering, dokumentasjon, arkivering
Rapportering skjer etter instrukser 1 de enkelte prosjekt. Det etableres egne saker for hvert
tilfelle. Et eget notat om grunnlaget for innlgsningen utarbeides av den som er ansvarlig for

grunnervervet, og notatet godkjennes 1 henhold til A&M- matrise og arkiveres pa saken.

Den som er ansvarlig for grunnerverv pa prosjektet, er ansvarlig for at nedvendig

dokumentasjon av ervervet innarbeides 1 sluttdokumentasjonen.

Bane NORs retningslinjer for tidlig innlgsning stiller noe lavere krav enn det som gér frem av
Statens Vegvesens sine. Det stilles blant annet ikke krav til vedtatt reguleringsplan for
jernbanetraséen, samt krav om at boligen brukes som helarsbolig. Bane NOR har ogsa
retningslinjer som vanligvis dekker flyttekostnader for grunneiere som blir berort av tidlig
innlesning, noe som ikke gar frem av Statens veivesens rundskriv. Som Braate (2012, s.44)

viser til er spesielt to forutsetninger som muliggjoer tidliginnlgsning hos Bane NOR:

1. Grunneier er satt 1 en urimelig situasjon.

2. Tilrettelegging for anleggsstart.
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Punkt to er tiltak tilknyttet flytting og etablering av anlegg for oppstart av jernbaneutbygging.
Dette er tiltak som kommer tett opp til gjennomfering og er ikke av viktighet i denne

oppgaven.

Punkt en er et konkret tiltak for & muliggjere at en boligeier kan komme seg ut av
«planskyggeny». Her vil en subjektiv vurdering knyttet til om grunneier er satt i en urimelig
situasjon utredes. Faktorer som familieere forhold, helse, skonomi er kun noen av momentene
som blir vektlagt 1 en slik vurdering. Denne vurderingen er individuell, og hvilke som skal fa
innvilget tidlig innlesning skjer etter en utsiilingsprosess med fokus pa likebehandling.® I
kontrast med Statens vegvesen retningslinjer er vurderingen mer skjennbasert, og kriteriene
ikke like absolutte. Selv om da Bane NOR har mulighet til tidlig innlgsning etter «snillere»
kriterier, forutsetter ogsé det at de har tilstrekkelig med penger i fondet, eller fatt penger

bevilget av direktoratet.

6.3 Innlgsning etter plan og bygningsloven av 2015

I kapittel 15 1 plan og bygningsloven av 2008, fremkommer en sarrett som gir grunneier rett
til & kreve innlgsning og pafelgende erstatning ved bandlegging 1 kommuneplanens arealdel.
Hjemmelen er svert streng, men dpner en mulighet for tidlig innlesning av ubebygd eiendom.

Paragraf 15-1 henviser til folgende forutsetninger som muliggjer innlgsning:

” Blir ubebygd eiendom eller starre del av slik eiendom i kommuneplanens arealdel
angitt som areal til offentlige trafikkomrdder, offentlige friomrdder, fellesomrader,
fornyelsesomrader eller til statens, fylkets og kommunens bygninger og grav- og
urnelunder, og eiendommen innen fire dr ikke blir regulert, eller angitt til annet
formdl i arealdelen, kan grunneieren eller festeren kreve erstatning etter skjonn, eller
at ekspropriasjon straks blir foretatt, hvis bandleggingen medforer at eiendommen
ikke lenger kan nyttes pd regningssvarende mdte. Er grunnen bebygd, har eieren eller
festeren samme krav ndr bebyggelsen er fjernet” (Plan og bygningsloven av 2008, §
15-1)

Som det gér frem av § 15-1 kan grunneiere med «ubebygd eiendom» eller eiendom der

bebyggelsen er fjernet, kreve innlgsning dersom eiendommen ikke kan nytes pa

® Intervjue med representant i Bane NOR (22.2.2019)
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«regningssvarende méatey, jf. 15-1 forste ledd. Det stilles ikke krav til at elendommen skal
vere like «regningssvarende» som for det nye arealformalet, men at den ikke er
«regningsvarende» overhode. Det skal tilneermet vaere umulig a utnytte eiendommen til andre
okonomiske forhold, og det skal derfor svert mye til for denne paragrafen blir aktuell viser
rettspraksis pa omrddet. En videre forutsetning er at det ogsa ikke har blitt utarbeidet
reguleringsplan eller foretatt formalsendring 1 kommuneplanen innen fire &r fra endringen

forekom, noe som vanskeliggjor bruken av paragrafen ytterligere.

Kapittel 15 1 plan og bygningsloven av 2008 har ogsa en hjemmel for innlgsning med
bakgrunn i reguleringsplan. Det fremgar av § 15-2 hvilke forutsetninger som muliggjor

innlgsning etter reguleringsplan:

” Medforer en reguleringsplan at kommunen, eller annet rettssubjekt med samtykke av
kommunen, etter § 16-2 har rett til d ekspropriere en ubebygd eiendom i dens helhet,
kan grunneieren eller festeren kreve at ekspropriasjon straks blir foretatt nar vedtaket
gjelder grunn som i planen er angitt til offentlige trafikkomrader, offentlige
friomrader, fellesomrdder, fornyelsesomrader samt til statens, fylkets og kommunens

bygninger og grav- og urnelunder.

Det samme gjelder ndr retten til ekspropriasjon omfatter ubebygd del av en eiendom,
dersom ekspropriasjonen vil fore til at eiendommen ikke lenger kan anses skikket til a
nyttes pd en, etter hele eiendommens storrelse, beliggenhet eller etter ovrige forhold

regningssvarende mdte.

Krav etter forste ledd md veere satt fram senest tre ar etter at reguleringsplanen er
kunngjort etter § 12-12 fjerde og femte ledd, eller vedtak er gjort kjent etter § 12-12
siste ledd. Ev grunnen bebygd, har eieren eller festeren det samme krav nar
bebyggelsen er fjernet. Kravet ma i sd fall veere satt fram senest tre ar etter dette

tidspunkt.” (Plan og bygningsloven av 2008, § 15-2)

I likhet med § 15-1 sikrer denne hjemmelen grunneieres mulighet til & fremskyve innlgsning
og ekspropriasjon. Forutsetningen er at eiendommen bandlagt av reguleringen er ubebygd, og
hindrer vanlig utnyttelse av den, jf. § 15-2 andre ledd. Det forutsettes videre at det ma
fremmes krav seneste innen tre ar etter reguleringsvedtaket. De samme forutsetningene gjor

seg gjeldende der tidligere bebyggelse har blitt fjernet.

37



Kapittel 7: Andre erstatningsmuligheter

I dette kapittelet vil grunnlovens § 105 samt EMD sin praksis ved avstaelse eller
radighetsbegrensning av eiendom bli fremvist. Her vil fokuset vaere knyttet til muligheter for
erstatning ved slike inngrep. Fysisk avstaelse av fast eiendom vil forst bli presentert etter
norsk og internasjonal rettspraksis, for rddighetsbegrensing for fast eiendom vil bli behandlet

tilsvarende.

7.1 Ved fysisk avstdelse av eiendom
Ved tvungen avstdelse av eiendom har grunneiere krav pé «full erstatning» etter grunnlovens

§ 105. EMD operer ogsad med hjemmel for erstatning om tvangsavstdelse av eiendom. Hvilke
momenter som blir tillagt vekt etter tolkning av bade forste tilleggsprotokoll artikkel 1 og

grunnlovens 105 vil her bli fremvist.

7.1.1 Erstatning ved avstaelse - EMD
Avstéelsesregelen 1 1 TP artikkel 1 andre punkt mé ses i ssmmenheng med prinsippregelen

som nevnt tidligere. Avstéelsesreglen blir lagt til grunn ved formelt vedtak av offentlig
myndighet om tvangsavstielse av eiendom eller andre rettigheter tilknyttet eiendommen

(Aall, 2011, 5.296). Inngrepet méa séddan veare lovlig, forméls- og forholdsmessig.

Ekspropriasjon ma skje 1 henhold til «folkerettens alminnelig prinsipper», jf. 1. TP artikkel 1
andre punkt, som betyr at erstatning ma utbetales ved tvangsavstielse av eiendom eller
eiendomsrett. Som gér frem 1 dommen Perdigao v. Portugal har EMD felgene forventning til

staten gjeldende erstatning ved gjennomfering av ekspropriasjon:

«In the event of deprivation of property in the puplic intrest, the owners be paid

compentation bearing a reasonable relation to the value of the expropriated property”

I kontrast med grunnlovens § 105 legges det opp til en mer fleksibel standard i EMD, og
erstatning som ikke nedvendigvis er «full» vil kunne godtas. Hva som derimot er «rimelig»
erstatning blir subjektivt vurdert, og mé ses 1 sammenheng med hver enkel saks karakter
(Aall, 2011, 5.297).

I saken Holy monasteries v. Greece var «rimelighetskriteriet» krenket da det overhodet ikke

hadde blitt utbetalt noen form for erstatning. Her hadde Hellas overdratt eiendomsretten til
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klosterets &rhundregamle eiendom, og ikke anerkjent deres lange hevdsperioden (Aall, 2011,
s.297).

I saken J. A. Pye v. Storbritannia skyldtes tapet av eiendomsrett ny lovgivning som ga rett til
eiendomserverv etter 12 ars bruk (hevd). I dette tilfellet hadde naboen bruk eiendommen til J.
A. Pye gjennom en bruksavtale, men hadde blitt varslet om fratredelse ved utlep av denne
avtalen. Naboen hadde derimot fortsatt bruken pa eiendommen, og etter ny lovgivning kunne
han nd hevde eiendomsrett over eiendommen uten varsling til opprinnelige eier. EMD uttalte 1
saken at det under visse omstendigheter kunne foreligge legetime grunner for tvungen
overforing av at eiendomsrett, fra en part til en annen. Like fullt medforte fraver av
prosessuelle garantier, og da spesielt varslingsplikten kombinert med fravaret av erstatning

«et uforholdsmessig inngrep 1 eiendomsretten» (Aall, 2011, s.297).

Selv om EMD konkluderte med at fravaer av erstatning var et uforholdsmessig inngrep 1
eiendomsretten, betydde dette likevel ikke at erstatningen matte vere «full». I kontrast med
Grunnlovens § 105, utalte EMD at overordnende offentlige hensyn spesielt med fokus pd mer
rettferdig fordeling av goder, kan forsvare en erstatning under markedsverdi (Aall, 2011,
s.297).

7.1.2 Erstatning ved avstaelse - Grunnlovens 105
Retten til ekspropriasjonserstatning er forankret i Grunnloven § 105 som sier at den som mé

gi fra seg fast eiendom til offentlig bruk skal ha rett til «full» erstatning. Grunnloven § 105
inneholder allikevel ingen selvstendig hjemmel for ekspropriasjon. Ekspropriasjon kan best
beskrives som en tvungen eiendomsavgivelse, der eiendomsrett eller begrensede rettigheter
blir overfor fra A til B (Falkanger & Falkanger, 2013, s.518). Som utgangspunkt vil
markedsverdi sikre grunneier full erstatning, allikevel operer ekspropriasjonserstatningsloven

av 1984 § 4 med bade erstatning etter «Salsverdi, bruksverdi eller utgifter til attkjop».

7.2 Ved radighetsbegrensning
Ved radighetsbegrensning blir ingen hjemmel overfert, men inngrepet kan ikke desto mindre

vere svert inngripende for grunneier eller rettighetshaver. I EMD sin praksis snakker man om
«de facto ekspropriasjon» 1 de sakene der radighetsbegrensningen har blitt betydelig
tyngende, jf. protokoll P 1-1. I likhet med EMD operer norsk lovverk med hjemmel for nér
radighetsbegrensning er & anse som ekspropriasjonslignende, jf. grunnlovens § 105. Terskelen

er imidlertid hey for nér en slik rddighetsbegrensning kvalifiserer til erstatning. I denne delen
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vil EMD sin og Norges praksis for nér rddighetsbergeninger kvalifiserer for erstatning bli
fremstilt. Dette vil gjores gjennom fremvisning av saker godt for EMD og Norges

Hoyesterett.

7.2.1 Rettspraksis fra Den Europeiske Menneskerettighetsdomstolen
Den mest sentrale dommen fra EMD knyttet til «de facto ekspropriasjon» vil trolig vaere

Sporrong and Lennroth v. Sweden. Sakens tema var knyttet til ekspropriasjonstillatelser og
bandlegging av eiendom over lengre tid i pavente av innlgsning/ekspropriasjon. Dette er den
rettsavgjerelsen 1 EMD som best beskriver fenomenet «planskygge».

Klagemalet gjaldt to rettighetshavere i fast eiendom som hadde blitt rammet av en langvarig
ekspropriasjonstillatelse, samt byggeforbud. Eiendommene 14 begge sentralt pa Nedre

Norrmalm 1 sentrale Stockholm (Opshal og Fribergh, 1983, s.401).

Saken kjerne var at 1 juli 1956 bevilget regjeringen Stockholm by rett til & legge
ekspropriasjonsvedtak over 164 eiendommer. Dette da svenske myndigheter ville oppgradere
gateplanet og infrastrukturen 1 omradet. Planen skulle serge for 4 tilrettelegge for
naringsutvikling og kontorbebyggelse. Det var ogsa planer om & etablere en viadukt 1
omradet.” En av disse spylene som skulle bare denne konstruksjonen ville bli plassert pa

Sporrongs eiendom, og resten skulle bli parkeringsplass (Opshal og Fribergh, 1983, 5.403).

Ekspropriasjonstillatelsen for disse eiendommene skulle 1 utgangspunktet gjelde 1 en tid pa
fem ar, innen Stockholm by var nedt til & bestemme seg 1 elendomsdomstolen om 4 fa
ekspropriasjonserstatningen fastsatt. Denne fristen ble senere forlenget av regjeringen i flere
omganger, og oppherte forst i mai 1979 pa foresporsel fra Stockholm by. Sammenlagt var
altsd Sporrongs eiendom bandlagt 1 23 dr og under byggeforbud i 25 ar (Opshal og Fribergh,
1983, 5.403).

For Lonnroth sin eiendom ble det i september 1971 gitt ekspropriasjonstillatelse, samt ble det
fastsatt at ekspropriasjonserstatningen skulle bli utmalt av eiendomsdomstolen senest 31
desember 1979. Arsaken til at det ble vedtatt ekspropriasjonstillatelse var at etter «City 67»
planen skulle det etableres et parkeringshus pa eiendommen. Derimot oppherte denne
bandleggingen 3 mai 1979 etter foresporsel fra Stockholm by. Lonnroth sin eiendom hadde na
ligget under byggeforbud i 12 &r, da 1 tidsperioden 29 februar til den 1 juli 1980. Samt veert
rammet av retten til & fullbyrde ekspropriasjons 1 8 ar (Opshal og Fribergh, 1983, 5.403).

7 Viadukt: en hgy og lang brukonstruksjon som bzerer over en vei eller jernbane
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Videre gér det frem av faktum at fru Lonnroth kontaktet regjeringen 1 bdndleggingstiden 1 hap
om & fa opphevet ekspropriasjonstillatelsen av hennes eiendom. Dette gjorde hun da
eiendommen hadde fatt et stort vedlikeholdsetterslep, og det var et betydelig behov for
vedlikehold. Regjeringen avslo denne forespearselen da Stockholm by ikke ville tillate dette.
Fru Lonnroth prevde ogsa flere ganger a selge eiendommen, men da potensielle kjopere fikk
vite om ekspropriasjonstillatelsen over eiendommen, avstod de. Fru Lonnroth hadde ogsé

tidvis vanskeligheter med & fa leid ut deler av bygget (Opshal og Fribergh, 1983, 5.403).

Da svensk lovgivning ikke apnet for erstatning for slik bandlegging pa denne tiden, ble det i
1982 fremmet sak om plenumsdom i EMD. Dommen fra EMD konkluderte med at retten til &
vedta ekspropriasjonstillatelse over de gitte eiendommen hadde vert innenfor Protokoll nr. 1
(P 1-1), dersom grunneier hadde hatt mulighet til & seke kompensasjon, eller blitt gitt
muligheten til & redusere tidsperioden ekspropriasjonstillatelsen 14 over eiendommene. Da
slike muligheter ikke foreld konkluderte EMD med at ekspropriasjonstillatelsen hadde
medfoert urimelig byrde for grunneiere, da sett 1 forhold til proporsjonalitetsprinsippet. Som
nevnt over hadde statens styringsbehov fatt uforsvarlig stilling i forhold til den privates

eiendomsrett (Opshal og Fribergh, 1983, 5.409).

De prosessfullmektige som fremmet saken for Sporrong og Lonnroth 1 EMD anferte at retten
matte vurdere saksfoldet ut ifra ekspropriasjonsreglene. Staten pé sin side hevdet at slik
bandlegging og restriksjoner er en naturlig del av byplanlegging, og dermed ikke kan anses
som et inngrep 1 den private eiendomsretten (Opshal og Fribergh, 1983, 5.412). EMD i sin
dom uttalte at ekspropriasjonsreglene ikke kunne legges til grunn da den formelle
eiendomsretten hadde forblitt hos eierne. De kunne altsd fritt bruke og omsette eiendommene

slik de ville, selv om det forela ekspropriasjonstillatelse og byggeforbud over eiendommene.

Heller ikke betydning i pavirkning av eiendomsverdi under slik bandlegging fikk betydning.
Det ble derimot konstatert at grunneier hadde fatt redusert sin eiendomsrett, da 1 form av
radighet (Opshal og Fribergh, 1983, s.412). Balansen mellom den offentlige interesse og den
private eiendomsrett hadde blitt uforholdsmessig byrdefullt for grunneier. EMD uttalte at “the
requisite balance will not be found if the person concerned has had to bear "an individual and
excessive burden" (ibid., p. 28, para. 73), som EMD konkludert med hadde dette vert tilfelle 1
denne saken (Harbo, 2015, s.78). Etter EMD sitt syn ble ekspropriasjonstillatelsen og
byggeforbudet ansett som uforholdsmessig, og ville vere tilstrekkelig for brudd pa
prinsippregelen, jf. Protokoll nr. 1 (p 1-1)
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Dommens betydning fikk en viktig presisering med tanke pé fremtidig planlegging i land
forpliktet til EMK. EMD konkluderte med at myndighetenes handlefrihet ved planlegging og
spesielt byplanlegging er stor, derimot var det visse faktorer i denne saken som medferte at

bandleggingen var a anse som uakseptabel.

Brudd pa artikkel 6-1 «the right to access court» ble ogsé konkludert med, da det pa
tidspunktet ikke fantes noen mulighet for & prove vedtaket 1 en domstol 1 Sverige (Opshal og
Fribergh, 1983, s5.410). Det foreld heller ingen klagemuligheter pa vedtaket tilknyttet
ekspropriasjonstillatelsen, eller forlengelsen av denne. Ei heller foreld det foringer pa at
myndighetene matte ta hensyn til den privates vanskeligheter 1 perioden bandleggingen 1a

over deres eiendom.

7.2.2 Grunnloven 105 - Radighetsbegrensing
Staten som forvaltningsmyndighet har kompetanse til & regulere eiers radighet, dette er ogsa

slatt fast etter TP nr. 1 artikkel 1 1 EMD. Ikke desto mindre oppstér tvister tilknyttet om en
reguleringsbegrensning utlgser et erstatningskrav etter grunnlovens § 105 stadig. Dersom
radighetsbegrensning blir vurdert som ekspropriasjonslignende tiltak, vil grunneier ha

rettigheter til «full erstatning». Dog skal det betydelige mye til for at dette blir tilfellet.

Ved radighetsbegrensing som folge av reguleringsvedtak, er det ikke snakk om overfering av
eiendomsrett. Nér det er sagt gar det frem av rettspraksis at i de tilfeller
radighetsinnskrenkningen er «sa betydelig at det er rimelig & likestille med ekspropriasjon»,
skal det utmales erstatning (Falkanger & Falkanger, 2013, s.525). Momenter som vil bli
vektlagt ved en slik en vurdering etter grunnlovens § 105 er om inngrepet er vesentlig, det
okonomiske tapet ved inngrepet, hvor paregnelig tapet var, samt om det er
utnyttingsmuligheter 1 behold. Videre ma inngrepet ha vert av «vesentlig» karakter for at det

skal kunne kreves erstatning etter grunnlovens § 105.

