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Sammendrag

Temaet for oppgaven er interesseavveining ved ekspropriasjon til gjennomfering av
reguleringsplan med forutgdende konsekvensutredning. Oppgaven bygger pa prinsippet om at
en interesseavveining skal vare foretatt for ekspropriasjon kan gjennomferes. Prinsippet
kommer til uttrykk i EMK P1-1 og Grunnloven § 105, som ligger som overordnede
bestemmelser. Den generelle regelen for interesseavveining i det norske regelverket er i
oreigningslova § 2 annet ledd. Formalet med oppgaven er & undersgke hvordan forutsetningen
om individuell interesseavveining blir oppfylt, og hvilken rolle konsekvensutredningen har

ved en etterfalgende ekspropriasjon.

Oppgavens sporsmal er:
"Blir ekspropriats interesser veiet like konkret ved ekspropriasjon til giennomforing
av reguleringsplan med forutgaende konsekvensutredning som ved en

interesseavveining etter oreigningslova § 2 annet ledd?"

Oppgaven er lost med vanlig juridisk metode. I oppgaven undersekes kravet om
interesseavveining i Grunnloven § 105, EMK P 1-1 og oreigningslova § 2 annet ledd. Deretter
dreftes hvilke krav som stilles ved ekspropriasjon til gjennomfering av reguleringsplan med
forutgdende konsekvensutredning. Videre har jeg sammenholdt kravene ved de to
fremgangsmatene for & vurdere om kravene til individuell interesseavveining kommer likt ut

ved de to lovgrunnlagene.

Oppgaven viser at ved ekspropriasjon gjennomfert med grunnlag i reguleringsplan med
forutgdende konsekvensutredning kan den individuelle interesseavveiningen falle bort.
Interesseavveiningen i disse tilfellene foregriper ikke en individuell avveining av ekspropriats
fordeler og ulemper, men vurderer andre hensyn. Det fastslas at dette ikke er i strid med
Grunnloven § 105 og EMK P1-1. Konklusjonen er at ekspropriaters interesser ikke er
garantert a bli vektet like konkret ved ekspropriasjon til gjennomfoering av reguleringsplan

med forutgdende konsekvensutredning som ved ekspropriasjon etter oreigningslova.



Abstract

The topic of this thesis is the balancing of interests between the ground owner and society by
an eminent domain process mandated by a zoning plan with a prior environmental impact
assessment. The thesis is based on the principle that each instance of expropriation must
strike a fair balance between the demands for protection of the individual’s fundamental
rights and the demands of the society as expressed in the zoning plan. The purpose of the

study is to find out how the principle is taken care of in the laws studied.
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Kapittel 1: Innledning

1.1 Tema og aktualitet

Temaet for oppgaven er kravet om interesseavveining ved ekspropriasjon. Oppgaven tar for
seg lovverket rundt ekspropriasjon og seker & belyse de tilfellene hvor ekspropriasjon er
gjennomfert med grunnlag i en reguleringsplan med forutgaende konsekvensutredning. I
oppgaven ligger fokuset pa planleggingsfasen av et ekspropriasjonstiltak, og
reguleringsarbeidet som omhandler konsekvensutredninger. Lovverket rundt ekspropriasjon
er en sentral del av oppgaven, da dette danner grunnlaget for vurderingene som ligger til

grunn for ekspropriasjonen.

Interesseavveiningen lovverket krever ved ekspropriasjon er et tema jeg finner interessant
fordi ekspropriasjon innebarer et sterkt inngrep i privat eiendomsrett, og det burde vere lik
praktisering rundt regelverket. Eiendomsrett er gitt en sentral plass i norsk rett, og vernet av
eiendomsrett og grunneiers interesser kommer til uttrykk i EMK P1-1' og Grunnloven® § 105.
Begge bestemmelsene inneberer offentlig beskyttelse av eiendomsrett, og ligger som

overordnede bestemmelser i tilknytning til ekspropriasjon.