Rettspraksis som viser at det skal betydelig til for & kunne kreve erstatning pa grunnlag av
radighetsbegrensing, gar blant annet frem av Rt. 1970 s. 67 (Sauholmen). I denne saken
forkastet hoyesterett 1 plenum grunneiers krav om erstatning. Sakens faktum var at eieren av
en 70 mals skjergirdseiendom 1 sin helhet ble rammet av et byggeforbud innfert med hjemme
1lov av 25. juni 1965 nr. 5. Grunneieren gikk til sak mot staten med anfersel om at
byggeforbudet medferte erstatningansvar for staten. I denne saken ble det lagt avgjerende

vekt pé at byggeforbudet var tidsbegrenset, og skulle pad den maten gi myndighetene mulighet
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til & utforme en kommuneplan der folgende eiendom var med. Hoyesterett uttalte si pa side
73:

7 Utgangspunktet md veere at lovgivningens regulering av eierrddigheten normalt
ikke pdforer det offentlige erstatningsplikt, og at det — forsavidt ingen avstaelse blir
krevd — skal meget til for det ma betales erstatning etter prinsippet i Grunnlovens §

105.”

Heoyesterett konkluderte 1 denne saken med at rddighetsbegrensning ikke medferte erstatning.
Denne avgjerelsen har blitt fulgt opp ved senere saker, og avgjerelsen har festet rett pa at

radighetsinnskrenkninger som utgangspunkt er erstatningsfrie.

Da det finnes flere avgjoerelser knyttet til radighetsbegrensning etter grunnlovens § 105, har
rettspraksis presisert at det skal ekspropriasjonslignende tiltak i sin virkning til, for at det skal

tildeles erstatning. Falgene momenter som har blitt tildelt betydning er:

«Fysisk avstielse»

I Rt. 1978 5.442 (Lamyra) ble en eiendom fredet, og dette medferte at grunneier ikke lengre
kunne fortsette uttak av sand 1 et pabegynt sandtak. Hoyesterett kom her frem til at
reguleringen etter 4 ha vurdert en rekke momenter, fremstod lik «med en fysisk avstdelse», jf.
side 447. Hoyesterett la vekt pé at reguleringen var rettet mot noen fa eiendommer, samt at
sandtak var eiendommens eneste mulige utnyttelsesmate. Pa det grunnlag vurderte
Heoyesterett at det kun gjenstod en «tom» eiendomsrett for grunneier, jf. side 447. Grunneier

ble tilkjent erstatning. Dommen ble ikke enstemmig, men med disens (3-2).

Denne praksisen bestod derimot ikke lenge, og allerede 1 Rt. 1987 s. 80 (Renndsmyra) ble
praksisen fra Lamyra-dommen fraveket. Det var ogsa i denne saken snakk om en
radighetsbegrensing og ingen ekspropriasjon. Hoyesterett uttalte i denne dommen at
begrunnelsen for at fredningen av sandforekomsten matte «fremsté likt med fysisk avstaelse»
1 Lamyra-dommen, ikke var holdbar, jf. side 89. Dette medferte at det ikke ble tilkjent noen

form for erstatning 1 denne dommen.

Alminnelig vilkéar for erstatning
For a kunne kreve erstatning for rddighetsinnskrenkning ma det foreligge en

arsakssammenheng mellom grunneiers skonomiske tap og den gitte
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radighetsinnskrenkningen. I tilfeller der kommunen trolig ikke ville gitt byggetillatelse pa en
eiendom, og eiendommen na blir utsatt for ny regulering, vil trolig arsakssammenheng i dette
tilfelle avskjaere mulig erstatning. Utbygningsmuligheten er altsa ikke tapt av reguleringen,
den har derimot aldri eksistert. I slike saker foreligger det altsd ingen arsakssammenheng
mellom rddighetsbegrensning og erstatning. Tilfeller der slik arsakssammenheng har
forekommet gar blant annet frem av Rt. 1993 s. 321 (Hydalen). I denne saken var det
sannsynlig at grunneieren ville kunne fa bygget pé sine eiendommer for radighetsreguleringen
satte en stopper for dette. Imidlertid ma det ogsa foreligge et skonomisk tap for
radighetsinnskrenkningen. Det er et vilkar for erstatning, men storrelsen av det skonomiske

tapet vil ikke bli vurdert ved vesentlighetsvurderingen.

Vesentlighetskravet
P4 bakgrunn av blant annet Rt. 1980 s. 94 (Fiskumvann) og Rt. 1980 s.850 (Arekilen) viser

Hoyesterett til at det ma foreligge et visst krav om at inngrepet ma veare vesentlig, for at
erstatning skal bli aktuelt. Det vil si at dersom Hayesterett konkluderer med at inngrepet ikke
er av vesentlig art, skal erstatning ikke tilkjennes. Dette er ikke et moment i vurderingen, men
heller et krav til inngrepet. Viktig & presisere er at vesentlighetskravet alene ikke er et
tilstrekkelig vilkar for erstatning. Det ma 1 tillegg til denne vurderingen gjeres en

helhetsvurdering 1 etterkant, som vil utrede om erstatning skal tilkjennes eller ikke.

Selve ordet «vesentlig» trenger videre utredning, og Hoyesterett selv kan sies & ha beskrevet
begrepet utdypende. Det til tross har rettspraksis gitt en del feringer pa hva begrepet
innholder. For at et inngrep skal kunne tolkes som «vesentligy ma det foreligge et skonomisk
tap av betydelig karakter. Som Rt. 1980 s. 94 (Fiskumvann) slar fast skal denne vurderingen
gjores for hvert enkelt tilfelle, og «det vil ikke uten videre kunne trekkes slutninger fra andre
saker.», jf. side 5. Hva som da regnes som «vesentlig» ma ses opp til hver enkelt eiendom
som blir rammet. Samtidig ga Rt. 1988 5.890 (Jarstrendene) nye foringer for
vesentlighetsbegrepet. Som dommen konkluderte med skal det legges vekt pa «hvor vesentlig

radighetsbegrensningen er for eieren». Subjektive hensyn skal altsé tillegges vekt.

Sterk urimelighet
Vesentlighetskravet er som sagt bare et minstevilkér. Nyere rettspraksis har vist at

vurderingen knyttet til sterk urimelighet har blitt et krav. Skoghey (1995) uttalte 1 sin artikkel
knyttet til giennomgang av rettspraksis, at inngrepet ma vare av en slik karakter at etter en

helhetsvurdering vil det vare «sterkt urimeligy» 4 téle.
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Rettspraksis pd omrédet som viser til en vurdering knyttet til «sterk urimelighet» gér frem av
Rt. 2004 side. 1092. Saken gjaldt gyldigheten av et vedtak om fredning av et reinbeitedistrikt
for reinbeiting, jf. reindriftsloven § 11 andre ledd andre punktum. Hoyesterett viste her til
Skogheys artikkel, og presiserte at en slik «sterk urimelighet» ikke foreld. Erstatning ble pa
det grunnlag ikke utbetalt. Flere saker knyttet til samme tematikk har fatt det samme utfallet.
Det er s@rdeles vanskelig a trekke ut hva Hoyesterett definerer som «sterk urimelighet» da
alle saker er forskjellig, og hoyesterett alltid foretar en helhetsvurdering. Om rettstilstanden

har blitt strengere med tiden gjeldende radighetsinnskrenkninger, er derfor vanskelig & pavise.

Relevante momenter
Som presentert ovenfor er vilkérene for & bli tilkjent erstatning pd bakgrunn av

radighetsbegrensninger snever. Det er som sagt flere omstendigheter som ma vare tilstede for
a ha krav pa erstatning grunnet radighetsbegrensning, og ulike momenter mé vektlegges i
helhetsvurderingen. Rt. 1980 s.94 (Fiskumvann) viser til flere ulike momenter som ble
vektlagt 1 helhetsvurderingen, og med alt tatt 1 betraktning er heller ikke denne listen
uttemmende. Momenter som vil bli vektlagt var blant annet:

- virkingen av reguleringen,

- forventning om fremtidig bruksendring,

- hva det gkonomiske tapet knytter seg til

Grunnlovens § 105 og protokollen har bade likheter og ulikheter knyttet til erstatning ved
avstaelse. Ingen av hjemlene gir selvstendig rett til inngrep, men ma hentes i egen
lovbestemmelse. De begrenser heller ikke muligheten for avstielse til det private. Begge
bestemmelser bygger pé en tolkning om at avstaelse av begrensede rettigheter, og skal
likestilles med avstaelse av selve eiendomsretten. EMD sin praksis viser pa sin side at
erstatning under «full erstatning» kan aksepteres. Dog ser man en praksis i EMD pa at visse
sakstyper stiller krav om full erstatning. Grunnlovens § 105 er like fullt 4pen for en viss sosial
begrunnet utjevning. Blant annet i tilfeller ved fastsatte maksimalpriser og lignende
radighetsinnskrenkninger. Et godt eksempel pa maksimalprising er Norges tidligere

boligpolitikk der det var makspris pa borettslagenheter.
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Kapittel 8: Forventet utvikling og priseksempler

Flere omrader under bandlegging ligger i arealkategorier i kommuneplanen som sier noen om
forventet utvikling. Kommunene kan ogsa ha enske om omregulering, men venter for & fa en
avklaring pé endelig infrastrukturtrasé. Dette skaper en situasjon der grunneiere blir sittende
pa eiendom som mulig ma innleses i fremtiden, eller at de ikke far realisert eiendommen sin
for bandleggingen er fjernet. Konsekvensene av denne «planskyggen» som muligens kan ses
gjennom disse eksemplene er: lavere salgsverdier, hayere omlepshastigheter og hindring av

utvikling som ellers ville skjedd.

I denne delen vil enkeltomridder empiren er hentet fra, bli fremvist. Her med fokus pa
utbyggingsverdier, omlepshastigheter og kvadratmeterpriser. Omrader under bandlegging vil
bli sammenlignet med omradet som helhet. Dyrkamark og naringsbygg er holdt utenfor.
Dette da det omsettes svert sjelden smé teiger med dyrkamark, samt at det finnes sveert lite

informasjon om leiepriser knyttet til neringsbygg for de selges.

8.1 Omrade 1

I dette omradet (Gredker — Alvim) har det blitt utarbeidet planer om ny jernbanetrasé siden ar
19928 Ny fylkesvei 109 har ogsa vert planlagt i lang tid. Imidlertid snakker vi ikke om en
konkret bdndlegging for hensynssonen og fremtidig jernbanetrasé ble vedtatt 1
kommuneplanen 1 2015. Dette omréddet er svart spesielt grunnet dérlig grunnforhold, kan ikke
deler av fylkesveien bygges for jernbanetraséen er ferdigstilt. Per dags dato (2019) uttaler
Bane NOR at det trolig ikke vil bli bygget jernbane her for 1 ar 2029. Dette tidsestimatet er
heller ikke sikkert, da Bane NOR stadig har utvidet tidsfristen.® Statens vegvesen er derfor
skeptiske til om de skal legge ut reguleringsplanen, da enkelte grunneiere kvalifiserer til
innlesning ved slik regulering. Dette er et typisk omrade der bdndlegging blir liggende svert

lenge.

$ Intervjue med representant i Bane NOR (22.2.2019)
° Intervjue med representant 1 Statens vegvesen (23.2.2019)
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Figur 4 - Hensynssone

Utdrag fra kommuneplankart Sarpsborg (Alvim- Greaker) i forbindelse med planlegging av
kommunedelplan «Sandesund-Greédker», fylkesvei 109 samt ny bru over Glomma. Vedtatt av

kommunestyret i Sarpsborg 18.06.2015. Det skraverte omradet viser hensynssonen.
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Skjermbilde tatt fra kommunekart.com (25.2.19 kl. 11:00) (Malestokk ca. 1:35 000)
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8.1.1 Utviklingstomter

De eiendommene som er rammet hardest av en bandlegging er trolig utviklingseiendommer.
Dette er eiendommer som ikke kan bli utviklet for bandleggingen er fjernet, og deres verdi er
avhengig av hva som kan realiseres pa dem. For & se hvilke verdier som blir stiende bandlagt,

vil en fremstilling av to ulike utviklingstomter i omradet fremstilles.

Eksempel 1

Adresse: Heimdalsveien 1718 Greaker
Kommune: Sarpsborg

Gardsnummer: 2078

Bruksnummer: 72

Regulering: Konsentrert smahusbebyggelse
Hindring utnyttelse: Hensynssone (H810)
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Figur 5 - Byggeklar tomt

Utdrag fra norgeskart.no (Greaker). Ubebygd tomt regulert til bolig. Hindret utnyttelse
grunnet hensynssone i tilknytning utarbeidelse av kommunedelplan «Sandesund-Gredkery,

fylkesvei 109 samt ny bru over Glomma.

Skjermbilde tatt fra norgeskart.no, sekeord «Gnr. 2078, Bnr. 72» (19.3.19 kl. 10.00)
(Mélestokk ca. 1: 900)

Denne eiendommen er som vist satt av til konsentrert smahusbebyggelse, og er en
utviklingstomt med nzrhet til flere fasiliteter. Med en teig pa sirka 8 mal hindrer denne
bandleggingen et eiendomsprosjekt de fleste eiendomsutviklere ville utviklet. Som figur 12
viser omsettes boenheter bygget etter ar 2000 1 gjennomsnitt for rundt 30 000 kroner per
kvadratmeter. Med en byggekostnad pa sirka 25 000 kroner per BRAs (kvm salgbart
bruttoareal) pé trehusbebyggelse, hadde det vert god ekonomi i dette prosjektet (Bovre,
2016).
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Eksempel 2

Adresse: Portveien 13 og 11 - 1718 Greaker
Kommune: Sarpsborg

Gardsnummer: 2078

Bruksnummer: 316, 130

Regulering: Konsentrert smahusbebyggelse
Hindring utnyttelse: Hensynssone (H810)

Figur 6 - Byggeklar tomt
Utdrag fra norgeskart.no (Gredker). To ubebygde tomter regulert til bolig. Hindret utnyttelse

grunnet hensynssone i tilknytning utarbeidelse av kommunedelplan «Sandesund-Greaker»,

fylkesvei 109 samt ny bru over Glomma.

10)

Skjermbilde tatt fra norgeskart.no, sekeord «Gnr. 2078, Bnr. 316» (19.3.19 kl. 10.00)
(Maélestokk ca. 1:900)

Disse to teigene innehar til sammen et areal pa sikra 1,5 mal, med samme regulering som
tidligere presentert eiendom. Dette er to mindre tomter som det trolig bare ville blitt utviklet
til to mindre eneboliger, eventuelt to tomannsboliger. Tomtene anses som byggeklare og
bandleggingen har nok stor betydning for at eiendommene ikke er utviklet. I likhet med
eiendommen over anser jeg lik kvadratmeterpris som mulig, da eiendommene ligger i samme

omrade.
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8.1.2 Bolig

For a belyse mulige pavirkninger bandleggingen kan ha hatt i pa bolig 1 omradet, vil
omlepshastighet samt oppnadd kvadratmeterpris pa et utvalg veiadresser pa Greédker bli
fremstilt. Utvalget er fra perioden 19.03.2016 til 19.03.2019, og samtlige boliger er innenfor

hensynssonen.

Figur 7 - Eiendommer omsatt i hensynssonen

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Greédker- Alvim). Viser hvilke adresser eiendommene befinner
seg pd. Samt viser at utvalget representerer eiendommer solgt i perioden 19.03.2016-

19.03.2019.

Omride: Gate: Gredkerveien Boligtyper: Enebolig
Gate: Ekebergveien Leilighet
Gate: Tamburveien Rekkehus
Gate: Revyveien Tomannsbolig
Gate: Enghaugveien Eierform:

Gate: Olaf Eidsaethers vei
Gate: Ingenigr Qvillers vei
Gate: Midtveien

Gate: Bergveien

Eierform tomt:

Gate: Hans Borstads vei \\\ J
Gate: Portveien P/AE ¢ J
Gate: Kirkebyveien ST
Gate: Stupveien | /:,// o b
Gate: Hannestadbakken e 3
Gate: Elvebakken . = = i'[’
Gate: Teglverksveien 3
Gate: Alvimveien e
Gate: Brattbakken 7/,—_—‘.:-7@—!‘: PR
Gate: Ludvig Enges vei /4// 5 \

Gate: Utsiktsveien
Gate: Buvikveien
Gate: C. E. Holters vei
Gate: Ekegata

Gate: Fjellhoyveien
Gate: Siriveien

Gate: Trudvangveien
Gate: Eikveien

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (19.3.19 kl. 10.00)

Omlgpshastighet:
Boliger 1 hensynssonen pé Gredker som har ligget ute 1 markedet de siste 3 dret har en

gjennomsnittlig moderat omlgpshastighet. Etter tall fra www.eiendomsverdi.no har det 1 lopet

av de siste 3 drene blitt solgt 41 eneboliger, 2 rekkehus, 103 leiligheter og 14 tomannsboliger i
hensynssonen pa Gredker. Den gjennomsnittlige omlepshastigheten har vaert pa 23,4 dager.
Det er spesielt 5 boenheter som skiller seg ut med omlepshastigheter pa godt over 100 dager.
Ser man bort fra disse enhetene ender man opp med en omlepshastighet pd 17,1. For de ulike
segmentene har omlepshastighetene vart folgende;

- Eneboliger: 26,2

- Leiligheter: 19,5
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- Rekkehus: 17 (Ikke signifikant)
- Tomannsbolig: 53,3 (Ikke signifikant)

Disse korte omlopshastighetene 1 hensynssonen antyder at det ikke har blitt vanskeligere a

selge eiendom her til tross for bdndleggingen.

Priseksempler

For & gi et mest riktig bilde pd hvordan boligprisen statistisk har blitt pavirket av
bandleggingen, vil en sammenligning mellom boliger 1 hensynssonen sammenlignes med
omradet som helhet (postadresse 1718 — Gredker) bli fremstilt. Til sammenligning vil ogsa
byggear for eiendomsmassen presenteres for a gi en indikator om prisforskjellene skyldes

alder.

Figur 8 - Gjennomsnittspriser i hensynssonen

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Gredker- Alvim). Viser gjennomsnittlig oppnédde priser,
kvadratmeterpriser P-rom og kvadratmeterpriser BTA 1 hensynssonen. Utvalget hentet fra
eiendommer omsatt i perioden 19.03.2016-19.03.2019.

Gjennomsnittspris, kr Gjennomsnittspris, m2-BOA/P-rom Gjennomsnittspris, m2-BTA

Boligtype

Pris Utvalg Pris Utvalg Pris Utvalg
Enebolig 2252738 42 19 190 38 15 110
Rekkehus 2 282 316 2 29 323 2 26 148
Leilighet 1820 536 105 28 886 104 26 226
Tomannsbolig 2582 175 14 17 588 11 15 859

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (19.3.19 kl. 11.00)

Figur 9 - Boligtypesegmenter etter byggedr i hensynssonen

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Gredker- Alvim). Viser kvadratmeterpriser etter byggear
oppnadd for segmentene enebolig, leilighet, rekkehus og tomannsbolig 1 hensynssonen.

Utvalget hentet fra eiendommer omsatt i perioden 19.03.2016-19.03.2019.

Enebolig Leilighet Rekkehus Tomannsbolig
Byggedr m2 pris Antall m2 pris Antall m2 pris Antall m2 pris Antall
- 1950 18 456 26 16 189
1950 - 1970 20 053 5 28 324 41 21 452
1970 - 1980 16 811 2 29 724 47 19 731 1 10 645
1980 - 1990 28 190
1990 - 2000 21 200 2 21779
2000 - 24 367 Z) 28 745 12 38917 1 26 600

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (19.3.19 kl. 11.00)
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Figur 10 - Gjennomsnittspriser for Gredker

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Gredker- Alvim). Viser gjennomsnittlig oppnadde priser,
kvadratmeterpriser P-rom og kvadratmeterpriser BTA pa postadressen 1718 Greéker.
Utvalget hentet fra eiendommer omsatt i perioden 19.03.2016-19.03.2019.

Enebolig 2 824 835 21577 16 256 107
Rekkehus 2 282 316 2 29 323 2 26 148 2
Leilighet 2 327 339 195 30 238 125 25473 75
Tomannsbolig 2 839 580 31 23 053 26 18 144 19

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (19.3.19 kl. 11.00)

Figur 11 - Boligtypesegmenter etter byggedr pa Gredaker

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Gredker- Alvim). Viser kvadratmeterpriser etter byggear
oppnadd for segmentene enebolig, leilighet, rekkehus og tomannsbolig pa postadressen 1718

Greaker. Utvalget hentet fra eiendommer omsatt i perioden 19.03.2016-19.03.2019.

| Enebollg  Lelighet | Rekkehus  Tomanmsbollg
_____ ~ Antall  mipris  Antall

- 1950 18 754 18 520 11
1950 - 1970 22 156 28 28 538 11 20 576 4
1970 - 1980 20 598 17 28 891 60 19731 1 10 645 1
1980 - 1990 19 762 8 25928 2 27 219 1
1990 - 2000 25 796 8 25 564 3 28 723 1
2000 - 28 709 14 32 884 47 38 917 1 30 848 8

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (19.3.19 kl. 11.00)
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Figur 12 - Prisstatistikk

Egenprodusert tabell med utgangspunkt i tall fra eiendomsverdi.no. Viser hvilke

prisforskjeller hensynssonen vs. omradet som helhet har hatt de siste 3 &rene pa Greaker.

Kvadratmeterpriser - Hensynssone vs. Omradet som helhet
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kr5 000,00
kr-

-1950 1950-1970  1970-1980  1980-1990  1990-2000 2000-

m Hensynsone  m Omradet som helhet

Tall hentet fra eiendomverdi.no. Egenprodusert figur. (19.3.19 kl. 14.00)

Med justering for alder pa bebyggelsen kan vi se at enheter i hensynssonen kommer darligere
ut i samtlige tidsintervaller, da med unntak av perioden ar 1980-1990. Med utgangspunkt i at
samtlige eiendommer er solgt etter at hensynssonen ble vedtatt, kan usikkerheten knyttet til
bandleggingen pavirket boligprisen. Imidlertid kan omréadet i hensynssonen ogsé baere preg av

a veere et billigere omrade. Dette kan ha med andre kvaliteter & gjore.

8.2 Omrade 2

I dette omradet (Fredrikstad by — del ost) ligger det i dag fremtidig jernbanetras¢, med
infrastruktursone som arealkategori i kommuneplanen. Denne planen fikk sitt inntog i ar
2011, og i dag utarbeides ny kommuneplan som forhapentligvis vil tre i kraft i ar 2020. I
dagens forslag til ny kommuneplan legges det opp til en sterre hensynssone enn den som
ligger der 1 dag. Med utgangspunkt i at Bane NOR ser vanskeligheter med & starte noe arbeid
pa traséen for i ar 2029, vil denne arealkategorien hindre utvikling som ellers ville skjedd de

neste arene.!?

10 Intervjue med representant i Bane NOR (22.2.2019)
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Figur 13 - Hensynssone og arealformal fremtidig jernbane

Utdrag fra kommuneplankart Fredrikstad. I forbindelse med planlegging av InterCity-traséen
ble det nedlagt hensynssone og endret arealformél i kommuneplanen til jernbane. Vedtatt av
bystyret i Fredrikstad 08.09.2011.

2 o+ R - i
Ay f ‘)

Skjermbilde tatt fra geo.fredrikstad.kommune.no (19.3.19 kl. 16.00)

Figur 14 - Tegnforklaring

Egenprodusert tegnforklaring arealforméil fremtidig jernbane og hensynssone infrastruktur.

Tegnforklaring
Hensynssone infrastruktur
Arealformal fremtidig jernbane

8.2.1 Utviklingstomter

Eksempel 1

Kommune: Fredrikstad
Gérdsnummer: 206

Bruksnummer: 5, 52

Arealformél: Bebyggelse og anlegg

Hindring utnyttelse: Hensynssone og samferdselslinje (jernbane)
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Figur 15 - Byggeklar tomt

Utdrag fra norgeskart.no (Fredrikstad). Et sterre omrade bestaende av to ulike bruksnummer

med arealformil bebyggelse og anlegg. Hindret utnyttelse grunnet hensynssone for fremtidig

infrastruktur og fremtidig samferdselslinje jernbane.

// y /

Markedalgn"

Kjaerasen

/) w
.é)?’(\ ¢ / \) 10
Skjermbilde tatt fra norgeskart.no, sekeord «Kjaerasen» (21.3.19 kl. 14.00)
(Mélestokk ca. 1:7 500)

Denne eiendommen pa sirka 165 mal er som vist satt av til bebyggelse og anlegg 1
kommuneplanen. Det foreligger her ikke noen reguleringsplan, men arealformalet muliggjor
behandling av reguleringsplan for boligformal. Spesielt for denne eiendommen er at den er
eid av kommunen, og det ble uttalt 1 2011 at omradet ikke tenkes omregulert for endelig valgt
jernbanetrasé (Kommuneplan 2011-2023, s.42). Hva som kunne bygges pa tomten forblir da
uvisst. Men sett pé at snittprisene for nye leiligheter bygget etter ar 2000 1 omradet ligger pa
opp mot 50 000 kroner per kvadrat (figur 23), ville de fleste eiendomsutviklere trolig utviklet
eiendommen sa fort som mulig. Dette til tross for at kommunen uttaler at eiendommen er noe

krevende a utvikle.
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Eksempel 2

Kommune: Fredrikstad
Gardsnummer: 208
Bruksnummer: 1372
Arealformal: Boligbebyggelse

Hindring utnyttelse: Hensynssone og samferdselslinje (jernbane)

Figur 16 - Byggeklar tomt

Utdrag fra norgeskart.no (Fredrikstad). En industritomt med delvis arealformél

boligbebyggelse. Hindret utnyttelse grunnet hensynssone for fremtidig infrastruktur og

fremtidig samferdselslinje jernbane.

<9 Va4
Skjermbilde tatt fra norgeskart.no, sekeord «Gnr. 208, Bnr. 1372» (21.3.19 kl. 14.00)
(Maélestokk ca. 1:3 500)

Denne teigen er satt av til delvis boligbebyggelse, og innehar et stort utviklingspotensial. Med
et areal pa sirka 20 mal inkludert eksisterende eiendomsmasse, er tomten spennende bade som

transformasjonsobjekt og nyetablering. Med bade hensynssone og samferdselslinje i
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kommuneplanen er dette en tomt med hey reguleringsrisiko, og forslag til den nye
kommuneplanen fremmer ogsa byggeforbud péa eiendommen. Dette hindrer trolig utvikling

som ellers ville skjedd uten denne bandleggingen.

8.2.2 Bolig

For a belyse mulige pavirkninger bandleggingen kan ha hatt i pa bolig 1 omradet, vil
omlepshastighet samt oppnadd kvadratmeterpris pa et utvalg veiadresser langs fremtidig
jernbanetrasé i Fredrikstad blir fremstilt. Utvalget er fra perioden 21.03.2016 til 21.03.2019,

og samtlige boliger er innenfor hensynssonen.

Omrade

Figur 17 - Eiendommer omsatt hensynssonen og fremtidig samferdselslinje

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Fredrikstad). Viser hvilke adresser eiendommene befinner seg

pa. Samt viser at utvalget representerer eiendommer solgt 1 perioden 21.03.2016-21.03.2019.

Omréde: Gate: Stenhammerveien Boligtyper: Enebolig

Gate: C.).Kignigs vei
Gate: Kringsja

Gate: Natalia Bings vei
Gate: Strands vei
Gate: Ryenveien

Gate: Skytterveien
Gate: Albert Torps vei
Gate: Utsikten

Gate: Eventyrveien
Gate: Gronli allé

Gate: Peer Gynts vei
Gate: Hammerveien
Gate: Fridtjof Nansens vei
Gate: Skoglgkken
Gate: Skovbgleveien

Eierform:
Eierform tomt:

Leilighet
Rekkehus
Tomannsbolig 9] <.

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (21.3.19 kl. 17.00)

Omlgpshastighet:

Boliger 1 hensynssonen 1 Fredrikstad som har ligget ute i markedet de siste 3 aret har en

gjennomsnittlig moderat omlgpshastighet. Etter tall fra www.eiendomsverdi.no har det 1 lopet

av de siste 3 drene blitt solgt 16 eneboliger, 5 rekkehus, 48 leiligheter og 5 tomannsboliger i

trasélinjen for fremtidig jernbane med hensynssone. Den gjennomsnittlige omlopshastigheten

har veert pa 24,27 dager (utvalg pa 74 enheter). Fjerner man de 10 boligene med

omlepshastighet pa over 100 dager, ender man opp med en omlepshastighet pa 16,64 dager.

For de ulike segmentene har omlepshastighetene vart folgende;

- Eneboliger: 27
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- Leiligheter: 24
- Rekkehus: 19 (Ikke signifikant)
- Tomannsbolig: 61 (Ikke signifikant)

Relativt lave omlepshastigheter ogsa her med unntak av noen enheter, tyder pé at

usikkerheten knyttet til ny infrastrukturtrasé ikke har pavirket markedet betraktelig.

Enkeltfunn
Under undersgkelsen av hvilke eiendommer som var rammet av hensynssone og arealformél

tilknyttet fremtidig jernbane, dukket et interessant funn opp. I &r 2013 var boligprosjektet
Bryggerifjellet ferdigstilt. Her hadde det blitt gitt rammetillatelse pé oppfering av fem blokker
for jernbanetraséen fikk sitt inntog i kommuneplanen (Jan-Erling Grav, 2019). Felgende
prosjekt inneholdt 70 leiligheter, og har pa den maten vert med pa & eke kvadratmeterprisen i

dagens planlagte trasé.

Figur 18 - Enkeltfunn
Utdrag fra norgeskart.no (Fredrikstad). Nyetablert boligomrade 1 ar 2013 med navn
Bryggerifjellet. Ligger i dag med hensynssone for fremtidig infrastruktur og fremtidig

samferdselslinje jernbane over seg. Utnyttelse er ikke hindret grunnet topografiske forhold.

o
C
J. Hionigs vel

Skjermbilde tatt fra norgeskart.no, sekeord «Bryggerifjellet» (15.04.19 kl. 14.00) (Malestokk
ca. 1:2 400)
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Det at boligprosjektet ut ifra sin topografiske plassering ligger svart hoyt 1 terrenget tyder pa
at hvis jernbanetraséen skal gé her med tiden, vil den g igjennom fjellet og sadan ikke
ramme disse boenhetene. Hensynssonen her vil trolig ikke hindre utvikling da denne
utbyggingen ikke vil vaere til hinder for den fremtidig jernbaneutbygging. Det til tross blir
disse enhetene trolig med pa a heve kvadratmeterprisen for elendommer rammet av den
fremtidige jernbanetraséen med tilherende hensynssone 1 kommuneplanen, og kan derfor gi et

feil bilde pa hvordan prisene for eiendommer rammet pavirkes.

Priseksempler

For a gi et mest riktig bilde pa hvordan boligprisen statistisk har blitt pavirket av
bandleggingen, vil en sammenligning mellom boliger 1 hensynssonen sammenlignes med
omradet som helhet. Til sammenligning vil ogsa byggear for eiendomsmassen fremstilles,

dette for & gi en indikator om prisforskjellene skyldes alder pa boligene 1 omradet.

Figur 19 - Gjennomsnittspriser i hensynssonen

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Fredrikstad). Viser gjennomsnittlig oppnédde priser,
kvadratmeterpriser P-rom og kvadratmeterpriser BTA 1 hensynssonen. Utvalget hentet fra
eiendommer omsatt i perioden 21.03.2016-21.03.2019.

Gjennomsnittspris, kr Gjennomsnittspris, m2-BOA/P-rom Gjennomsnittspris, m2-BTA

Bollgtype Pris Utvalg Pris Utvalg Pris Utvalg

Enebolig 3413 437 16 22 545 16 16 479 15
Rekkehus 4 605 000 =] 26 906 2 20 323 2
Leilighet 2 575 838 48 40 230 45 36 008 45
Tomannsbolig 3 959 200 5 17 344 3 11 572 3

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (21.3.19 kl. 17.30)

Figur 20 - Boligtypesegmenter etter byggedr i hensynssonen

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Fredrikstad). Viser kvadratmeterpriser etter byggear oppnadd
for segmentene enebolig, leilighet, rekkehus og tomannsbolig 1 hensynssonen. Utvalget hentet

fra eiendommer omsatt i perioden 21.03.2016-21.03.2019.

Enebolig Leilighet Rekkehus Tomannsbolig
Byggedr m2 pris Antall m2 pris Antall m2 pris Antall m2 pris Antall

- 1950 22 797 11 33 567 2 26 906 2 17 345 3
1950 - 1970 24 282 2 36 630 11
1970 - 1980 21 147 2 37 965 8
1980 - 1990 19 097 1
1990 - 2000 31584 1

2000 - 50 755 31

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (21.3.19 kl. 17.30)
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Figur 21 - Gjennomsnittspriser for omrddet som helhet

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Fredrikstad). Viser gjennomsnittlig oppnédde priser,
kvadratmeterpriser P-rom og kvadratmeterpriser BTA pa postadressen 1604-1608
Fredrikstad. Utvalget hentet fra eiendommer omsatt i perioden 21.03.2016-21.03.2019.

Enebolig 3 586 061 194 25 040 180 19 515 171
Rekkehus 3 336 291 24 28 288 19 24 578 17
Leilighet 2892 799 712 40 349 592 35629 524
Tomannsbolig 3 370 603 101 25178 92 19 023 88

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (21.3.19 kl. 17.30)

Figur 22 - Boligtypesegmenter etter byggedr for omrdadet som helhet

Utdrag fra eiendomsverdi.no (Fredrikstad). Viser kvadratmeterpriser etter byggear oppnadd
for segmentene enebolig, leilighet, rekkehus og tomannsbolig pé postadressen 1604-1608

Fredrikstad. Utvalget hentet fra eiendommer omsatt i perioden 21.03.2016-21.03.2019.

- 1950 25070 128 36 452 124 26 906 2 23 754 65
1950 - 1970 22 997 27 39 001 77 23 650 6 23 244 10
1970 - 1980 22 706 10 36 982 100 26 913 5 18 226 2
1980 - 1990 25 629 7 36 288 81 32 602 6
1990 - 2000 24 419 1 37 537 51

2000 - 35225 7 49 301 157 32711 2 33 569 15

Skjermbilde tatt fra eiendomverdi.no (21.3.19 kl. 17.30)
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Figur 23 - Prisstatistikk

Egenprodusert tabell med utgangspunkt i tall fra eiendomsverdi.no. Viser hvilke
prisforskjeller hensynssonen/arealformal jernbane vs. omradet som helhet har hatt de siste 3

arene i det avgrensede omradet i Fredrikstad.

Kvadratmeterpriser - Hensynssone/arealformal jernbane vs.
Omradet som helhet
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Tall hentet fra eiendomverdi.no. Egenprodusert figur. (21.3.19 kl. 18.00)

I kontrast med omradet Greaker-Alvim er ikke forskjellene knyttet til kvadratmeterpris like
store. Spesielt interessant er den heye oppnadde kvadratmeterprisen for boliger bygd etter ar
2000, dette har sammenheng med enkeltfunnet over. Disse boligene stod ferdig i 2013, og er
en av arsakene til at kvadratmeterprisene for boliger oppfert etter 2012 i hensynssonen
kommer svart godt ut. Majoriteten av leilighetene statistikken viser til, omfattes av dette
prosjektet. Ut ifra den statistikken fremvist er det vanskelig & si om «planskyggen» har hatt

noen markedsmessig pavirkning her.

61



Kapittel 9: Tidligere arbeid pa temaet «planskygge»

9.1 Innledning
Det er skrevet tre masteroppgaver tidligere om tematikken «planskygge», to av disse er

skrevet ved NMBU. (Renning, Braate og Lagethon).

Intervjuguiden i denne oppgaven bygger pa teorigrunnlaget Renning fremviste 1 sin
hovedoppgave 1 2009. Det vil bygges videre pa tidligere oppgaver, men samtidig stilles mer
konkrete spersmal rettet mot effektene av «planskygge» enn hva som er gjort for. Det at
oppgaven ogsa har et fokus pd hva som blir hindret utviklet under «planskygge» gar utover

det som har blitt undersekt tidligere.

I dette kapittelet vil det bli gitt en kort presentasjon av de tre tidligere masteroppgavene
knyttet til begrepet «planskygge». Her vil oppgavene bli presentert hver for seg, og vil besta
av en kort introduksjon, metodebruk samt resultat av oppgaven. Funnene og konklusjonene
vil sa bli ssmmenlignet opp mot denne oppgavens funn og konklusjoner i draftingen. Ved en
slik fremstilling vil det med enkelhet ses om «planskyggen» omfatter mer enn tidligere

fremvist.

9.2 Rgnning 2009
Katrine Renning skrev 1 2009 en masteroppgave med tittelen «Livet i planskyggen:

konsekvenser for grunneiere i ventetiden mellom planvedtak og plangjennomfering». Denne
masteroppgaven var den forste til & belyse begrepet «planskyggen», og har vert

teorigrunnlaget til senere oppgaver skrevet om tematikken.

9.2.1 Metode:
Ronning sin metode gikk ut pé & intervjue grunneiere og fagpersoner som var berert av

«planskygge». Reonning intervjuet grunneiere rammet av flyplass-, vei- og jernbaneutbygging.
Det ble foretatt dybdeintervju av 4 grunneiere, i segmentene bolig og gardsbruk. Av
fagpersoner ble 3 intervjuet, dette var fagpersoner som hadde jobbet med grunnervervet 1
undersekte prosjekter. Fagpersonene ble representert gjennom Avinor, Jernbaneverket og

Statens vegvesen.

9.2.2 Resultat:
Eiendommer blir rammet av «planskyggen» 1 perioden fra vedtatt plan til innlesning. I denne

perioden fra planvedtak til gjennomferingen er eiendommen ilagt en del begrensninger som

rammer mulig utvikling, men ogsé markedsverdien av objektet. Jo sikrere planen er for
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gjennomfoering, jo sterre innvirkning vil planen ha pad markedsverdien. Felles retningslinjer
for innlesning for de ulike grunnervervsakterene etterspearres ogsa, da betydningen av hvilken

akter som stér for grunnervervet, ikke skal ha betydning for prosessen.

Gjennom undersgkelsen kom det ogsa frem at gardseiere og boligeiere rammes ulikt, da
spesielt pa de psykologiske effektene ved «planskyggen». Det gikk ikke frem av empirien om
tiltak som grefting og annet vedlikehold ble utsatt, men at gardseiere folte seg mer knyttet til
grunnen enn boligeiere. Ronning konkluderer her delvis med at hun anser boligeiere som mer

mobile enn gérdseiere.

Andre mulige losninger Ronning presenterte for a bate pa uheldige «planskyggeeffekter» var
raskere gjennomforing fra planvedtak til giennomfering, bedre informasjonsstrom,

lovendring, hurtigere oppkjep av grunn, samt et fast innlesningstidspunkt.

9.2.3 Sammenligningsgrunnlag:
Rennings undersgkelse ble gjennomfert med fokus pa flyplassutbygging pa Gardemoen,

jernbaneutbygging i Tensberg og veiutbygging i Reyken. Med utgangspunkt 1 oppgavens
problemstillinger og fokus vil jeg finne ut om de samme effektene kan ses tidlig 1
planleggingsfasen i omrédet Fredrikstad- Sarpsborg, samt om de hindrer naturlig utvikling.
Forhépentligvis vil «planskyggeeffektene» pa bolig og girdsbruk til dels vaere de samme, men
hvordan utviklingseiendommer og naringseiendom rammes er uvisst. Om retningslinjene for

innlesning har forblitt ulik mellom de ulike akterene, er heller ikke gitt.