Dagens samfunnsutvikling stiller krav til planlegging og arealforvaltning, og myndighetene er
avhengige av arealer for & lase oppgaver knyttet til samfunnets og det offentliges behov. Som
jeg vil vise i oppgaven er utgangspunktet ved erverv av arealene at det skal inngas minnelige
avtaler.’ Ekspropriasjon er tvang, og er et virkemiddel som benyttes i situasjoner hvor
grunneier ikke onsker 4 inngd minnelig avtale. I dette ligger det naturlig at grunneiere eller
andre som blir utsatt for ekspropriasjon kan oppleve inngrepet som urettferdig og belastende,
ingen liker & bli utsatt for tvang. Videre kan det vaere sterke interessemotsetninger i
ekspropriasjoner. Dette kan illustreres i relasjonen grunneier og kommunen/staten. Grunneier
vil beholde eiendomsretten, mens myndighetene gnsker & nytte arealet i samsvar med
formaélet og planen det eksproprieres etter. Formalene med en ekspropriasjon kan vere ulike,
det kan for eksempel vere til utbygging av infrastruktur, skole eller til private formal. Det er
vanlig at det er staten eller kommunen som er ekspropriant, men dette er ikke til hinder for at

det eksproprieres til fordel for private.

! Den europeiske menneskerettskonvensjon 4.november 1950, tilleggsprotokoll 1-1 (EMK P1-1)
2 Kongeriket Norges Grunnlov, gitt i riksforsamlingen p& Eidsvoll den 17. mai 1814 (Grunnloven)
* Se kapittel 3.3



Etter lovverket er ansvarlig myndighet pliktet til & foreta en interesseavveining ved ekspropri-
asjon, og en forutsetning for en ekspropriasjon er at ekspropriasjonen utvilsomt er til sterre
fordel for eksproprianten enn den ulempen ekspropriat blir pafert. Myndigheten det offentlige
har til & foreta et slikt inngrep burde til enhver tid vaere godt begrunnet og utredningene i
forkant solide. Jeg synes det er interessant & underseke om hensynet blir ivaretatt like godt i

alle tilfeller.

Prinsippet om interesseavveining er et overordnet prinsipp i norsk rett. For en ekspropriasjon
kan gjennomferes mé en konkret interesseavveining vare foretatt, og spersmaélet er hvilke
ulike avveininger lovverket krever. Kan konsekvensutredning til reguleringsplan utgjere
interesseavveining i en etterfolgende ekspropriasjonssak? Hensikten med en
konsekvensutredning er at den skal gi en bredere innsikt i virkningene et tiltak har for milje
og samfunn, og at utredningen skal vurderes nér det tas stilling til om tiltaket skal
gjennomfores. I hvilken utstrekning kravet til interesseavveiningen overfor ekspropriaten blir

etterlevd i disse tilfellene gir etter min mening grunnlag for underseokelser.

Oppgavens tema er snevert og tar for seg en sveart konkret side ved ekspropriasjonsretten.

Det begrensede undersokelsesfelt gir mulighet for & ga grundig inn i alle sider av tematikken.

1.2 Oppgavens spersmal

Oppgaven bygger pé kravet om at en interesseavveining skal vere foretatt for en
ekspropriasjon kan gjennomferes. Kravet om interesseavveining kommer til uttrykk i

Grunnloven § 105 og EMK P1-1, som er overordnede bestemmelser.

Den generelle hjemmelen for interesseavveining i det norske lovverket finner vi i
oreigningslova® § 2 annet ledd:
“Vedtak eller samtykke kan ikkje gjerast eller gjevast utan det md reknast med at
inngrepet tvillaust er til meir gagn enn skade.”
Kravet om interesseavveining innebarer at det skal foretas en avveining mellom
ekspropriantens behov og ekspropriatens interesser, og avveiningen mé falle ut til

ekspropriantens fordel for at ekspropriasjon kan finne sted.