Av overferbare resultater er det spennende & se om skjaringstidspunktet for
«béndleggingseffektene» kan ses allerede for nedlagt reguleringsplan. Vedlikehold og
investeringsviljen vil trolig vaere hoyere for eiendommer som ikke er rammet av en
reguleringsplan, noe denne oppgaven vil se videre pa. Verdien av objektene rammet vil trolig
heller ikke vaere like pavirket, som ved vedtatt reguleringsplan som 1 Rennings oppgave. Alt
tatt 1 betraktning vil nok en pavirkning pa verdi vare der. Av psykisk pévirkning vil trolig
grunneiere med eiendom 1 hensynssone eller infrastrukturtrasé, ikke vare like pavirket som de
grunneiere med vedtatt reguleringsplan over sin eiendom. Den indikerer like fullt at grunneier

vil vere usikker pd om eiendommen vil lgses inn pa sikt eller ikke.
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9.3 Lagethon 2011
I 4r 2011 skrev Lagethon sin masteroppgave med fokus pa om langvarige erstatningsfrie

reguleringsplaner er forenlige med menneskerettighetsloven. Lagethons fokus var rettet mot
tiden fra reguleringsvedtaket til gjennomfering, og tidsperioden grunneier er ilagt en rekke
begrensninger. Videre var fokuset rettet mot de juridiske rammene rundt
«planskyggetematikk». Lagethon brukte kilder som lovgivning, forarbeider, internasjonal og

nasjonal rettspraksis samt juridisk litteratur som informasjonskanal i sin oppgave.

9.3.1 Resultatet:
Lagethon konkluderte i sin oppgave med at norsk rett &pner for erstatning 1 de fleste

«planskyggetilfeller». Imidlertid kreves det mye for erstatning gis, da bade etter plan- og
bygningsloven men ogsa etter alminnelige rettsgrunnsetninger. Viktig 4 presisere er at

vurderingen ogsa alltid er konkret i1 det enkelte tilfellet.

Sett opp mot EMD sin praksis ved vurdering av proporsjonalitetsprinsippet, konkluderte
Lagethon med at EMD 1 sin vurdering av protokoll P 1-1 gir en bedre rett til erstatning ved
radighetsbegrensing enn norsk rett. Dette da vurderingene er strengere, samt at ogsé faerre
momenter er relevante etter norske regler. «Samlet sett synes proporsjonalitetsvurderingen
etter EMK P1-1 & pne opp for erstatning 1 flere saker enn hva helhetsvurderingen etter en

Grl. § 105-analogi gjer» uttalte Lagethon (2011 s. 52).

9.3.2 Sammenligningsgrunnlag:
Lagethon har i stor utstrekning kartlagt jussen «planskyggen» ma forholde seg til. Med

utgangspunkt i oppgaven vil bruk av ulike bandleggingsverkteoy som bygge- og deleforbud,
hensynssoner og endring av arealformal bli sentrale. Det at Lagethon kun fokuserte pa
«planskyggeeffektene» ved reguleringsbestemmelse, gjor oppgaven ypperlig til
sammenligning da restriksjoner for mulig reguleringsplan vil sta sentralt i denne oppgaven.
Hvordan de juridiske verktayene ogsa hindrer utvikling som ellers ville skjedd, er interessant
a se videre pa 1 perspektiv av EMK. Av norsk juridisk praksis er sarlig
innlgsningsmulighetene fremstilt i denne oppgaven sentrale for mulige veier ut av

«planskyggeny

9.4 Braate 2012
Magnus Braate skrev i 2012 en masteroppgave med navnet «Planskyggen; effekter pa

eiendom gjennom langsiktig planlegging av offentlig infrastruktur». Denne oppgaven bygger

videre pad Rennings teorigrunnlag, men ser videre pd hvordan offentlige akterer planlegger
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store infrastrukturtiltak, samt veien ut av «planskyggen». Det juridiske rammeverket star ogsa

sentralt.

9.4.1 Metode:
Ved innhenting av empiri intervjuet Braate 4 tidligere bererte grunneiere, 2 representanter fra

Jernbaneverket, samt 2 meglere. Han fokuserte 1 sin oppgave pa omrader rammet av
jernbaneutbygging. 3 av 4 grunneiere hadde blitt berert av jernbaneutbygging, mens den ene
grunneieren hadde blitt berert av E6 utbyggelse. Alle grunneierne hadde blitt innlest, og deres
erfaringer tilknyttet denne prosessen ble kjernen i dybdeintervjuene. De 2 representantene i
jernbaneverket ble intervjuet for & kartlegge innlgsningssystemet, samt deres forstaelse av
«planskyggen». Meglerne ble intervjuet for & se hvordan markedsprisen pa bolig ble pavirket

under «planskyggeny.

9.4.2 Resultat
Braate kom i sin oppgave frem til at Statens vegvesen og Jernbaneverkets ulike retningslinjer

for tidlig innlesning er uheldig i forhold til likebehandlingsprinsippet. Spesielt
Jernbaneverkets grunnerververe burde vere tidligere med 1 prosessen, for a indentifisere og

handtere tidlig innlgsningskandidater.

Av konsekvenser «planskyggen» innehar ovenfor grunneiere ble det vist til vanskeligheter

ved den fastlaste situasjonen. Effekter som ble nevnt var psykisk belastning, tap av radighet
over eiendom, for dirlig kommunikasjon og lang innlesningstid. Spesielt krevende viste det
seg for grunneiere som under ulike omstendigheter var nedt til & selge under «planskyggen»
for innlesning skjedde. Her presiserte bade Jernbaneverket, Stenes vegvesen og meglerne at

«planskyggen» helt klart vil ha negativ innvirkning pd eiendommens verdi.

9.4.3 Sammenligningsgrunnlag:
Braate har 1 sin masteroppgave 1 stor utstrekning prevd a fange opp de fleste effektene

«planskyggen» har for grunneiere. Dog baserer empirien seg pa grunneiere 1 segmentet bolig,
og det ville derfor vaere spennende a se om de samme effektene rammer dyrkamark,
utviklings- og naringseiendom. Det om de forskjellige retningslinjene for tidlig innlesning
fortsatt er tilstede, eller om praksisen i dag er en annen, er enda et sammenligningsgrunnlag

som ma undersgkes.
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Av overferbare resultater vil trolig tidlig innlgsning 1 regi av Statens vegvesen og Bane NOR
gjennomferes pa lik linje som da Braate undersgkte fenomenet. Av de oppnevnte
«planskyggeeffektene» som vist i Rennings oppgave, vil skjeringstidspunktet for nar
effektene inntreffer veere essensielt. Viser det seg at disse effektene inntreffer for
reguleringstidspunktet, vil denne oppgaven fa svert like resultater gjeldende pavirkning pa

boligeiendom.
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Kapittel 10: Empiri og drgftelse

I dette kapittelet vil de syv delproblemstillingene og innsamlet empiri gjennom intervju med
ulike grunneiere og grunnerververne bli utredet. Alle spersmalene er knyttet opp mot
delproblemstillingene, og vil pd den méten underbygge hovedproblemstillingen i analysen.
For a enklest presentere funnene 1 de ulike segmentene, vil det bli en firedelt fremstilling der
hvert segment presenteres hver for seg. Intervjuspersmalene vil variere noe 1 henhold til type
eiendom og akter. Jeg vil ikke ta for meg hovedproblemstillingen i dette kapittelet, men

delproblemstillingene vil her bli droftet.

10.1 Grunnerververe

I denne delen vil grunnerververs (Statens vegvesen og Bane NOR) erfaring med
«planskyggen» bli fremstilt giennom dybdeintervjuer. Intervjuguiden er basert pa
underproblemstillingen 1 oppgaven, og vil sddan vare med pa & besvare disse utfyllende.
Dette er som vist tidligere akterer som utarbeider reguleringsplaner, samt bedriver
grunnerverv for ulik infrastrukturutbygging. Deres kunnskap rundt tematikken er essensiell
for a fa belyst begge sider av effektene rundt bandlegging. Representantene intervjuet er enten
tilknytting grunnervervet for fylkesvei 109, eller har ansvaret for grunnervervet tilknyttet

InterCity-prosjektet 1 Ostfold.

Spersmalene knyttet til grunnerverver.

10.1.1 Statens vegvesen

1.) Hvilke virkninger knyttet til vedlikehold, utvikling, oppgradering og investering opplever
dere som tiltakshavere pd bandlagte eiendommer?

Det ble meddelt at de sa stopp pé vedlikehold og andre investeringer, 1 det reguleringsplanen
for traséen ble vedtatt. Nar det er sagt var han klar pa at ved noen tilfeller kunne man se
effektene, da allerede nar det foreld vedtatt planforslag i kommuneplanens arealdel. Det ble
uttalt at de som grunnerverver opplyser innringere som er usikre pad om de kan foreta
oppgraderinger, om at de ved vedtatt reguleringsplan ikke vil f4 dekket store oppgraderinger
de fortar seg etter dette tidspunktet. Nadvendige tiltak mé de derimot kunne gjore, og

kostnadene for disse utbedringene vil de fa igjen ved innlesing.
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2.) Opplever dere som grunnerverver pavirkning av markedsverdi pd bandlagte
eiendommer?

I enkelte tilfeller hadde de blitt kontaktet av frustrerte grunneiere som ikke fikk solgt
eiendommene sine under bandleggingen. Dette gjaldt spesielt boligeiere som ville «videre
med livety. Vanskeligheten var at Statens vegvesen ikke alltid hadde fatt bevilget penger,
eller at kommunen ventet med & godkjenne reguleringsplanen selv om den med tiden ville bli

godkjent. Dette vanskeliggjorde innlgsningsmulighetene.

For nzringsbygg hadde representanten ikke de samme erfaringene. Markedsverdien kunne
trolig bli pavirket grunnet usikkerheten rundt fremtiden, men inntrykket var at eiere av
naringseiendom opptradde veldig profesjonelt. De var raske til & innhente advokat og
prosessen gikk bra. Representanten var klar pé at de fleste som eier neringsbygg rundt en vei

eller jernbane, vil forsta at denne traséen kan bli utvidet med tiden.

Gjeldende dyrkamark hadde han heller ikke opplevd de samme tendensene, og sé ikke noen
klar pavirkning pa markedsverdien grunnet bdndlegging. Da det var bruksverdierstatning som
oftest ville vaere hgyest ved innlgsning av dyrkamark, kunne trolig bruksverdierstatningen bli

pavirket av badndleggingen.

3.) Ser dere som grunnerverver negative konsekvenser for bruksverdi og utleieverdi av
bdndlagte eiendommer?

For nzringseiendom hadde de ved enkelte tilfeller blitt kontaktet av eiere for det ordinare
grunnervervet hadde startet opp. Dette hadde blitt gjort for 4 here om mulighetene for
innlegsning 1 det leieavtalen gikk ut, slik at bygget ikke ble stdende tomt i1 en lengre periode. I
de tilfeller de hadde muligheter til dette, ville de gjennomfere innlgsning som ensket. Dette
ble imidlertid foretatt hovedsakelig ved vedtatt reguleringsplan. Representanten var klar pé at

naringseiendom bli verdsatt etter yield, og leieavtalen har stor betydning for byggets verdi.

For bolig sé representanten mulig konsekvenser pé eiendommer med svart hoy utleieverdi,
eksempelvis bygg leid ut til studenter. Dog ansa han ikke bandleggingen som noe veldig

negativt, da denne gruppen opererer med kortere leieavtaler.
Gjeldende dyrkamark hadde kontakt med enkelte bender forekommet for grunnervervet.

Disse partene ville ha konkret informasjon om hvor enkelte traséer ville gé. Dette for at de

hadde planer om sterre utbedringer pa jordene sine, og ville ikke foreta disse investeringene
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hvis arealet allikevel ville bli innlest. Disse investeringene dreide seg blant annet om grofting

og kalking.

4.) Ser dere som grunnerverver vanskeligheter med bandlagt eiendom som finansielt
aktivum og panteobjekt?

Representanten hadde opplevd at grunneiere hadde fatt dérligere lanebetingelser og
panteobjekt, under bandlegging. Spesielt i de tilfeller der de rammede partene har hatt 1an
over «pipa», kan mulig innlgsning i fremtiden bli et problem. I slike tilfeller kan det hende
erstatningen ikke vil dekke opp for pantet, og grunneier vil da sitte igjen med en negativ
egenkapital. Det ble videre fortalt at de hadde nok skyvet boligeiere ut i en leie-situasjon etter

innlegsning, men kun 1 ytterst fa tilfeller.

Det ble videre skisserte et scenario der en boligeier kun hadde betalt renter pa boliglanet sitt.
Denne eiendommen hadde blitt rammet av en ny plansituasjon knyttet til ny veitrasé. Dette
medforte at parten hadde hatt problemer med & fa solgt eiendommen, og matte innfinne seg
med et tap. Parten hadde ikke fatt darligere lanebetingelser, men representanten tenkte seg at
det 1 enkelte tilfeller kunne vare et utfall. Spesielt vanskeligheter med et hurtig salg, da til

ensket pris ble skissert.

5.) Ser dere som grunnerverver pavirkning pd ncermiljoet enkelte steder der bandlegging
blir liggende lenge?

Det hadde ikke blitt sett tilfeller der vedlikehold hadde blitt utsatt i hele traséer som 1& under
bandlegging. Spesielt boligeiere var stort sett opptatt av & ha det alreit rundt seg, og et slik
forfall hadde han lite erfaring med. Videre ble det uttalt at det ligger sjeldenheten til at de
kommer til rotete og slitte boliger. Hans teori var at de slitte boligene ville veart slitte selv om

bandleggingen ikke foreld.

For nzringseiendom hadde representanten vert borti feerre saker. Generelt bar
naeringsomrader preg av hvilken tid de var oppfert 1. Sa at det ble en del gamle og slitte

industrilokaler enkelte steder, hadde nok lite med bandleggingen a gjore.

6.) Opplever dere som grunnerverver at berorte parter far for lite informasjon om
situasjonen eiendommen deres er i?
Det ble uttalt at grunneiere aldri oppfatter det som at de far for mye informasjon. Noe

informasjon er de selv delvis pliktig til & finne ut, og det 4 ha litt oversikt over egen eiendom
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ma man kunne forvente. For det foreligger noen reguleringsplan vil ikke Statens vegvesen

vaere pa offensiven med & meddele informasjon.

Nar det er sagt er Statens vegvesen pélagt gjennom lovverk a annonsere nér reguleringsplan
foreligger for en veitrasé. Dette foregar gjennom annonser 1 avisen, samt brev til enkelte
parter meddelte representanten. Nar dette er gjort vil det gjennomferes apne meter, der
berorte grunneiere blir informert. For boligeiere som Staten vegvesen er sikre pa vil bli berert,
gjennomforer de 1 til 1 meter. For neringseiendomseiere var ikke denne personlige kontakten
like viktig, da de begge var profesjonelle aktorer. Dette medferte at telefonhenvendelser ofte

var nok pa dette stadiet.

7.) Hvordan fungerer tidliginnlosningssystemet?
Det ble medelt at tidlig innlgsning kun var aktuelt pa ubebygd grunn og boligeiendommer. Et
krav for tidlig innlesning var at det foreld reguleringsplan, men dette kravet ble ikke alltid like

hardt praktisert.

Ved enkelte prosjekter hadde tidlig innlesning etter seknad blitt praktisert ogsa 1 traséer der
kun kommuneplanen hadde foreligget. Prinsippet var pd samme mate som ved ordinaert
grunnerverv, men man fikk ikke dekket transaksjonskostnadene ved tidlig innlgsning. Dette
var kostnader som knyttet seg til flytting. For & gjore kvalifiserte grunneiere klare over de
mulighetene de hadde til en slik innlgsning, hadde de ved flere prosjekter hatt apne
grunneiermeter der det ble satt en frist for & sende inn seknad. Ved vurdering av hvilke
boligeiere som ville fa innvilget tidlig innlesning, hadde grunnerververne 1 Statens vegvesen
etter beste skjonn valgt ut enkelteiendommer som ville kunne fa tidlig innlesning. Som oftest

fikk de flere sokere enn det de hadde penger til, noe som medfoerte en slik seleksjon.

Grunnlaget til at Statens vegvesen hadde gjennomfert tidlig innlesning for reguleringsplanen
forelad ved noen prosjekter, var a strekke grunnervervet ut i tid. En forutsetning var at de var
sikre pé at boligen ville bli rammet av prosjektet, og derfor turte & foreta innlgsning for
reguleringsplanen foreld. Spesielt 1 prosjekter der det var snakk om innlgsning av en stor
mengde boliger (100+), var det foretrukket & kunne starte med innlgsningen 1 et tidlig
stadium. Dette hadde blitt begrunnet med at 1 enkelte omrader vil innlgsning av opp mot 100
boliger etter vedtatt reguleringsplan, medfere et veldig press 1 boligmarkedet. Vanskeligheter
med reetablering av s mange boenheter, er en annen grunn til at tidlig innlesning ogsa har

blitt praktisert for reguleringsplan.
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Representanten kunne videre formidle at tidlig innlgsning pa fremtidige fylkesveier heller
sjeldent hadde veert et problem. Selv om Statens vegvesen her ikke hadde egne midler til
tidlig innlesning, hadde fylkeskommunene ofte vaert positive til & bistd med finansiering.
Dette medforte at de som hovedregel kunne tilby de samme retningslinjene som ved tidlig

innlesning for riksveier.

8.) Kan grunneier nok om plansituasjoner?

Den generelle kunnskapen hos grunneiere er for darlig, meddelte representanten. De fleste har
hert om begreper som kommuneplan og reguleringsplan men innlgsning/ekspropriasjon er
ofte nytt for mange. Det at prosessene er lange og innviklede gjor det heller ikke lettere for

hvermannsen & folge de.

Planen skal forst ut pa hering etter det forste planforslag, for s komme tilbake med
merknader. Disse merknadene skal sa innarbeides i1 planen som sa skal sendes til
finansdepartementet for nytte/kost kalkulasjon. Derfra skal planen sa til stortinget for 4 fa
bevilget midler. Dette er en tidskrevende prosess, og tiden kan fort strekke ut. Det at man
ogsa etter reguleringsplan ikke nedvendigvis kan bygge der den ferste traséen ble planlagt,
skaper andre utfordringer. Darlig grunnforhold eller andre omstendigheter, er mulige faktorer

som kan endre vedtatt reguleringsplan.

9.) Er det noen spesielle prosjekter dere har under arbeid der bandleggingen har vart sveert
lenge uten at gjennomforing har skjedd?

Enkelteiendommer 1 bade Rakkestadprosjektet og Skjeberg hadde lenge vert bandlagt.
Rakkestadprosjektet var et prosjekt som enda ikke var i utferelsesfase, og en grunneier hadde
ikke fatt innlest da kommunen enda ikke hadde godkjent reguleringsplanen. Det hadde lenge
veert planer om ny vei her, og utformingen av forlag til reguleringsplan var ferdigstilt for to &r
siden. Denne grunneiere hadde lyst a flytte, men Statens vegvesen hadde ikke fatt midler til

straks innlgsning eller innlgsning etter seknad 1 dette prosjektet.

I Skjeberg hadde det ogsa vert planer om ny vei lenge uttalte representanten. Men fra
reguleringsplanen foreld hadde det tatt 4 &r for boligen hadde blitt innlest. Videre ble det uttalt
at usikkerheten om innlgsning kommer om to eller ti ar, setter grunneier i1 en vanskelig
situasjon. Og i noen tilfeller kan det hende eiendommen ikke blir rammet selv etter

reguleringsplanen foreligger.
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Et prosjekt representanten sa spesielle vanskeligheter med lang bandlegging, var nye
fylkesvei 109 fra Gredker til Alvim. I dette prosjektet skal det reguleres til fire felts vei, men
grunnet dérlig grunnforhold enkelte steder métte de vente til Bane NOR har valgt trasé og
bygget den. Bane NOR har 1 dag sagt at byggingen trolig ikke vil skje her for 1 ar 2029. I dette
omradet er det altsa planlagt bade ny fylkesvei og jernbane, og «planskyggen» kan ligge over
omradet 1 10-20 ar for gjennomfering. Grunnet avhengigheten til jernbanetraséen vurderes det
na om reguleringsplanen skal drayes med & legges ut, da gjennomferingen forst vil skje langt

frem 1 tid.