Oreigningslova er Norges generelle ekspropriasjonslov, og i § 2 forste ledd er det angitt en

rekke formal det kan eksproprieres grunn eller rettigheter til fordel for. Foruten formélene

4 Lov 23. oktober 1959 nr. 3 om oreigning av fast eigedom (oreigningslova)



angitt i oreigningslova § 2 forste ledd har det norske lovverket en rekke sideordnede hjemler
for ekspropriasjon. Oreigningslova § 30 ramser opp sarlover som inneholder sideordnede
hjemler for ekspropriasjon, og sier at oreigningslovas bestemmelser gjelder “sdlangt dei
hover”. 1 prinsippet betyr dette at dersom de sideordnede hjemlene ikke har en
serbestemmelse om interesseavveining, trer oreigningslova inn. Imidlertid kan ordlyden
“sdlangt dei hover” forstas slik at det kan gjares tilpasning til den aktuelle serbestemmelsen.
Etter oreigningslova § 30 kan loven fravikes etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven.’
Plan- og bygningsloven har ingen se@rbestemmelse om interesseavveining, og det er dette som

danner utgangspunktet for oppgavens sporsmal.

Oppgavens spersmal bygger pa forutsetningen om individuell interesseavveining ved
ekspropriasjon. Jeg spar om den individuelle interesseavveining kan bli borte nar en
ekspropriasjon baseres pé reguleringsplan med forutgdende konsekvensutredning. I oppgaven
undersgker jeg hvordan forutsetningen om individuell interesseavveining blir vurdert i
prosessen med konsekvensutredninger, og om en konsekvensutredning kan fullbyrde kravet
til avveiningen. Spersmalet som reises er om man under reguleringssaken helt ut kan vurdere
ekspropriasjonsformélet mot de ulempene ekspropriaten far ved inngrepet. Jeg undersgker om
individuell interesseavveining som forutsetning for ekspropriasjon blir vurdert pé likeverdig

mate ved denne type ekspropriasjon.

I oppgaven dreftes det om lovverkets grunnleggende prinsipp om avveining av inngrepet mot
ekspropriatens interesser blir godt nok ivaretatt ndr reguleringsplan med konsekvensutredning
nyttes som ekspropriasjonsgrunnlag. Dersom konsekvensutredninger til reguleringsplaner
ikke inneholder vurderinger av den enkelte ekspropriats interesser, og planen kan nyttes
direkte som grunnlag for ekspropriasjon, kan man sperre om ekspropriatens interesser blir
vurdert i samme omfang eller like konkret som ved en interesseavveining etter oreigningslova

§ 2 annet ledd.

Oppgavens sporsmal er:
"Blir ekspropriats interesser veiet like konkret ved ekspropriasjon til
gjennomforing av reguleringsplan med forutgdaende konsekvensutredning som

ved en interesseavveining etter oreigningslova § 2 annet ledd?"

* Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)



1.3 Avgrensninger

I arbeidet med oppgaven har jeg vert nedt til & gjere noen avgrensninger. Avgrensingene er
gjort fordi det ikke er tid og heller ikke forventet omfang av en masteroppgave 4 behandle alle

spersmal innenfor ekspropriasjonsretten.

For det forste vil jeg avgrense mot miljeaspektene en konsekvensutredning skal ivareta. Dette
er gjort fordi miljehensynene faller utenfor oppgavens sparsmal, som gar pa ekspropriats
stilling. Videre vil jeg avgrense mot planutredninger i medhold av plan- og bygningsloven.
Oppgaven omhandler ekspropriasjon gjennomfert med grunnlag i en reguleringsplan, og
fokuset vil ligge pa konsekvensutredning og reguleringsplan etter plan- og bygningsloven.
For det tredje tar ikke oppgaven for seg konsekvensutredninger for tiltak og planer etter annet
regelverk enn plan- og bygningsloven. Dette temaet reiser interessante spersmal, som gir rom
for videre dreftelser, men jeg overlater til andre & ga i dybden péa dette. Videre har jeg veert
nadt til & gjere begrensninger i tilknytning til EMK. Oppgaven kommenterer prinsippet om
interesseavveining EMK P1-1, og det er klart at en grundigere droftelse av eiendomsrett i
EMK P1-1 i forhold til ekspropriasjon kan vare grunnlag for en selvstendig oppgave.
Bakgrunnen for begrensningen er at det faller utenfor oppgavens rammer, og fokuset har vart

en klargjering av interesseavveiningen.