10.1.2 Bane NOR

1.) Hvilke virkninger knyttet til vedlikehold, utvikling, oppgradering og investering opplever
dere pd bdandlagte eiendommer?

Representanten fra Bane NOR hadde 1 noen omrader sett at vedlikeholdet hadde bremset opp,
men da ved at det foreld reguleringsplan. Skjeringspunktet for nar grunneiere stoppet storre
utbedringer og vedlikehold foreld ved varsel om ekspropriasjon, eller ved vedtatt
reguleringsplan hevdet han. Dette da sterre tiltak etter dette ikke nedvendigvis ville bli
erstattet fullt ut ved innlgsning, da grunnet kravet om & ikke fordyre prosessen.
Skjeringspunktet tilknyttet reguleringsplanen var derimot noe mer tvilsomt enn ved
ekspropriasjonsvarsel. Dette da man ikke kan forvente at alle grunneiere vet hva en slik

reguleringsplan vil innebere.

2.) Opplever dere som grunnerverver pavirkning av markedsverdi pd bandlagte
eiendommer?

I tilfeller der badndlegging blir liggende svaert lenge kunne representanten tenke seg at
markedsverdien bade pé bolig- og neringseiendom vil bli pavirket negativt. Det at
bandlegging ligger over en eiendom 1 lang tid, medferer nok at eiendommene tiltrekker seg en
annen spekulativ gruppe, hevdet han. For boligsegmentet ville trolig ikke barnefamilier vare
like interessert i en eiendom de kanskje ikke kan bo 1 om 5 ar. Derimot kan det tenkes at

forstegangskjopere ville vaere aktive 1 slike omrader.
For naringseiendom derimot er verdien svart avhengig av leieavtalen. Det at usikkerheten for

fremtiden pdvirker bade leiepris og leiekontraktens varighet er nok tilfelle ved flere

naringseiendommer. S at dette pavirker markedsverdien er nok tilfelle hevdet han videre.
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3.) Ser dere som grunnerverver negative konsekvenser for bruksverdi og utleieverdi av
bdndlagte eiendommer?

Det ble skisserte en situasjon der en eiendom med fire utleieenheter hadde havnet under
bandlegging. I lokalavisa hadde den nye InterCity-traséen blitt fremstilt, og det hadde blitt
snakket mye om utbyggingen i lokalsamfunnet. Eier hevdet her at denne usikkerheten hadde
pavirket bade leietider og leiepriser negativt. Representanten underbygget delvis denne
teorien ved at disse negative konsekvensene trolig kunne gjelde seg pa mer utenforliggende
steder. De samme tendensene ansa han lite aktuelt 1 storre byer. Dette da markedet 1 byer er

bedre, og at det alltid er noen som ville leie for kort eller lang tid.

For nzringseiendom var representanten klar pa at markedet for naeringseiendommer er
snevrere enn for boligeiendommer. Det at det er storre ledighet pa neeringslokaler enn det er
ledighet i segmentet boligutleie, ville trolig ogsa pavirke negativt. Representanten hadde stor
tro pa at bandlegging og byggeforbud pa neringsbygg pavirket markedsverdien betydelig.
Dette spesielt hvis det var snakk om langsiktige og sterre leietagere. Disse akterene vil trolig
kreve storre plass, og har kanskje ogsa ambisjoner om a vokse. For & bete pé denne
problematikken prevde de 4 tilpasse innlgsning av neringseiendommer etter grunneiers
enske, sd godt de kunne. Dette slik at eiendommen ikke ble stdende lenge uten leietagere.
Imidlertid blir ikke innlgsning gjennomfert for penger er bevilget og reguleringsplanen

foreligger, ble det videre uttalt.

4.) Ser dere som grunnerverver vanskeligheter med bandlagt eiendom som finansielt
aktivum og panteobjekt?

Representanten hadde ikke kjennskap til om enkelte grunneiere hadde fatt et objekt som var
vanskeligere & omsette etter bandlegging 1 kommuneplanen. Men i de tilfeller der
usikkerheten for fremtiden var stor, sa han vanskeligheter med raskt salg av eiendommen.

Spesielt 1 de tilfeller der det var snakk om en utviklingseiendom.
Som panteobjekt hadde han ikke kunnskap om at noen grunneiere hadde fétt et darligere

panteobjekt eller darligere lanebetingelser, da under bandlegging. At det derimot kunne ha

skjedd ved enkelte tilfeller, utelukket han ikke.
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5.) Ser dere som grunnerverver pavirkning pd ncermiljoet enkelte steder der bandlegging
blir liggende lenge?

Det var veldig betinget av omradet og prosjektet. Noen steder der bandlegging hadde veert
lenge, kunne man se noe darligere vedlikehold. Det at bandleggingen ogsa var til hinder for
annen bruk ansi representanten ogsa som negativt, da transformasjonsmulighetene var fa.
Eksempelvis i de tilfeller der en part har en utviklingseiendom, er nok denne eiendommen
betraktelig mindre verdt helt til bandleggingen fjernes. Videre ble det presisert at
kommunestyrene ogsa mé vare flinkere til & fijerne bandlegging i det man vet at omrader ikke

vil bli rammet av offentlig infrastrukturutbyggingen.

6.) Opplever dere som grunnerverver at berorte parter far for lite informasjon om
situasjonen eiendommen deres er i?

Informasjon var noe grunneier aldri kunne fa nok av. Imidlertid ble det hevdet at behovet for
informasjon var veldig individuelt. Enkelte berorte grunneiere har et massivt behov for
informasjon, mens andre ikke har det. Det gjennomferes meter for grunneiere Bane NOR er
sikre pé vil bli rammet, samt 1 til 1 meter med disse. Annonsering av &pne meter har ogsa

vert en god informasjonskanal, der ogsa andre interessenter har hatt mulighet til informasjon.

Representanten ville ogsé trekke frem by-labb som en god egnet mate for a formidle
informasjon 1 et tidig stadium. Blant annet 1 prosjektet «Sandbukta—Moss—Sastad» har Bane
NOR gjennomfort by-labb en gang i mineden i Moss. Her har hvem som helst kunne komme
a se pa planen. Dette prosjektet ble startet for endelig reguleringsplan for traséen tilknyttet
jernbanen var valgt, men planforslaget ble vist her. Dette har veert svert vellykket formidlet

representanten.

7.) Tror dere som grunnerverver at grunneiere er skeptiske til d vedlikeholde og reinvestere
i sin eiendom under bandlegging?

Som oftest har ikke grunneiere veldig store planer nar de blir kontaktet, hevdet han. Det
hadde nok sammenheng med at planer om jernbane ikke kommer over natten. Eiendommer
som trolig ikke vil bli rammet men som havner under bandlegging er nok en annen sak, og

disse har ikke Bane NOR direkte kontakt med heller ble det uttalt.

Noen boligeiere ville imidlertid foreta noen oppgraderinger, og ogsa enkelte hadde kontaktet

Bane NOR om dette. Her opplyste Bane NOR om at frem til varsel eller reguleringsplan far
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man erstatning for de investeringer man foretar seg. Representanten uttalte videre at folk ma

fa lov til & leve og bo normalt.

For naringseiendom hadde han ikke like stor kunnskap tilknyttet tematikken, men sa nok for

seg at de var mer varsomme med storre investeringer under en usikker plansituasjon.

8.) Hvordan fungerer tidliginnlosningssystemet?

Det ble meddelt at Bane NOR ser til Statens vegvesen sin hdndbok for tidlig innlesning, men
at de selv ogsé har egne retningslinjer. Det ble formidlet at innlgsning som hovedregel startet
etter vedtatt reguleringsplan, og 1 etterkant av at man har fatt skonomiske bevilgninger for
innlesning. Flere grunneiere ville ofte bli innlest s tidlig som mulig, noe som medforte at det
matte en utsiilingprosess for enkelte eiendommer kunne bli tidlig innlest. En forutsetning for
tidlig innlgsning var at grunneier befant seg 1 en urimelig situasjon, da grunnet helse,
gkonomi, samlivsbrudd m.m. Denne prosessen var skjennsbasert, men de hadde fokus pa

likhetsbehandling uttalte representanten.

Videre ble det utalt at 1 prosjekter med sveart store grunnerverv, var tidlig innlesning pa

bakgrunn av kun kommuneplan ogsé aktuelt. Da for & unngé store markedseffekter.

9.) Er det noen spesielle prosjekter dere har under arbeid der bandleggingen har vart sveert
lenge uten at gjennomforing har skjedd?

I Moss hadde det vert planer om ny jernbanetrasé 1 flere tiar, men i1 2016 kom endelig
reguleringsplan de 1 dag jobber etter. For navaerende reguleringsplan hadde bandleggingen
veert et faktum og lite hadde skjedd, men 1 det den nye reguleringsplanen som kom 12016

hadde grunnervervet startet tidlig. Dette bidro til & minimer videre «planskyggeeffekter».

P4 kommuneplan kunne man vert flinkere og rullert arealer som er under bandlegging hvert
fjerde 4r, uttalte representanten videre. Da det 1 dag ikke er et krav til dette, hindrer dette
grunneiere til & utvikle sin eiendom. Politikerne ber sette seg litt 1 situasjonen grunneiere sitter

1, og veaere litt raskere pé revidering av arealplanene.
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Drefting av underproblemstillingene — Grunnerverver

Dataen innhentet gjennom dybdeintervjuene viser at representantene fra Statens vegvesen og
Bane NOR, har god kjennskap om bandlegging og effektene av «planskyggen».
Representantene hadde begge vert 1 prosjekter der tiden fra vedtatt plan til gjennomfering
hadde strukket ut 1 tid. Spesielt der reguleringsplanen forela kunne de péase negative
bandleggingseffekter, da ved stopp pa vedlikehold. I enkelte prosjekter kunne de ogsa se
antydninger til disse negative bindleggingseffektene 1 det kommuneplanen foreld. Det ble
nevnt av representanten 1 Bane NOR at skjaringstidspunktet for vedlikehold og sterre
investeringer antas a vare ved varsel om ekspropriasjon, eller i det reguleringsplanen forela.
Det antydes altsé her at effektene knyttet til vedlikehold, investeringer og utvikling ved

sjeldenheten allerede vil synes ved bandlegging i kommuneplan.

Hvordan ulik type eiendom pavirkes salgsverdimessig var bdde Statens vegvesen og Bane
NOR klare pé at boligeiendom trolig er det segmentet som vil pavirkes mest i det
bandleggingen tilkommer. Problemet skjer 1 det bandleggingen ble liggende svart lenge, og 1
det enkelte boligeiere vil flytte. Usikkerheten om boligen har en videre levetid pavirker
salgsverdien betydelig. Da bade Statens vegvesen og Bane NOR ikke vil foreta tidlig
innlesning for de er sikre pa hvor traséene vil ga, kan bandleggingen vare lenge for endelig
trasé er valgt. Det at det avgjeres etter skjonn hvem som kvalifiserer til tidlig innlesing da det
ikke finnes penger til 4 innlose samtlige som ensker det, kan ogsa vere noe uheldig. For de
som derimot har mulighet til & vente pa ordinzert grunnerverv om det vil bli en realitet, vil fa

«full erstatningy, jf. grunnloven 105, og pa den méten ikke bli skadelidende.

For utleieverdiene av bolig, ansa verken representanten fra Bane NOR eller Statens vegvesen
at denne ville bli pavirket i stor grad av bandlegging. For utleieenheter i sentrale strok ville
det som sagt alltid vare et marked for folk som ensket & leie, vanskeligere var det trolig
mindre steder der markedet var mindre. Det at boligutleiere ogsé operer med sveert korte
leieavtaler (1-3 ar), medferer at tapet heller ikke vil bli betydelig. Standarden for enheter
under bandlegging kan imidlertid bli pavirket markant, og pd den maten pavirke leienivéet.

Men igjen, dette knytter seg til standard.
Gjeldende naringseiendom sé representantene et mulig verdimessig utslag knyttet til at

eiendommen pa sikt trolig métte innlgses. Det at naeringseiendom 1 stor grad plasseres

strategisk 1 forhold til infrastruktur, eker sannsynligheten for & bli rammet av senere
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infrastrukturtiltak. Noe naringsdrivende kanskje ma ta til beregning. Det at ogsa
naringseiendom 1 stor grad blir verdsatt etter hva de klarer & generere av leieinntekter over
tid, kan pavirke salgsverdien da usikkerheten til fremtidige leietakere er storre under
bandlegging. Korte leietider kan ogsé bli et resultat som vil svekke salgsverdien ytterligere.
Igjen vil graden av sikkerhet for at eiendommen vil innlgses engang 1 fremtiden vare av stor
betydning. Anses det pd kommuneplannivi at bindlegging ikke vil medfere innlesning, vil

trolig ikke de store verdiutslagene heller forekomme.

For dyrkamark vil bruksverdien mulig bli pdvirket i den grad sterre investeringer lar vente pa
seg, for & se hvor den endelige traséen vil gd. Denne bandleggingen kan medfere noen ar med
lavere produksjonsvolumer, som vil ha betydning for bruksverdierstatningen dersom avstéelse

1 fremtiden vil skje.

Som finansielt aktivum og panteobjekt var representantene enige i at omlepshastigheten og
salgsverdien trolig ville bli pavirket under bdndlegging. Som panteobjekt sa de ikke de samme
tendensene, og de kunne ikke meddele at noen hadde fétt darligere lanebetingelser under
bandlegging. Det er dog uheldig at man havner i posisjon som grunneier der din eiendom er
begrenset likvid, og mulighetene for «full erstatning» forst kommer pa bordet dersom det er

sikkert at elendommen ma innlgses.

Nér det gjelder kommunikasjonsflyten mellom tiltakshavere og grunneiere som muligens ma
innleses en gang 1 fremtiden, er det nok rom for enda mere kommunikasjon. I denne
oppgaven er fokusomradet som sagt der kun kommuneplanen bandlegger arealer. P4 dette
nivaet er det fortsatt usikkert hvor de endelige traséene vil ga, samt hvilke eiendommer som
vil rammes. Det at verken Statens vegvesen eller Bane NOR er pliktig til 4 g& ut med
informasjon pa dette nivéet, er naturlig da dette trolig ville medfert en god del unedvendig
kommunikasjon og belastning for grunneiere. I noen tilfeller er tiltakshaverne sikre pd hvor
traséen vil g, selv om en reguleringsplan ikke foreligger. I slike tilfeller vil det vaere enskelig
a gd ut med informasjon til rammede grunneiere, dette vil bedre bdde kommunikasjonen og
minke den psykiske belastningen. Det til tross, der usikkerheten fortsatt foreligger vil kanskje
en kommunikasjonsflyt pa hvordan planverktoyet fungerer, vaere mer hensiktsmessig pa dette

tidspunktet.
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10.2 Bolig- og utviklingseiendomseiere

I denne delen vil eiere av bolig- og utviklingseiendoms erfaring med «planskyggen» bli
fremstilt gjennom dybdeintervjuer. Intervjuguiden er basert pd underproblemstillingen i
oppgaven, og vil sdidan vare med pa a besvare disse utfyllende. To av boligene blir rammet i
kommuneplanen knyttet til fremtidig trasé for InterCity-prosjektet og hensynssonen nedlagt
pa Greaker. De to andre boligeierne rammes kun av den samme hensynssonen. En av
boligeierne som ble rammet av denne hensynssonen eide ogsé en utviklingstomt under samme
bandlegging. Intervjuguiden har sddan basert seg pa boligsegmentet, men

utviklingseiendommen har ogsa fatt fokus.

Spersmalene knyttet til bolig- og utviklingseiendomseiere

1.) Har du som boligeier utsatt vedlikehold, utvikling, oppgradering og investering av din
eiendom, da grunnet bandleggingen?

Boligeier A hadde utsatt oppussing av badet grunnet planer om ny vei i omrddet. Han hadde
hert om andre boligeiere som hadde blitt kontaktet av Statens vegvesen om innlgsning. Da
han ikke viste hvor veitraséen ville ga, og var usikker pd om han ogsa ville bli innlest med
tiden, dreyet han oppussingen. Boligeier B besvarte dette spersmélet med béde ja og nei.
Denne grunneieren eide en bolig, men ogsa en utskilt tomt som kunne bli rammet av den
planlagte veien. P& huset hadde han trengt & bytte noen vinduer, da de var svaert gamle og
medforte et stort varmetap. Han turte imidlertid ikke & foreta denne oppgraderingen i dag da
han ikke visste om huset ville bli innlgst i1 fremtiden. Dersom huset ikke ble innlest tenkte han
ogsa at Statens vegvesen ville gi han kompensasjon for nye vinduer, da grunnet stoyniva. Han
var imidlertid noe usikker da planleggingen av vei hadde vart svert lenge, og det var en stor

nedvendighet a {4 byttet til nye vinduer.

Boligeier C var klar pa at han hadde utsatt vedlikehold. Han mente ogsé at man kunne se det
pa hele gata at planer tilknyttet jernbane og vei hadde holdt pd lenge. Vedlikeholdsetterslepet
er stort 1 nabolaget, man ser det spesielt pé flassende maling og darlig vedlikehold 1 hager
uttalte han. Derimot sd han tendenser til at folk nd i nyere tid hadde begynt & «gi litt mer
faen». De hadde néd begynt a vedlikeholde 1 litt sterre grad, men ogsa startet noe oppusning.
Boligeier C hadde ogsa selv startet opp et mindre oppussingsprosjekt, da han per dags dato sa
det som lite realistisk at traséen ville g gjennom deres eiendom. Boligeier D bodde 1 dag 1

andreetasje pd et kombinasjonsbygg, med naring 1 ferste. Viljen til 4 pusse opp under
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bandleggingen som na 1a over omradet var tiltede, men ved kontakt med kommunen om

utbyggelse hadde han bare fatt blankt nei.

2.) Opplever du som boligeier at markedsverdi pad din eiendom har gdtt ned pa bakgrunn av
bdndleggingen?

Boligeier A uttalte at markedsverdien for hele omréddet trolig hadde gatt ned, men at dette bare
var noe han matte godta. Det at det 1 flere tidr bade har vert planer om nye vei- og
jernbanetrasé 1 omradet har fort til en stor usikkerhet for boligeiere her. Han var skeptisk til at
folk ville etablere seg i1 dette omradet da usikkerheten er sd hoy, og naturlig nok vil dette
pavirke boligprisene. Boligeier B eide som sagt en byggeklar tomt, og en bolig i den
bandlagte traséen. Han uttalte at markedsverdien for den byggeklare tomten hadde falt til
narmere null 1 det byggeforbudet kom, sé det var liten tvil om markedsverdien hadde gatt ned
markant pa den. Markedsverdien pa boligen hans mente han ikke hadde blitt stort berort.

Derimot var dette vanskelig 4 si, da han ikke hadde provd & selge under bandleggingen.

Boligeier C hadde kjopt huset vitende om at det var planer om béde jernbanetrasé og
fylkesvei 109 1 omrddet. En av grunnene til at han fikk kjept huset var at tidligere grunneier
ikke hadde fatt solgt til ferste takst, men en betydelig prisreduksjon gjorde at boligeier C
hadde slatt til. Huset hadde vaert pa markedet et halvt ar for, uten & bli solgt. Dette ga gode
indikasjoner pé at det var vanskelig & fa solgt boligen under bandlegging hevdet han.
Boligeier C hadde god kjennskap til eiendomsmarkedet og plansituasjonen nar han kjepte, og
var sikker pd at dersom boligen ville bli innlest, ville han {4 igjen pengene sine og kanskje vel
sa det. Han nevnte ogsa at tidligere eier hadde vaert gjennom en skilsmisse noe som medforte

at han métte flytte, og derfor tatt til takke med en pris under forste takst.

Boligeier D mente at markedsverdien pa boligen han ikke hadde gétt ned. Han presiserte
derimot at boligen grunnet denne bandleggingen, ikke hadde fulgt normal prisvekst for bolig 1

omradet.

3.) Ser du som boligeier negative konsekvenser for utleieverdi av din bandlagte eiendom?
Boligeier A sd mulighetene ved at leieprisene kunne bli lavere. Han var sikker pé at
leieprisene var mer betinget av standard og omradet, enn bandleggingen. Men disse faktorene

kunne gé hand 1 hanske. Boligeier B trodde ogsa standard hadde mere & si enn bandleggingen.
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Boligeier C var sikker pa at bindleggingen ikke hadde fétt noen betydning for leieinntektene.
Han presiserte at dersom de skulle leid ut, ville leieavtalene strekke seg pa ett til tre ar. Med
sa korte leietider ville denne bandlegging vaere ubetydelig. Bdndleggingen ville altsa ikke
medfert noen reduksjon 1 leieprisene. Boligeier D var i likhet med boligeier A og B sikker pa

at det var standarden pd boligen som avgjorde leieprisene, og ikke bidndleggingen.

4.) Ser du som boligeier vanskeligheter med bandlagt eiendom som finansielt aktivum og
panteobjekt?

Boligeier A hadde belaning pa boligen sin, men hadde ikke fatt noen andre lanebetingelser
under bandleggingen. Men det at han trodde det ville vaere vanskeligere a selge boligen, ville
helt klart pavirke panteverdien. Sa noe dérligere panteobjekt trodde han boligen sin var i dag.
Boligeier B hadde ikke noen opplevelser ved at boligen hans hadde blitt et darligere
panteobjekt, men at eiendommen trolig ville vaere vanskeligere a selge var nok tilfelle. Han
var derimot mer skeptisk til den byggeklare tomten han hadde. Na hadde ikke han tatt opp lén
for 4 kjope denne tomten, men ansd imidlertid at panteverdien i eiendommen var blitt
darligere. Spesielt vanskelig a selge en byggeklar tomt som det ligger et byggeforbud over, s&

han som problematisk 1 forhold til verdien pa den.

Boligeier C mente at bade bandleggingen og byggeforbudet pavirket eiendomsverdien, som
igjen ville gjore boligen vanskeligere & selge, samt svekke den panteobjekt. Dog mente han at
det var en klar sasmmenheng mellom det dérlige vedlikeholdet pa boliger som ble bandlagt, og
verdinedgangen ved salg. Boligeier D var imidlertid klar pé at panteobjektets verdi hang
sammen med markedsverdien, og viss markedsverdien ble svekket ville man ha et darligere
panteobjekt. Han sa spesielt vanskeligheter med at man ikke fikk utviklet elendommen, noe

som ogsa ville pavirke verdien ved et salg.

5.) Ser du som boligeier pavirkning pd ncermiljoet grunnet bandlegging?

Boligeier A hadde ikke opplevd noe s@rlig pavirkning pd nermiljeet. Han syntes aktivitet
knyttet til vedlikehold og oppgraderinger ikke hadde latt seg pavirke av bandleggingen.
Boligeier B syntes boligene 1 nabolaget hadde forfalt «noe veldig». Spesielt de boligene rundt
navarende vei, som trolig har fatt beskjed av Statens vegvesen at boligene deres vil ryke,
hadde falt betraktelig i standard mente han. Han kunne ogsa videre uttale at han hadde bodd 1
dette omrade i 46 ar, og standarden hadde gatt betraktelig ned de siste arene. Dette hadde nok
sammenheng med at planer om ulike infrastrukturtiltak hadde ligget over omrédet i mange ar

presiserte han.
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Boligeier C sa han ogsa kunne se at standarden pa omrédet hadde falt med drene. Det at han
kjopte bolig 1 omradet under bandleggingen, var at objektet og standarden var sa dérlig at
prisen var overkommelig. Boligeier D var ikke i tvil om at standarden 1 omrddet hadde falt
grunnet bandleggingen av eiendommen. Usikkerheten i omradet hadde gjort at folk ikke ville

legge mye penger 1 eiendommene sine sa han.

6.) Opplever du som grunneier at du fdr for lite informasjon om situasjonen eiendommen
din eri?

Boligeier A mente han tidvis hadde fitt tilstrekkelig med informasjon, men det at Statens
vegvesen trolig ogsé var litt usikre pa trasévalg, gjorde det vanskelig for de & komme med noe
konkret informasjon. Boligeier B hadde imidlertid vart pé flere moter 1 regi av Statens
vegvesen. Han folte stort sett at metene kun repeterte det de hadde sagt tidligere. Det hadde
veert veldig greit a A en klar trasé samt et tidspunkt utbyggingen vil starte. Videre uttalte han
at folk sitter jo 1 5 til 15 ar og lurer pa hva som kommer til & skje. Smabarnsfamilier med
tilherighet til skole, barnehage og andre aktiviteter er jo ikke 1 noen lett situasjon. Det er ogsa
darlig med byggeklare tomter 1 omradet, noe som trolig vil medfere at barn mé begynne pa

nye skole og etablere seg i nermiljeet pa nytt.

Boligeier C som hadde kjopt boligen under bindleggingen, hadde kun fétt informasjon av de
som gnsket «rett linje».!! Selv om boligen 13 bade i hensynssone, og med fremtidig
jernbanelinje 1 kommuneplanens arealdel over seg. De som bodde der tidligere hadde derimot
bade blitt kontaktet av Bane NOR og Statens vegvesen. Men usikkerheten for hvor de
endelige traséene ville ga, hadde gjort at det trolig ikke var s mye informasjon & fa. Boligeier
D mente han ikke fikk noe informasjon, da det ikke var noe informasjon & f4. Han hadde
likevel henvendt seg til kommunen, men heller ikke de kunne gi han noe ytterligere
informasjon. Dette var frustrerende da han ensket & bygge pa boligen sin, men hadde bare fétt

blankt nei av kommunen.

7.) Syns du at bandlegging over lengre tid er i trad med hva samfunnet md kunne ha av
styringsrett, da for d kunne sikre god planlegging og utforming? Eller er det for
inngripende i privatpersonens eiendomsrett?

Boligeier A var klar pa at han synes planleggingen av slike prosjekter skulle gé fortere. Det at

hans raderett over eiendommen var svart begrenset, var noe han ikke syntes stort om.

11 Aksjon Rett Linje er en politisk uavhengig aksjonsgruppe som arbeider for en fremtidsrettet og godt fundert
InterCity-utbygging i @stfold.
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Boligeier B presiserte ogsé at planleggingsperioden tok for lang tid. Han skjente imidlertid at
det tar tid & planlegge storre infrastrukturtiltak. Han uttalte videre at han ogsa hadde en nabo
som hadde jobbet 1 Statens vegvesen pa 90-tallet, og allerede da 1& det planer om vei over
omradet. Grunneier B uttalte videre at han var skeptisk bade til Bane NOR og Statens
vegvesen, da han mente de ikke radferte seg nevneverdig med de folkevalgte 1 kommunen.
Han var klar pa at prosjektet kunne blitt bedre dersom disse akterene horte mer pa de med
ytterligere lokalkunnskap. Dette gjaldt spesielt fagomradene grunnforhold og trafikksikkerhet

mente han.

Boligeier C forstod at staten ma ha mulighet til & planlegge over lengre tid. Dette for & finne
de beste og mest skonomiske traséene. Men tidsperioden hadde nok 1 dette tilfellet blitt for
inngripende 1 privatpersonens riderett over egen eiendom. Boligeier D syntes det hadde vert
helt greit med bandleggingen dersom det hadde vart snakk om et par ar. Men 1 dette tilfellet
snakker vi om en usikkerhet i 10-15 &r. Han presiserte at en slik tidsperiode blir for

inngripende 1 eiendomsretten.

8.) Har bandleggingen veert en psykisk belastning for deg?

Boligeier A hadde ikke tenkt s mye pa det. Like fullt hadde han en senn som hadde blitt
innlest nermere dagens vei. Dette gjorde at han hadde hatt prosjektet litt mer 1 tankene, men
det hadde ikke blitt en stor psykisk belastning. Boligeier B mente derimot at bandleggingen
hadde vert en psykisk belastning for han. Da dette var et sted han hadde bodd hele livet, og
hadde hey sentimentalverdi til. Det at han ogsd hadde hatt planer om & bygge pd, hadde gjort

bandleggingen til en enda sterre psykisk belastning.

Boligeier C var pa sin side litt mer moderat, og mente at usikkerheten bare hadde péavirket han
litt. Det at de faktisk mé flytte dersom traséen blir gdende over deres bolig er noe han hadde
tenkt pd. Han var ogsa sikker pa at dersom boligen deres ble innlgst, ville en annen bolig vare
en nedgradering 1 forhold til det de hadde 1 dag uansett. Situasjonen med at han 1 dag ogsa
hadde barn pa skole i omridet, sd han ogsa pa vanskeligheter med. Boligeier D var litt
usikker, men det hadde ikke vert noe han hadde tenkt veldig mye pa. Men man var jo usikker

pa hva man skulle tenke uttalte han.
Drefting av underproblemstillingene — Bolig og utviklingseiendom

Dataen hentet inn gjennom intervjuene tyder pa at majoriteten av eierne av bolig- og

utviklingseiendom har utsatt vedlikehold, investeringer og annen utvikling under
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bandleggingen. Usikkerheten pd om de kom til & bli rammet ved innlgsning gjorde viljen liten
til & investere tungt. Det at plansituasjonen hindret storre tiltak gjorde det ogsa umulig a foreta
enskede oppgraderinger, viss disse oppgraderingene gikk utenfor husets fire vegger.
Informasjonen gitt ved intervjuene kan indikere at viljen til vedlikehold, investering og
utvikling er til stede selv ved bandlegging pa kommuneplanniva. I hvert fall i de tilfeller der
eierne selv anser det som lite realistisk at de selv vil bli innlest ved endelig trasévalg. For de
mer usikre eierne som anser innlgsning 1 fremtiden som realistisk, vil viljen vere betydelig

mindre.

Med utgangspunkt i priseksempler for bolig kombinert med dybdeintervjuene, antydes det at
salgsverdien for boligeiendom muligens allerede blir pavirket ved bandlegging pé
kommuneplanniva. I omradet Alvim-Greéker s man prisforskjeller for omradet rammet av
hensynssonen kontra omradet som helhet. Standarden her var heller ikke svaert hoy, noe som
tyder pa vedlikeholdsetterslepet har kommet for hensynssonene og traséen for InterCity kom
inn i kommuneplanen 1 ar 2015. Imidlertid har det vert planer om vei og jernbane her siden
90-tallet, sa en mild «planskygge» har nok ligget her lenge. For eiendommene undersokt 1
Fredrikstad sa man ikke like tendenser, sa mulig dette har mer med selve omradet a gjore enn
«planskyggeny. Det er imidlertid kanskje uheldig at bdde Sarpsborg og Fredrikstad begge har
lagt inn trasélinje for InterCity 1 sin kommuneplan, og pd den méaten kanskje pafort
eiendommer et verditap som trolig kan veere ubegrunnet. Da den faktiske traséen kanskje vil

gd et annet sted 1 fremtiden.

For utviklingseiendom pé den andre siden underbygger dybdeintervjuet og priseksempler at
salgsverdien pa slike objekter, gér ned nar det ikke er mulig & realisere noe pa dem. Her har
bandleggingen helt klart pdvirkning pd verdien. Néar det er sagt apner plan- og bygningsloven
opp for innlgsning 1 de tilfeller der eiendommen ikke kan nytes pa «regningssvarende matey,
jf. 15-1 forste ledd. Som vist 1 teorien vil dette si at elendommen ikke kan nytes til noe annet
gkonomisk forhold. En videre forutsetning er ogsa at det ikke har blitt foretatt formélsendring
1 kommuneplanen innen fire dr fra formélsendringen forekom. I Fredrikstad har trasélinjen for
InteCity ligget siden 2011. For de eiere av tomter bandlagt her, vil de kvalifisere til innlgsning
dersom eiendommen deres ikke kan nytes pa «regningsvarende mate». Dette kravet er som
vist 1 teorien sveert strengt, og kan med vanskelighet sies & vare en lett vei ut av

«planskyggeny.
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Gjeldende bruksverdi/utleieverdi av bolig mente alle intervjuede parter at standarden hadde
betydelig mer 4 si for leieprisnivaet enn plansituasjonen. For mennesker som tenker & leie
over korte tider, da 1-3 ar vil plansituasjonen vere tilnermet ubetydelig. Oppgavens
fokusomride har vert bynart, der det finnes flere potensielle leietagere. Altsa vil det trolig
veaere lett 4 leie ut 1 slike omrader. Intervjuene antyder dog at dersom bdndleggingen blir
liggende lenge, vil standarden pé boligen ga ned, og forventede leiepriser folge med. For
omrader mer usentralt enn 1 denne oppgaven kunne man kanskje se pavirkning pa leieprisniva
allerede ved bandlegging i kommuneplanen. Dette da markedet slike steder er betydelig

mindre.

Hvordan bolig- og utviklingseiendom blir rammet som finansielt aktivum og panteobjekt
under bandlegging er todelt. Gjennom intervjuene antydes det at salgsverdien for bolig
bandlagt 1 kommuneplanen vil pavirkes negativt. Gjennom priseksempler var dette bare mulig
a antyde 1 omradet Alvim-Gredker. Det at det ikke foreligger noen endelig reguleringsplan for
traséene, gjor det vanskelig a si med sikkerhet hvilke boliger som vil rammes av selve
utbyggingen. Omlepshastighetene for bolig under bandlegging var heller ikke betydelig
heyere enn for omrddene som helhet. Sa det at disse boligene har blitt pavirket som finansielt
aktivum eller panteobjekt, er nok ikke det store tilfellet. Da selv om en av de intervjuede
partene kunne meddele at han hadde kjopt en bolig liggende lenge pa markedet, da til langt

under forste takst.

For utviklingseiendom er situasjonen helt annerledes. Salgsverdien er uten tvil pavirket, noe
som skader objektets panteverdi. Det at sveert fa akterer vil kjope et objekt de ikke vet nar
eller om det kan realiseres noe pa. Dette gjor det nesten umulig a selge objektet. Som

finansielt aktivum har objektet blitt betydelig skadet.

Overraskende var majoriteten av bolig- og utviklingseiendomseierne klare over
plansituasjonen deres eiendommer befant seg i. Denne kunnskapen har nok sammenheng med
at traséen bade for InterCity-prosjektet, ny bro over Glomma og fylkesvei 109 lenge har vert
et politisk tema, som har fatt mye oppmerksomhet. Alt tatt i betraktning antyder intervjuene at
informasjonsstremmen fra Statens vegvesen eller Bane NOR har vart for darlig. Selv om
flere eiere kunne meddele at de hadde vert pa meter, eller fatt informasjon pa annen méte
fikk de ikke de svarene de var ute etter. Dette henger som sagt sammen med at bade
usikkerheten for hvilke grunneiere som blir rammet, samt nar prosjektoppstart vil skje, er

usikkert for reguleringsplan og penger til prosjektet foreligger. Informasjon knyttet til
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hvordan selve prosessen foregdr, hadde trolig kunne hjulpet noe psykisk for de nd berorte
grunneierne. Ikke desto mindre er det usikkerheten pd om objektet deres ryker som er storst,
og det & kunne gi de gode svar pa dette 1 et tidlig stadium, er umulig for grunnerververne.
10.3 Eiere av neringseiendom

I denne delen vil eiere av n@ringseiendom sine erfaringer med «planskyggen» bli fremstilt
gjennom dybdeintervjuer. Intervjuguiden er basert pd underproblemstillingen i oppgaven, og
vil sddan vere med pd & besvare disse utfyllende. Samtlige neringseiendommer ligger 1 dag 1

hensynssonen som vist 1 figur 4, og transformasjon eller bygging er ikke mulig a foreta seg.

Spersmalene knyttet til eiere av nzeringseiendom.

1. Har du som eier av neeringsbygg utsatt vedlikehold, utvikling, oppgradering og
investering av din eiendom, da grunnet bandleggingen?

Eier av neringseiendom A var klar over hensynssonen som 1a over eiendommen hans.
Tidligere hadde kommunen vert 1 kontakt med han for & se pa mulighetene ved a utvikle
naringseiendommen til boliger. Disse planene hadde derimot blitt skrinlagt da bade planer
om ny jernbane, ny bro over Glomma og fylkesvei hadde kommet pd banen. Han var ogsa
klar pd at omradet 1 dag bar preg av & vaere sveart slitt, og det & bygge leiligheter her 1 dag
trolig ikke ville tiltrekke seg en pengesterk kjopegruppe. Omradet som helhet trengte et loft
for han var villig til & investere ytterligere 1 neringseiendommen sin, da bdde med tanke pa

annen n&ring eller transformasjon til bolig.

Eier av neringseiendom B var klar pd at han gjorde minimalt av vedlikehold pa eiendommen.
I likhet med eier av naringseiendom A hadde ogsa han blitt kontaktet av kommunen for noen
ar siden, om potensialet rundt utvikling av boliger. Han hadde samme oppfatning som eier av
naringseiendom A at disse planene hadde blitt lagt pa is da grunnet planene tilknyttet vei og

jernbane.

Eier av nzringseiendom C uttalte at de hadde avventet oppgradering av eiendommen, da til
sikker trasé forela med reguleringsplan. Eier av naeringsbygg D hadde ikke utsatt vedlikehold
pa bygningsmassen liggende innenfor sonen som kunne bli rammet av infrastrukturtiltak.
Planer om utvikling av eiendommen hadde pé den andre siden blitt lagt pa is inntil traséen

hadde blitt valgt.
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2.) Opplever du som eier av nceringsbygg at markedsverdi pd din eiendom har gatt ned pd
bakgrunn av bandleggingen?

Eier av neringsbygg A var klar pa at bdndleggingen hadde pavirket markedsverdien av
eiendommen hans. Det at det ligger byggeforbud pa eiendommen, er en usikkerhet man ikke
vet hva medferer for endelig reguleringsplan foreligger. Samtidig ma man ogsa informere
potensielle kjopere om plansituasjonen, noe som igjen pavirker markedsverdien negativt
papekte han. Imidlertid var han klar pa at det var tiden fra planleggingen startet opp til
gjennomfering var det som tok for lang tid, og ble for inngripende. Det at man som grunneier
er nadt til & forholde seg til planer som kanskje ikke realiseres for om 15-20 &r, pavirker sa

klart markedsverdien 1 negativ retning bemerket han.

Eier av neringsbygg B var ikke like sikker pd om bandlegging pavirket markedsverdien pa
hans eiendom. Det at bygget ikke var stort nok for en kommersiell akter, og at han 1 dag heller
ikke leide det ut, gjorde det vanskelig a si om bandleggingen hadde pédvirket markedsverdien.
Like fullt var han klar pa at dersom kommunen som tidligere ville ha bolig pa tomten, ville
eiendommen vare verdt betraktelig mer. Sa sénn sett ville plansituasjonen pavirke

markedsverdien pa hans eiendom.

Eier av nzringseiendom C mente at markedsverdien pé sin eiendom ikke hadde gatt ned, men
at usikkerheten knyttet til fremtidig veitrasé gjorde det vanskeligere a fa solgt elendommen
under dagens plansituasjon. Han si derimot en mulig opptur dersom den nye veien ville bedre

eiendommens tilgjengelighet.

Eier av neringseiendom D var klar pé at hensynssonen som 14 over eiendommen ikke hadde
veert positiv for markedsverdien. Allerede p4 kommuneplannivd hadde markedsverdien blitt
pavirket sa han. Dette medferte at han ansa det som vanskeligere a fa solgt eiendommen i dag,

da usikkerheten for fremtidig trasé ikke var lagt, samt at hensynssonen stopper utvikling.

3.) Ser du som eier av neeringsbygg negative konsekvenser for bruksverdi og utleieverdi av
din bdandlagte eiendom?