Dernest vil jeg presisere at oppgaven ikke tar for seg saksbehandlingsregler, foruten de som
er serskilt nevnt. Til slutt vil jeg avgrense mot erstatningsfastsettelse og beregning av dette
ved ekspropriasjon da dette temaet faller utenfor kjernen av oppgavens spersmal. Det er
allikevel klart at erstatningsfastsettelse er viktig for en ekspropriat, men dette trer forst inn
etter at et tiltak er vedtatt, og som nevnt innledningsvis tar oppgaven for seg

planleggingsfasen.

1.4 Metode

Oppgavens sporsmal er et juridisk spersmal som er lgst med rettsdogmatisk metode eller
vanlig juridisk metode, og det er den alminnelige norske rettskildelaeren som er anvendt.® 1
oppgaven har jeg forst sett pd kravet om interesseavveining i Grunnloven § 105, EMK P1-1
og oreigningslova. Deretter har jeg undersgkt hvilken betydning konsekvensutredningen har

for interesseavveiningen, og hvilke krav lovverket stiller til avveiningen ved ekspropriasjon

® Se Torstein Eckhoffs teori om rettskildefaktorer i Rettskildelzere 1971 og senere utgaver
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med grunnlag i reguleringsplan med forutgédende konsekvensutredning. Jeg har deretter
undersgkt om vurderingene og utredningene er i samsvar med oreigningslova. Til slutt har jeg

oppsummert kravene.

I oppgaven har jeg brukt en konkret sak for 4 illustrere oppgavens spersmal og droftelser.’
Hensikten med saken har vert & synliggjere og vise hvordan vurderinger tilknyttet oppgavens
spersmél kan bli utevd og vurdert ved praktisering av lovverket. Det mé presiseres at
hovedtyngden av oppgaven ligger pa den juridiske metoden, og saken er ment som et

supplement til illustrasjon.

1.4.1 Anvendte rettskilder

Oppgavens sporsmal reguleres av flere regelsett. Bestemmelsene om interesseavveining i
oreigningslova § 2 annet ledd, Grunnloven § 105 og EMK P1-1 er sarlig aktuelle. Andre

aktuelle lover er forvaltningsloven® og plan- og bygningsloven.

Innenfor lovregulert omrade er lovteksten den primare rettskilde for & lase spersmélet. Det
som star i lovteksten danner utgangspunktet for tolkningen av gjeldende rett.” Ved droftingen
av oppgavens spersmal har det vaert nedvendig & se hen til lovenes forarbeider. Ved
tolkningen av lovene og lovtekstene har forarbeidene bidratt til & skape innsikt i formélet med
og forstielsen av lovgivers intensjoner. Jeg har brukt flere lovforarbeider i arbeidet. De mest
sentrale er forarbeidene til oreigningslova. Forarbeidene til oreigningslova er informative

dokumenter, s til tross for at de er av eldre dato, har de hatt en betydelig vekt som rettskilde.

Den sentrale forskriften i oppgaven er konsekvensutredningsforskriften.10 Forskriften er brukt

for & se hvilke krav som stilles til utarbeidelse av konsekvensutredning for reguleringsplaner.

Innenfor oppgavens rettsomréde er det begrenset med rettspraksis som kan ha vekt som
rettskilde. Det har derfor vert naturlig & seke til Hoyesterettsdommer som har omhandlet
forholdet mellom oreigningslova og reguleringsplanen. Ingen av Hoyesterettsdommene har
direkte angatt oppgavens spersmél, men de er med & belyse rettsstillingen og er sentrale for &

se hva retten legger vekt pa i vurderingene knyttet til interesseavveining.

" IKEA-saken i Vestby, omtalt i kapittel 2

¥ Lov 10. februar 1967 om behandlingsméten i forvaltningssaker (forvaltningsloven)

’ Boe, 2012, s. 135-137

1 Forskrift 19. desember 2014 nr. 1726 om konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven (KU-
forskriften)

11



Lagmannsrettsdommer har mindre rettskildemessig vekt, men det er vist til dette der det

bidrar til & belyse tematikken.

Jeg har anvendt rettspraksis fra EMD.'' Domstolens praksis har betydning for 4 fastlegge
innholdet i EMK P1-1. Det at rettspraksis fra EMD kan anses som rettskilde er gjort rede for i
forarbeidene'? til menneskerettsloven', videre har Hoyesterett lagt det til grunn."
Rettspraksisen er brukt for & belyse hvordan EMD har vurdert vernet av eiendomsrett i de
nevnte dommene, og dernest hvilke vurderinger EMD har gjort, spesielt knyttet til

interesseavveininger og hvilke krav som stilles.

Jeg har lagt vekt p4 Hayesterett og EMD sin forstaelse av hvordan de aktuelle rettsreglene

skal anvendes.

1.4.2 Juridisk litteratur

Ved bruk av rettskilder er det uklart hvilken rolle litteraturen har, og det eksisterer ulike
oppfatninger om hvorvidt litteraturen kan brukes som rettskilde eller ikke. Torstein Eckhoff
har nevnt juridisk litteratur som en rettskildefaktor i sin leerebok om rettskilder."”” Carl August
Fleischer deler ikke dette synet, og mener at juridisk teori ikke kan brukes som kilde til &
bestemme innholdet i gjeldende rett.'® Det er viktig & papeke at litteraturen ikke har samme
virkning som en rettsavgjerelse. En prinsipiell forskjell er at Hoyesterettsavgjorelser i
utgangspunktet folges i senere rettsavgjorelser, mens forfattere star fritt til & skrive det de selv
onsker, og litteraturen blir preget av deres personlige meninger. Resultatet av dette er at
litteraturen har sprikende oppfatninger pa noen omréder. En annen side ved litteraturen er at
rettsoppfattelser kan ha ringvirkninger, dels ved at domstolene iblant stetter seg pa litteraturen
som ledd i sine avgjerelser, dels ved at ulike beker kan presentere samme oppfatninger uten

ytterligere droftelser.

Av disse grunner har jeg lest flere forfattere. Jeg har brukt juridisk litteratur som stette for & fa

innblikk i ulike rettsoppfatninger.

Det finnes mye litteratur innenfor ekspropriasjonsrett som jeg har anvendt, og jeg har tatt i

bruk litteratur knyttet til norsk rett. Det er for gvrig begrenset med litteratur som omhandler

' Den europeiske menneskerettsdomstolen

2 Ot.prp.nr.3 (1998-1999), s. 68-69

13 Lov 21. mai 1999 nr. 30 om styrking av menneskerettighetenes stilling i norsk rett (menneskerettsloven)
% Se Rt. 1999 s. 961 (Rest- Jugoslavia-kjennelsen) (s. 971)

13 Eckhoff, 1971 og senere utgaver

' Se Carl August Fleischer, 1998, rettskilder og juridisk metode, kapittel 16, s@rlig s. 325-326
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konsekvensutredninger, her har jeg forsekt & samstille utdrag fra beker som bergrer
tematikken. Det finnes mye litteratur om EMK og EMD, bade pa norsk og engelsk. Jeg har
benyttet meg av beker pa norsk, hvor jeg sammenstilt utdrag om EMK P 1-1. Jeg har ikke lest
bekene i sin helhet, da fokuset har vart & lese litteratur knyttet opp mot oppgavens spersmal.
Det 4 lese bokene i sin helhet har ikke vart nedvendig for oppgavens spersmal, ei heller har
jeg hatt tid til dette. Litteraturen har jeg diskutert med veileder. Det er ikke anvendt
utenlandsk litteratur i oppgaven fordi jeg har funnet det unedvendig for & lgse

oppgavens spersmél, som angar norske forhold.