Eier av nzringseiendom A trodde plassering av naringsbygget pavirket leieinntektene i storre
grad enn plansituasjonen. Han trodde dog at sterre leietagere ville nok tenke mer pé
plansituasjonen, da de trolig ville etablere seg et sted i1 lengre tid. Mer sikker var han pa at
sma og mellomstore bedrifter ikke operer med de tidsperspektivene nar de inngar leieavtaler,

og opplevde selv at 2-5 ars leieavtaler ofte var tilfellet. I de tidsperspektivene og med de
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akterene vil man ikke merke det pa leieinntektene. Han var likevel klar pé at ved storre

akterer vil nok leien og leietider pavirkes i sterre grad.

Eier av neringseiendom B brukte som sagt elendommen selv, men trodde allikevel ikke at
leieprisnivaet ville bli pavirket av bandleggingen. Han var 1 likhet med eier av neringsbygg A
sikker pa at mindre og mellomstore bedrifter ikke ville la seg pavirke av plansituasjonen, da

de operer med kortere leietider.

Eier av neringsbygg C sé klare tendenser ved at bdndleggingen pdvirket leieinntektene, men
ikke minst det at det var vanskeligere a fa leid ut. Naeringsbygget til C stod 1 dag tomt, og han

trodde fa akterer ville etablere seg der for det endelige trasévalget foreld.

Eier av neringsbygg D mente utleieverdien ville forbli den samme under bandleggingen. Det
at selskap vet at slik planlegging er en lang prosess, gjor at de rekker a omstille seg na tiltaket

forst kommer.

4.) Ser du som eier av neeringseiendom vanskeligheter med bandlagt eiendom som
finansielt aktivum og panteobjekt?

Eier av neringsbygg A sa vanskeligheter ved denne bandleggingen dersom eiendommen var
heyt belant. Han uttalte ogsa at jo sterre leieinntekter man har pa et bygg, jo sterre
forventninger har man til eiendommens verdi. Denne bandleggingen ville medfere at storre
akterer ikke vil etablere seg der, og bygget ville tiltrekke seg mindre betalingsvillige
leietagere. Av den resoneringen mente han at eilendommen hadde blitt vanskeligere a selge,

samt at den hadde blitt svekket noe som panteobjekt.

Eier av neringsbygg B var sikker pé at det var vanskeligere & fa solgt eiendommen under slik
bandlegging. Dette begrunnet han med usikkerheten knyttet til fremtiden.
Nearingseiendommen sin status som panteobjekt mente han ikke var betydelig pavirket. Han
hadde riktignok tatt pant i elendommen for noen ar tilbake, uten at dette var noe problem.

Dette var imidlertid for bandleggingen skjedde.
Eier av neringsbygg C sé vanskeligheter med & selge eiendommen under slik bandlegging.

Han var sikker pa at han 1 dag ville fa en lavere pris enn dersom bandleggingen ikke hadde

vert der. Som panteobjekt var han klar pa at panteobjektets verdi hang sammen med
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markedsverdien. Da han heller ikke fikk utviklet eiendommen under dagens situasjon, ville

eilendommen som panteobjekt ogsé bli pavirket negativt hevdet han.

Eier av neringsbygg D sa at det kunne vare vanskeligere a fa solgt eiendommen under
dagens bandlegging. Nar det gjaldt elendommen som panteobjekt hadde ikke han tenkt mye

pa dette, da han befant seg i en sterk eskonomisk situasjon.

5.) Ser du som eier av neeringsbygg pavirkning pa ncermiljoet grunnet bandleggingen?
Eier av neringsbygg A sa pavirkning pa nermiljeet, da 1 negativ faver. Likevel var han klar
pa at standarden pd omradet hadde gatt ned for byggeforbudet kom. Det hadde veert i luften
lenge at ny fylkesvei ville g& igjennom omradet, og dette hadde satt en stopper for
utviklingen. Det at det tidligere ogsa hadde vart planer om boliger pé stedet hadde gjort at de
som eide naringsbyggene valgte 4 kun vedlikehold minimalt pa sine eiendommer. Dette
kombinert med at man ikke fér solgt og at plansituasjonen 1 omradet er som den er, gjor at

ingen vil satse her. Den politiske risikoen har klart pdvirket naermiljoet.

Eier av neringsbygg B hadde ikke mye & bemerke knyttet til pavirkningen pd naermiljoet,

men var klar pa at omradet hadde blitt slitt pa bakgrunn av den usikre plansituasjonen.

Eier av neringsbygg C mente at {4 ville investere tungt 1 omradet 1 dag da plansituasjonen var
sé usikker. Innen naeringssegmentet var han sikker pa at usikkerheten medfoerte at fa ville leie
1 omrédet. Han trodde at eiere av neringsbygg ikke ville ta tunge investeringer for veitraséen

endelig var valgt.

Eier av neringsbygg D kunne se at hensynssonen hadde stoppet utviklingen i omrédet. Han sa
ogsd at man kunne se enkelte omridder i kommunen der standarden hadde gatt ned, dette etter
at kommunen hadde nedlagt hensynssone. Det at man ikke fér utvikle eiendommen med mer

enn det man har, vil s klart pavirke omradet bemerket han.

6.) Opplever du som eier av nceringsbygg at du far for lite informasjon om situasjonen
eiendommen din er i?

Eier av neringsbygg A mente det hadde vert fordelaktig a fa opplysninger knyttet til
plansituasjonen til sin eiendom. Det at man matte finne all informasjon selv var ikke alltid

like lett, og det krevde ogsa en del kompetanse for & skjenne hva plansituasjonen innebzrte.
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Eier av neringsbygg B etterspurte ogsa mere informasjon knyttet til plansituasjonen for hans
eiendom. I likhet med eier av neringsbygg A synes han planverkteyene var komplekse og
krevende for hvermannsen a fa tak pa. Nér det er sagt opplevde han at kommunen var flinke
med informasjon nar de selv ville noe, blant annet for noen ar siden da de la frem prospekter

om boligbygging pé stedet.

Eier av neringsbygg C etterspurte ogsa mere informasjon. Han hadde ikke fétt informasjon
om plansituasjonen, for han hadde planer om a bygge pa naringslokalet. Forst da ble han klar

over byggeforbudet.

Eier av neringsbygg D hadde god kontakt med kommunen og anséa at han hadde god kontroll

pa plansituasjon over sin eiendom.

7.) Syns du at bandlegging over lengre tid er i trad med hva samfunnet md kunne ha av
styringsrett, da for d kunne sikre god planlegging og utforming?

Eier av neringsbygg A synes bindlegging tidvis ble for inngripende. Han hadde ikke noe
problem med at enkelte bygg matte rives for a sikre sterre prosjekter som gagnet samfunnet

som helhet. Det til tross ble tiden usikkerheten 1& over eiendommen for lang.

Eier av neringsbygg B var klar pd at bdndleggingen var for inngripende. Det at planleggingen
ogsd hadde foregatt 1 rundt 20 ar, mente han var en god indikator pa at planleggingsfasen har
tatt for lang tid. Han var imot byggeforbudet da han mente at grunneiere selv ma kunne ta

risikoen ved at tiltaket kan komme om 10-15 ar.

Eier av neringsbygg C hadde ikke noe imot et byggeforbud pé et par &r. Men usikkerheten til

endelig tras¢ med varighet pd 5-10 ar ble for inngripende.

Eier av neringsbygg D var ogsd av den oppfatning av bandleggingen varte i for lang tid. Han
papekte ogsa at kommunen burde bli raskere til & fjerne hensynssoner, da etter at de viste hvor

de ulike traséene ville gi.
8.) Har bandleggingen veert en psykisk belastning for deg?

Eier av neringsbygg A hadde ikke tenkt s mye pa plansituasjonen. Men det at kommunen

ikke kunne gi han noe svar pa nar endelig trasévalg ville foreligge, samt nir byggeforbudet
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ville bli oppheves synes han var for darlig. Hadde han derimot hatt hey belédning pa

bygningsmassen sin, ville denne bandleggingen pavirket psyken mer uttalte han.

Eier av neringsbygg B leide verken ut, eller hadde store planer knyttet til utvikling.
Béndleggingen og byggeforbudet hadde derfor ikke pévirket psyken hans nevneverdig. Han
skisserte dog at dersom han hadde hatt slike planer, er det klart denne bandleggingen ville
veaert en psykisk pdkjenning.

Eier av neringsbygg C hadde ikke tenkt sa mye pa det. Men usikkerheten knyttet til fremtidig

plansituasjon gjorde jo at man var usikker pa hva man skulle tenke.

Eier av neringsbygg D kunne ikke si at bdndleggingen hadde vaert en psykisk belastning for
han. Men han syntes like fullt at kommunen burde tenke seg bedre igjennom for de la store

omrader under bindlegging.

Drefting av underproblemstillingene — Naeringseiendom

Gjennom intervjuene fir man en klar indikasjon pa at ingen eiere anser bandlegging som en
positiv faktor for deres eiendom. Gjeldende vedlikehold, investering og utvikling knyttet til
sine eiendommer kunne majoriteten meddele at de hadde utsatt dette til de var sikre pa hvor
de ulike traséene ville gd. Imidlertid virker det som om det er omradets karakter kombinert
med hindringen til transformasjon som er grunnen til at dette arbeidet ikke har blitt foretatt.
Da de intervjuede partene sa en betydelig skonomisk opptur ved & kunne bygge boliger pa
sine eiendommer pa sikt, var det & legge ned mye penger 1 vedlikehold pa ndverende
naringsbygg lite gkonomisk. Som en av intervjuobjektene kunne meddele ville tomteverdien
skyte 1 veeret hvis den ville bli regulert til boligformél. Av den grunn er nok ikke
bandleggingen alene grunnen til et vedlikeholdsetterslep péd disse byggene, men derimot

onsket om a realisere noe annet.

Gjeldende salgs- og bruksverdier var det vanskelig & finne noe tallgrunnlag pa leieprisnivéer
eller neringseiendommer omsatt i omradene de siste rene. Eierne av naringseiendommen
mente allikevel at plansituasjon umulig var positiv for markedsverdien, men 1 hvor stor grad
den pévirket var individuelt. Det at man som eier mé informere om begrensningene
plansituasjonen medferer ved salg, vil umulig bidra til heyere verdi. Dette kombinert med at
planleggingen for de ulike traséene tar svert lang tid, og den politiske risikoen knyttet til

omregulering har nok ogsé pavirket hva spekulanter er villig til 4 gi for eilendommene. For en
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eiendomsutvikler med formél om boligbebyggelse vil en realiseringstid pa opp mot 15 ar

pavirke tomteverdien betydelig.

Ser man bort fra mulighetene til transformasjon har samtlige intervjuede parter innehatt
rimelig sma neringslokaler, det er altsd begrenset hvilke akterer som kan operer fra disse.
Leieavtalene har vaert korte og leietakerne har vart svaert mobile. En storre pavirkning knyttet
til salgs- og bruksverdier kunne trolig blitt sett dersom objektene hadde vart storre. Dette da

starre aktorer ofte operer med lengre leieavtaler (fra 10 &r) og ofte har ambisjoner om vekst.

Hvordan neringseiendom har blitt pavirket som finansielt aktivum og panteobjekt henger
sammen med forventet salgsverdi. Dersom naringseiendommene tiltrekker seg mindre
leietakere med lavere betalingsvillighet, vil dette senke forventningene til byggets verdi. Dette
igjen vil pavirke bade hvor attraktivt bygget er for salg, men ogsa hvor godt det er som
panteobjekt. For de mindre objektene vil trolig det at byggene slipper & sta uten leietakere
over kort tid vere tilstrekkelig for & unnga betydelige negative skonomiske effekter. Som
representanten 1 Bane NOR uttalte provde de 4 fa til innlesning 1 det leieavtalene gikk ut,
dette vil trolig veere tilstrekkelig for et mindre neringsbygg. De storre naeringsbyggene vil
trolig se pavirkning allerede pd kommuneplanniva, og usikkerheten er derfor her storre. Det at
naringsbygg kun innleses etter at reguleringsplanen foreligger, og da innen 10 ar kan veare
sveert uheldig for storre objekter. Attraktiviteten ovenfor sterre akterer som har planer om et

langt leieforhold, vil gé ned & pavirke bade objektet som finansielt aktivum og panteobjekt.

Om omradene under bandleggingen hadde blitt forringet grunnet den usikre plansituasjonen
er usikkert. I likhet med boligsegmentet har nok vedlikeholdsetterslepet kommet for planene
om ny bro over Glomma, fylkesvei og jernbane fikk sitt inntog 1 kommuneplanen. Disse
planene har som sagt blitt snakket om lenge, og en form for «planskygge» kan nok allerede ha

pavirket enkelte omréaders standard.

Gjeldende kommunikasjon og psykisk pavirkning under bandlegging, etterspurte de fleste
mer informasjon knyttet til plansituasjonen. Det var vanskelig & vite hva de ulike
restriksjonene innebaerte, samt hvor sannsynlig det var for om at de ville bli berert. Det & ga ut
tidligere eller mer offentlig allerede ved tidligplanlegging kunne kanskje forhindret
misforstdelser, men ogsd noe usikkerhet. For de som jobber med plan vil de selv vite hva
endring av arealformadl og bygge- og deleforbud innebarer, men for hvermannsen som knapt

vet hva en reguleringsplan er, vil tidlig informasjon kunne hindre en god del usikkerhet. Av
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naringseiendomseiere var samtlige allikevel klare pa at de selv ikke lot seg pavirke stort
psykisk av situasjon, de hadde alle et profesjonelt forhold til sin eiendom.

10.4 Eiere og forpaktere av dyrkamark.

I denne delen vil eier og forpakter av dyrkamark sine erfaringer med «planskyggen» bli
fremstilt gjennom dybdeintervjuer. Intervjuguiden er basert pd underproblemstillingen i
oppgaven, og vil sdidan vare med pa a besvare disse utfyllende. De to eiendommene er
rammet av bade arealformal fremtidig fylkesvei, men har ogsé fremtidig trasévalg for
jernbanespor med tilherende hensynssone over seg i kommuneplanens arealdel. Den ene

eieren (A) leier ut jorda, mens den andre (B) bade leier og eier dyrkamark.

Spersmalene knyttet til eier og forpakter dyrkamark.

1.) Har du som eier/forpakter av dyrkamark utsatt vedlikehold, utvikling, oppgradering og
investering av din eiendom, da grunnet bandleggingen?

A dyrket selv ikke jorda og hadde derfor ikke foretatt noen form for vedlikehold eller
oppgraderinger. Han papekte likevel at bonden som leide jorda av han, ikke hadde foretatt

starre tiltak som grofting og lignende den siste tiden.

B kunne bekrefte at han hadde utsatt vedlikehold og andre investeringer i jordbruket allerede
da planene om mulig trasé kunne gé over eiendommen. Bade den jorda han eide og den han
leide hadde han gjort minimalt av grefting og den type tiltak, men han hadde derimot kalka
jorda papekte han.

2.) Opplever du som eier/forpakter av dyrkamark at markedsverdi pad din eiendom har gdtt
ned pa bakgrunn av bandleggingen?

A opplyste om at dyrkamark er konsesjonspliktig ved salg, men at markedsverdien hadde gétt
ned var han usikker pa. Han var klar pé at han per nd leide ut jorda pd &remal, og sénn sett var
lange leieavtaler vanskelig & inngd grunnet usikkerheten om fremtidig trasévalg. S4 at

bandleggingen til en viss grad hadde pdvirket markedsverdien kunne nok stemme.

B som drev jorda selv mente det var klar sammenheng mellom nedgang i markedsverdi og
bandleggingen. Usikkerheten for fremtidig trasé gjorde at man ikke investere og gjorde storre
tiltak for & bedre jordas produksjonsevne. Av den grunn gir ikke jorda like god avkastning

som den kunne gjort.
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3.) Ser du som eier/forpakter av dyrkamark negative konsekvenser for bruksverdi og
utleieverdi av din bdndlagte eiendom?

A ansé dette spersmalet & henge sammen med markedsverdien av jorda. Det at usikkerheten
hadde gjort det vanskeligere a fa lengre avtaler, samt at leien ble noe billigere grunnet
bandleggingen pévirket utleieverdien. Ogsa det at bonden som leide jorda ikke gjorde
investeringer som ville pavirket produksjonen 1 positiv retning, ville ha innvirkning pa

bruksverdien.

B som forpaktet jord sé tydeligere sammenheng mellom bandleggingen og leiepris pa jorda.
Han hadde fétt billigere leie da han risikerte at han matte vike 1 det prosjektet kunne starte
opp. B uttalte at han i dag leide jorda pa aremal. Dette var begrunnet med usikkerheten til

fremtiden.

4.) Opplever du som eier/forpakter av dyrkamark at du far for lite informasjon om
situasjonen eiendommen din er i?

Bade A og B hadde fulgt plansituasjonen godt. De var ikke sa usikre pa hvor nye fylkesvei
109 ville g&, men det var helt klart InterCity-prosjektet som var usikkerhetsmomentet. Nar alt
kom til alt presiserte de begge at de var nedt til & felge med selv, og ingen informasjon ble

gitt.

5.) Syns du at bandlegging over lengre tid er i trdad med hva samfunnet md kunne ha av
styringsrett, da for d kunne sikre god planlegging og utforming?

Bade A og B var enige om at planleggingen tar for lang tid, og det var tidsbruken som var for
inngripende. B som drev jorden sa ogsd vanskeligheter ved & fa god adkomst til jordene da det
bade er planlagt fylkesvei og jernbane over eiendommen. Den gkonomiske merkostnaden ved
lengre reisevei for & komme til jorden var en stor ulempe, men forst og fremst var A skeptisk
til trafikksikkerheten. Da han var sikker pa at han ved bygging av den nye fylkesveien 109 var

nedt til & kjere en lengre strekning pa denne veien, med bade redskap og traktor.
6.) Har bandleggingen veert en psykisk belastning for deg?
Verken A eller B tenkte stor mye pa dette. De hadde begge blitt ekspropriert fra tidligere, og

lot ikke denne pévirke de 1 hverdagen.

Drefting av underproblemstillingene — Dyrkamark
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Bade de som forpaktet jorda og de som leide den bort, sa negative effekter ved bandlegging 1
forhold til forventet produksjonsvolum. Da usikkerheten til fremtiden gjorde at man ikke
gjiennomforte storre investeringer som ville bedret avkastningen, er det klart at dyrkamark
under bandlegging ikke oppnar sitt fulle potensiale. Investeringer som kalking og alminnelig
lettere vedlikehold ble imidlertid gjennomfert. S& 1 hvilken grad badndleggingen virkelig

pavirker produksjonsvolumet er usikkert, men at det pavirker noe er utvilsomt.

Det at representantene ogsé uttalte at de var rimelige sikre pd hvor den nye fylkesvei 109
traséen ville gd, muliggjorde noe tilpasning av driften. Dette var informasjon de hadde funnet
selv, og ikke blitt meddelt. Noe verre var det hvor InterCity-linjen ville bli plassert, sa
usikkerheten var storre her. Grunnet denne usikkerheten uttale representantene at bade
leietider og leieprisniva var pavirket. Dette igjen gar utover bruksverdien pa eiendommene, og
kan gi lavere bruksverdierstatning enn hvis innlgsning hadde kommet tidligere. Da driften av
dyrkamarka kan fortsette helt opp mot byggingsarbeidet, finnes det ingen muligheter for eiere
av dyrkamark & komme ut av «planskyggen» for det alminnelige grunnervervet. Men hvor
stor ulempe bandlegging har for driften er usikkert, men jo lengre tid det tar fra planfasen til

gjennomforing, jo sterre pavirkning vil trolig bandlegging ha.

Av psykisk belastning kunne ingen av representantene si de lot seg pavirke av bandleggingen
og usikkerheten til fremtidige traséer. For bonden som driftet selv var derimot usikkerheten til
hvordan fremtidig veiforbindelse ville bli. Spesielt trafikksikkerhet og lengre vei til jordene

pavirket i storre grad psykisk.