1.4.3 Rettspolitiske betraktninger

Ved avslutningen av oppgaven har jeg gjort vurderinger av gjeldende rett, og vurdert om
lovverket harmoniserer i tilstrekkelig grad med hensyn til ekspropriats stilling i

ekspropriasjonssaker.

1.4.4 Utvalg av sak

Ved valg av eksempelsak var det et onske at saken kan illustrere ekspropriasjon med
utgangspunkt i en reguleringsplan med forutgadende konsekvensutredning. Valget falt pa
IKEA-saken i Vestby kommune. Tanken er at saken skal illustrere den praktiske anvendelsen
av lovverket. Det mé presiseres at saken kun gir informasjon om et enkelt tilfelle, og ikke kan
gi generell informasjon om praksis. Det var flere faktorer som gjorde at IKEA-saken ble
valgt. For det forste er saken svaert omstridt da omradet omfatter dyrka mark, og det er
interessant & se pa vurderinger i forhold til interesseavveiningen. Serlig knyttet til kravet om
interesseovervekt, som kan utledes av Grunnloven § 105 og EMK P1-1, og som ogsa er
inntatt i oreigningslova § 2 og § 7. I IKEA-saken har det vaert gjennomfort flere vurderinger i
ulike instanser, og det har kommet en rekke innsigelser pé forslaget. At det er gjennomfort
flere vurderinger og at ulike myndigheter har tatt del i vurderingene trekker i retning i av at

prosjektet kan veere kontroversielt.

Det knytter seg begrensninger til bruken av IKEA-saken. Saken er i planfasen, noe
planleggingsfasen, noe som gjor at en faktisk gjennomfering av tiltaket ikke er gjort.

I saken er det to potensielle ekspropriater, grunneier og leietaker. Det er klart at om
grunneieren stiller seg positiv til tiltaket vil det ikke vere behov for en ekspropriasjon, fordi
det kan inngds minnelig avtale. Motsetter grunneieren seg avstaelse av arealene, &pner dette
for ekspropriasjon. Leietakerens stilling er mer uklar, og er dreftet inngéende i oppgaven. Jeg

vil allikevel presisere at dersom begge potensielt sett er negative til tiltaket, kunne dette i
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starre grad belyst oppgavens problemstilling, fordi det antageligvis ville bli foretatt en

grundigere vurdering av ekspropriatenes stilling.

1.5 Oversikt over fremstillingen

I kapittel 1 gir jeg en introduksjon til oppgavens tema, spersméil, avgrensninger og metode.
For 4 forsta innholdet og betydningen av tema og spersmal er det nedvendig med kjennskap
til ekspropriasjonsrett og plan- og bygningsrett. Metoden forklarer fremgangsmaten for
arbeidet, og anvendte rettskilder er omtalt i kapittelet.

Kapittel 2 presenterer IKEA-saken i Vestby. Saken har jeg brukt i oppgaven for & illustrere
oppgavens spersmél, og undersekt hvordan den praktiske bruken av lovverket har veert i dette
enkelte tilfellet.

I kapittel 3 presenterer jeg aktuelle begreper, lover og bestemmelser. Her behandles i
hovedtrekk plan- og bygningsrett, ekspropriasjonsrett og forvaltningsrett. Presentasjonen i
kapittelet legger grunnlaget for droftelsen i de pafelgende kapitlene.

I kapittel 4 er det redegjort for hvem som etter loven og i rettspraksis er & anse som
ekspropriat. En dreftelse av dette faller naturlig, da oppgaven tar for seg en individuell
interesseavveining ved ekspropriasjon.

I kapittel 5 drofter jeg kravet om interesseavveining i Grunnloven § 105 og EMK P1-1.

I kapittel 6 redegjor jeg for kravet om interesseavveining i oreigningslova § 2 annet ledd og §
7.

I kapittel 7 dreftes konsekvensutredningens betydning for interesseavveiningen. Det
undersokes videre hvilke avveininger og vurderinger som stilles til reguleringsplanen med
konsekvensutredning som grunnlag for ekspropriasjon, og om disse samsvarer med kravene i
oreigningslova. Avslutningsvis i kapittelet drefter jeg grunneier og leietakers stilling i IKEA-
saken.