Ut ifra empirien kan det se ut til at dyrkamark blir noe negativt pavirket av bandlegging. Dog
visere representantene til en tilpasningsvilje, da ved at det ble foretatt investeringer pa de
omradene de var sikre ikke ville bli rammet av tiltaket. Bandlegging av dyrkamark kan anses

som en alminnelig ulempe, og vil ikke vare svart inngripende.

94



Kapittel 11: Konklusjon

I dette kapittelet vil en kort oppsummering av oppgaven, samt besvaring av

hovedproblemstillingen fremstilles:

«Blir ulik eiendom pavirket forskjellig under «planskyggeny, og hindrer bandleggingen

utvikling som ellers ville skjedd?»

Gjennom delproblemstillingene 1 kapittel 10 sitter jeg igjen med et inntrykk av at ulik
eiendom rammes ulikt av «planskyggen», men de alle blir pafert en viss negativ effekt. For
enklest & presentere funnene pa hvordan ulike eiendom pavirkes av den tidlige
«planskyggeny, samt om den hindrer utvikling som ellers ville skjedd, vil hver

eiendomssektor bli presentert hver for seg.

Folgende fremstilling:
- Bolig og utviklingseiendom
- Naeringseiendom

- Dyrkamark

11.1 Bolig og utviklingseiendom
Gjennom empirien var flere boligeiere sikre pd at eiendommen deres ble pavirket negativt av

«planskyggeffektene». Enkelte uttalte at de kunne se et vedlikeholdsetterslep 1 nabolaget sitt,
samtidig som de var skeptiske til & foreta storre investeringer. Den store usikkerheten pa om
deres bolig ogsé ville bli rammet av innlesning/ekspropriasjon pa sikt var en psykisk
pakjenning. Dette stér 1 likhet med de effektene Braate (2012, s.84) fant for boligeiere rammet

av «planskyggen» ved vedtatt reguleringsplan.

Enkelte boligeiere uttalte som nevnt ogsa at eiendommer gikk langt under takst, og med svaert
lange omlepshastigheter. I et forsgk pa & sammenligne omlepshastigheter og
kvadratmeterpriser, kunne man enkeltvis se visse forskjeller pa eiendom uten bandlegging og
de under bandlegging. Tydeligst ble det for omradet Gredker-Alvim. Om dette tallgrunnlaget
skylder usikkerheten knyttet til bandlegging, eller standarden i1 ndvarende hensynssonen kan
ikke fastsettes. Andre faktorer kan ogsa ha pavirket boligprisen her. Eiendommene i

Fredrikstad sa derimot ikke ut til & bli pavirket 1 stor grad ut ifra tallene. Endring av formal i
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kommuneplanen samt hensynssonen kan ikke sies & ha pavirket verken omlepshastighet eller
kvadratmeterpris her. Om «planskyggen» pa dette stadiet har innvirkning pad markedsverdien
blir derfor vanskelig & konkludere med. I likhet med Braate (2012, s.85) vil trolig

skjeringspunktet for betydelig verdinedgangen vaere ved endelig vedtatt reguleringsplan.

Nér det er sagt er det kun boligeiendom som kvalifiserer til tidlig innlgsning, og péd den méten
har en vei ut av «planskyggen» da gjennom Statens vegvesens og Bane NORs retningslinjer.
For bolig har Statens vegvesen som vist 1 teorien rundskrivet «Retningslinjer for innlgsning
av boliger 1 fremtidige veglinjer», dette er et offentlig dokument som gir en viss trygghet og
forutsigbarhet for boligeier. Bane NOR pa sin side operer etter et interndokument med navn
«Instruks for innlgsning av bolig fer ordingrt grunnerverv», og prosessen barer mer preg av a
vare skjonnsbasert. Nar det er sagt kommer det frem under intervjuene at Bane NOR ogsa

operer under Statens vegvesen retningslinjer, og prover sa godt de kan & etterga disse.

Til sammenligning med Braate sine resultater (2012, s.83) kritiserte han Jernbaneverket
(dagens Bane NOR) for a vere for sent 1 gang med grunnervervet, og ikke var tilstede for
reguleringsplanen foreld. Gjennom intervjuet med representanten 1 Bane NOR antydes det at
denne praksisen har blitt viderefort. Statens vegvesen pé den andre siden har praktisert
innlgsning etter seknad for traséen til nye fylkesvei 109. De har altsa vert tidlig ute med
grunnervervet for & prove a minimere «planskyggeeftektene», da allerede pa
kommuneplannivd. Derimot blir tidlig innlgsningen praktisert etter egne retningslinjer og
skjonn, da det ikke finnes midler til & innlese samtlige boliger. Sa veien ut av «planskyggen»
er som regel eksklusiv for de boliger som grunnerververne vet vil rives med tiden, samt de
personlige forhold hos boligeierne. De personlige forholdene knytter seg blant annet til om
vedkommende befinner seg i en urimelig situasjon, da grunnet helse, skonomi, samlivsbrudd

m.m.

Bane NOR med ansvar for innlgsning for den fremtidige InterCity-traséen, har ikke praktisert
innlegsning etter seknad slik som Statens vegvesen 1 har gjort i1 deler av caseomradet. Da
usikkerheten til hvor jernbanetraséen vil gé er betydelig mer usikkert enn den nye fylkesvei
109, er det svaert vanskelig a si hvilke eiendommer som vil bli rammet. Dette vanskeliggjor
mulighetene for tidlig innlesning av boligeiendom. Men i det sikkerheten blir sterre pa hvor

jernbanetraséen vil gd, muliggjor det ogsd tidlig innlgsning 1 regi av Bane NOR.
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Om bandleggingen har hindret utvikling som ellers ville skjedd pa boligeiendom gir
intervjuene delvis svar pa. Noen har utsatt vedlikehold, mens andre ikke har fatt innvilget
byggesoknaden sin. Andre har derimot kjort pa og pusset opp boligen sin til tross for den
fremtidige usikkerheten. Bandlegging hindrer altsé noe utvikling pa boligeiendom, men ikke
all.

Hvordan bandleggingen har pavirket utvikling som ellers ville skjedd gjer seg mer gjeldende
pa utviklingseiendom. Samtlige utviklingseiendommer 1 omradet har fatt betydelig hayere
verdi, da kvadratmeterprisene pé bolig har fitt en opptur de siste arene. Som vist ved
priseksempler og ved innhenting av empiri kunne grunneiere realisert betydelige prosjekter
med god inntjening dersom omradene ikke var bandlagt. Spesielt for utviklingseiendom er at
deres verdi som sagt blir fastsatt etter hva som er mulig & utvikle pa dem, og innen hvilke
tidshorisonter. Da bade fylkesvei 109 eller den fremtidige jernbanetraséen trolig ikke vil
kunne ferdigstilles for 1 ar 2029, vil disse eiendommene vere bandlagt imellom 15-20 r. Det
at forste tilleggsprotokoll artikkel 1 og grunnlovens 105 ogsa setter lista svaert hayt for hva
grunneiere ma kunne tile av radighetsbetsbegrensning uten & kvalifisere til erstatning, rammer

ogsa grunneier gkonomisk.

En utvei for disse utviklingstomtene finnes som nevnt i teorien i plan- og bygningsloven § 15-
1 forste ledd. Dersom tomten ikke kan utnyttes pa en annen «regningssvarende matey, altsa at
den ikke kan utnyttes til annet skonomisk forhold, har grunneier krav pé innlgsning. Dette
kravet er svert strengt og vil sjelden kunne paberopes. En annen forutsetning som ogsé ma
vere til stede, er at det ikke har blitt utarbeidet reguleringsplan eller foretatt formalsendring 1
kommuneplanen innen fire ar fra endringen forekom. Ved sgknad til departementet kan denne
fristen forlenges med 4 ar. Det er klart dette far innvirkning pa tomtenes verdi. Det er heller
ikke umulig at norske myndigheter bryter artikkel 1. Protection of property dersom
bandleggingen blir liggende sa lenge for tiltakene tiltrer, jf. «Sporrong & Lonnroth v.
Sverige». Dette underbygger ogsd Lagethon 1 sin oppgave.

Sett opp mot Rennings og Braates resultater viser empirien at «planskyggeeffektene» allerede
blir synlige for vedtatt reguleringsplan pd bolig. Boligeiere blir ikke rammet 1 like stor grad
knyttet til nedgang av markedsverdien av deres objekter, dette kan ses ved tallgrunnlaget som
vist 1 kapittel 8. De psykiske effektene kan imidlertid sies & fa sitt inntog 1 liten skala.
Gjeldende utviklingseiendom er bandlegging i kommuneplanen like inngripende som en

reguleringsplan som hindrer utnyttelse. En liten opptur er at utviklingseiendommer rammet i
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kommuneplanen ikke neadvendigvis vil bli rammet i reguleringsplanen, og at det pa sikt kan

bli mulig 4 realisere noe pa dem.

11.2 Neeringseiendom
Det a finne tallgrunnlag i forhold naringsbygg lot seg ikke gjennomfoere i omradet. Men

opplysninger gjennom dybdeintervjuene tyder pa at de fleste grunneierne s noen
«planskyggeffekter» som rammet de mer enn andre. Spesielt vedlikehold og andre
investeringer lot vente pa seg til endelig trasé var blitt valgt. Verdimessig sa enkelte eiere
problemer ved & selge eiendommen, men bruksverdien forble nok ganske intakt pa mindre
utleieobjekter. For storre utleieobjekter vil effektene av den tidlige «planskyggen» trolig
pavirke 1 storre grad. Dette da sterre aktorer ikke er like mobile, og ser ogsé for seg lengre
leieforhold. Det at representanten fra Bane NOR derimot kunne meddele at de 1 storst mulig
grad pravde & innlese neringsbygg ved utgang av leieavtale, virker preventivt pa tap av
markedsverdien. Men det at Bane NOR ofte ikke gjennomferer grunnerverv for
reguleringsplanen foreligger, holder kanskje ikke her for & holde eier skadeslgs. Dette
underbygges av Braate (s.59) som konkluderte med at tidlig innlgsning pa neringsbygg hadde
vaert onskelig da enkelte storre neringseiendommer kan bli rammet hard av «planskyggen»

allerede p4 kommuneplanniva.

Béndleggingen av neringseiendom kan pa den andre siden sies & bremse transformasjon fra
naering til bolig 1 enkelte omrader 1 traséen, og pé den méten hindre utvikling som ellers ville
skjedd. Det skal dog sies at disse eiendommene i dag ikke kvalifiserer til bygging av bolig i
reguleringsplanen, men kommunale foringer enkelte steder 1 caseomradet kan tyde pa at det er
en villighet til slik regulering. P& den andre siden er det nok mer aktuelt 4 si at
reguleringsrisikoen samt omrddenes standard som helhet, har vert en storre bremser for
transformasjon, enn selve bandleggingen. Allikevel er bandleggingen et betydelig hinder for &

transformere omrader.

11.3 Dyrkamark
Situasjonen for dyrkamark under bindlegging er unik i forhold til de andre

eiendomssegmentene. Ved bandlegging av dyrkamark vil ndverende drift kunne fortsette
uhindret, men investeringsviljen og vedlikeholdet vil trolig pavirkes. Dyrkamark er ogsa i den
posisjonen at sjelden hele teiger havner under bandlegging, og en tilpasning av driften vil

kunne muliggjeres.
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Det & fa fremskyndet innlesning av dyrkamark lar seg ogsa vanskelig gjennomfere. Dette da
eiendommen kan utnyttes pa «regningssvarende méate» bade under formalsendring i

kommuneplanen og ved reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven §§ 15-1 forste ledd og §
15-2 andre ledd. Dette medferer at eiere av dyrkamark i verste fall ma sitte pa «gjerdet» 1 10

ar fra vedtatt reguleringsplan til innlgsning, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 femte ledd.

En lang bindleggingsperiode vil ha pavirkning pd ivaretagelsen av dyrkamark, i hvor stor
denne pavirkningen vil vare er usikkert. Dette igjen vil medfere darligere avlinger enn det
som ved optimal drift kunne vart mulig & fa ut av jorden. Tidligere grunnerverv av slike
arealer ville veert til gunst for heyere produktivitet. Renning (2009, s.60) stilte spersméil ved
viljen til investering av dyrkamark under bandlegging 1 sin oppgave, men fikk ikke
tilstrekkelig resultater ut fra sine intervjuer. Intervjuobjektene i denne oppgaven underbygger

derimot Rennings teori.

11.4 Konklusjon
Ut ifra hva jeg har funnet gjennom intervjuene og ved priseksempler stemmer teorien om at

bandleggingen pavirker fast eiendom negativt. Hvor stor pavirkning bandlegging har, viser &
vaere ulik for de ulike eiendomssegmentene. Der bolig- og utviklingseiendom ma sies &
rammes hardest, mens naringseiendom og dyrkamark generelt sett ikke pavirkes 1 like stor
grad. Nér alt kommer til alt skal det sies at eiendomssegmentene bolig- og utviklingseiendom
har en mulig vei ut av «planskyggen» pa et tidligere tidspunkt enn de andre
eiendomssegmentene. Derimot er disse kravene sveart strenge, og sinn sett ikke en losning for

de uheldige «planskyggeeffektene» for samtlige eiendommer rammet av bandlegging.

Om bandlegging da hindrer utvikling som ellers ville skjedd stemmer nok til en viss grad,
dette selv om alle berorte parter ikke har planer om utvikling. Det at kommunene ma legge
opp infrastrukturtraséer i lang tid, og grunneiere dermed ikke kan rade fritt over sine arealer er
1 et utviklingsperspektiv uheldig. Gjeldende transformasjonsomrdder vil nok andre faktorer
enn bandleggingen 1 seg selv, ogséd vare faktorer som hindrer utvikling. Omridets karakter,
forventede kvadratmeterpriser for bolig og reguleringsrisikoen 1 omrédet er andre faktorer

som far betydning for fremtidig utvikling.
Videre arbeid rundt team

Det ville vaert interessant & se hvordan eiendommer 1 «planskyggen» faktisk pavirkes

okonomisk 1 sterre grad. Det & foreta en analyse pa flere omrdder rammet av langvarig
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bandlegging kunne vert spennende. Dette da det kunne gitt ytterligere foringer pa om

«planskygge» er & anse som en alminnelig ulempe, eller som et «verdidrepende» fenomen.
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13: Vedlegg

13.1 Intervjuguide Statens vegvesen og Bane NOR

- Introduksjon av meg

- Presentasjon av mitt forskningsomrade og begrepet «planskygge».

- Intervjuet formal:
- Mulige konsekvenser av planskygge, med fokus pa bandlegging ved
kommuneplan.
- Handtering av eiendommer 1 planskyggen, med fokus pé innlgsningssytemet.

- Intervjuets form:
- Semistrukturert intervju med fokus pa noen kjernespersmal, varighet ca. 45
minutter.

- Anonymitet: ja.

Kjernesporsmal:
1.) Hvilke virkninger knyttet til vedlikehold, utvikling, oppgradering og investering opplever
dere som tiltakshavere pd bandlagte eiendommer?

2.) Opplever dere som grunnerverver pavirkning av markedsverdi pa bandlagte eiendommer?

3.) Ser dere som grunnerverver negative konsekvenser for bruksverdi og utleieverdi av
bandlagte eiendommer?

4.) Ser dere som grunnerverver vanskeligheter med bandlagt eiendom som finansielt aktivum?

5.) Ser dere som grunnerverver pavirkning pa nermiljeet enkelte steder der bandlegging blir
liggende lenge?

6.) Opplever dere som grunnerverver at bererte parter far for lite informasjon om situasjonen
eiendommen din er 1?

7.) Hvordan fungerer tidliginnlgsningssystemet?
8.) Kan grunneier nok om plansituasjoner?

9.) Er det noen spesielle prosjekter dere har under arbeid der bandleggingen har vart sveert
lenge uten at gjennomfering har skjedd?
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13.2 Intervjuguide bolig- og utviklingseiendomseiere

- Introduksjon av meg

- Presentasjon av mitt forskningsomrade og begrepet «planskygge».

- Intervjuet formal:
- Mulige konsekvenser av planskygge, med fokus pa bandlegging ved
kommuneplan.
- Handtering av eiendommer 1 planskyggen, med fokus pé innlgsningssytemet.

- Intervjuets form:
- Semistrukturert intervju med fokus pa noen kjernespersmal, varighet ca. 45
minutter.

- Anonymitet: ja.

Kjernesporsmal:
1.) Har du som boligeier utsatt vedlikehold, utvikling, oppgradering og investering av din
eiendom, da grunnet bandleggingen?

2.) Opplever du som boligeier at markedsverdi pa din eiendom har gatt ned pa bakgrunn av
bandleggingen?

3.) Ser du som boligeier negative konsekvenser for utleieverdi av din badndlagte eiendom?
4.) Ser du som boligeier vanskeligheter med bandlagt eiendom som panteobjekt?
5.) Ser du som boligeier pavirkning pa nermiljeet grunnet bandlegging?

6.) Opplever du som grunneier at du far for lite informasjon om situasjonen eiendommen din
eri?

7.) Syns du at bandlegging over lengre tid er 1 trdd med hva samfunnet ma kunne ha av
styringsrett, da for & kunne sikre god planlegging og utforming? Eller er det for inngripende 1

privatpersonens eiendomsrett?

8.) Har bandleggingen veaert en psykisk belastning for deg?
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13.3 Intervjuguide nzeringsbygg

- Introduksjon av meg

- Presentasjon av mitt forskningsomrade og begrepet «planskygge».

- Intervjuet formal:
- Mulige konsekvenser av planskygge, med fokus pa bandlegging ved
kommuneplan.
- Handtering av eiendommer 1 planskyggen, med fokus pé innlgsningssytemet.

- Intervjuets form:
- Semistrukturert intervju med fokus pa noen kjernespersmal, varighet ca. 45
minutter.

- Anonymitet: ja.

Kjernesporsmal:
1. Har du som eier av naringsbygg utsatt vedlikehold, utvikling, oppgradering og investering
av din eiendom, da grunnet bindleggingen?

2.) Opplever du som eier av neringsbygg at markedsverdi pa din eiendom har gatt ned pa
bakgrunn av bandleggingen?

3.) Ser du som eier av neringsbygg negative konsekvenser for bruksverdi og utleieverdi av
din bandlagte eiendom?

4.) Ser du som eier av neringsbygg vanskeligheter med bandlagt eiendom som finansielt
aktivum og panteobjekt?

5.) Ser du som eier av naringsbygg pavirkning pa nermiljeet grunnet bindleggingen?

6.) Opplever du som eier av naringsbygg at du fér for lite informasjon om situasjonen
eiendommen din er 1?

7.) Syns du at bandlegging over lengre tid er 1 trdd med hva samfunnet ma kunne ha av
styringsrett, da for a kunne sikre god planlegging og utforming?

8.) Har bandleggingen veaert en psykisk belastning for deg?
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13.4 Intervjuguide eiere eller forpaktere av dyrkamark

- Introduksjon av meg

- Presentasjon av mitt forskningsomrade og begrepet «planskygge».

- Intervjuet formal:
- Mulige konsekvenser av planskygge, med fokus pa bandlegging ved
kommuneplan.
- Handtering av eiendommer 1 planskyggen, med fokus pé innlgsningssytemet.

- Intervjuets form:
- Semistrukturert intervju med fokus pa noen kjernespersmal, varighet ca. 45
minutter.

- Anonymitet: ja.

Kjernesporsmal:
1.) Har du som eier/forpakter av dyrkamark utsatt vedlikehold, utvikling, oppgradering og
investering av din eiendom, da grunnet bandleggingen?

2.) Opplever du som eier/forpakter av dyrkamark at markedsverdi pa din eiendom har gétt ned
pa bakgrunn av bandleggingen?

3.) Ser du som eier/forpakter av dyrkamark negative konsekvenser for bruksverdi og
utleieverdi av din bandlagte eiendom?

4.) Opplever du som eier/forpakter av dyrkamark at du far for lite informasjon om situasjonen
eiendommen din er i?

5.) Syns du at bandlegging over lengre tid er 1 trdd med hva samfunnet ma kunne ha av
styringsrett, da for a kunne sikre god planlegging og utforming?

6.) Har bandleggingen veaert en psykisk belastning for deg?
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