I kapittel 8 har jeg oppsummert draftelsene mine ved & knytte de aktuelle bestemmelsene om
interesseavveiningen opp mot ekspropriasjon i medhold av reguleringsplan med
konsekvensutredning.

I kapittel 9 har jeg fremmet mine synspunkter om dagens lovverk.

I kapittel 10 trekker jeg inn noen av mine egne refleksjoner samt enkelte temaer jeg synes er

spennende og som kan danne grunnlag for videre undersekelser.
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Kapittel 2: IKEA-saken

2.1 Beskrivelse av saken

Kapittelet presenterer IKEA-saken. Innledningsvis har jeg gjort rede for prosessen rundt
vedtakelse av kommunedelplanen for Vestby nord. Videre folger en beskrivelse av
utredninger i tilknytning til en mulig etablering av IKEA pé Delijordet, herunder
konsekvensutredninger. Til slutt har jeg vist hvem som potensielt sett kan anses som

ekspropriater, dersom en ekspropriasjon hadde blitt gjennomfort.

2.1.1 Vedtakelse av kommunedelplan for Vestby nord

Planprogrammet for kommunedelplan Vestby nord ble vedtatt 01.03.2010 av Vestby
kommune.'” Fokuset i planen var fortetting av sentrum, og ensket var a legge foringer for den
videre utviklingen av Vestby kommune. I planprogrammet ble det beskrevet flere mulige
utviklingsomrader for Vestby nord. Det ble blant annet lagt frem forslag om utvikling i
nordlig retning mot Randem/Kleive og i serlig retning mot Delijordet.'® Dette var arealer som
ble avsatt til nye formal, noe som gjorde tiltaket konsekvensutredningspliktig, og

planprogrammet viste hvilket behov det var for utredning."

I det videre arbeidet med kommunedelplanen for Vestby nord utarbeidet Rambgll en
konsekvensutredning pé vegne av Vestby kommune.” Utredningen tok for seg 5 delomrader,
og omfattet blant annet omraddene Randem/Kleive og Delijordet. Utredningen konkluderte
med at sorlig retning var & foretrekke.”' Om utviklingen stér det:
"Utvikling av Deli-jordet vil pd sikt kunne styrke sentrum, men det er av stor
betydning at sentrumskjernen rundt radhuset og stasjonen forst fdr en onsket
utvikling. Hvis ikke vil Deli- jordet med sin storrelse og det naturlige grep med
boliger neermeste sentrum (vekk fra vei- og banestoy, ncermest mulig til stasjon og
sentrum) og neering/handel lenger unna, ytterligere bidra til spredning av

handelsfunksjoner.” **

17 Planprogram, 2010

18 Planprogram, 2010, s. 8, alternativ E er serlig retning og alternativ J er nordlig retning. Se kart i vedlegg I
' Planprogram, 2010, s. 8

20 Konsekvensutredning kommunedelplan, 2010

2 Konsekvensutredning kommunedelplan, 2010, s. 40

2 Konsekvensutredning kommunedelplan, 2010, s. 38
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Vurderingene knyttet til utvikling i nordlig og serlig retning ble ytterligere vurdert i arbeidet
med planen, og kommunen konkluderte med at en serlig utviklingsretning var & foretrekke.
Dette ble begrunnet blant annet med at serlig retning var bedre for sentrumsdannelsen enn

nordlig retning.”

Vestby kommune vedtok i metet 08.11.2010 & sende kommundelplan for Vestby nord pa
hering. Det kom inn 17 heringsuttalelser og 15 innsigelser til forstegangsbehandlingen.

Det ble gjennomfert mekling hos Fylkesmannen i Oslo og Akershus 09.05.2011. Mange av
innsigelsene til kommunedelplanen ble lgst, men innsigelsene til Delijordet kom ikke partene
til enighet om.”* Videre utloste bygging pa Delijordet krav om tilleggsutredning.” Etter at
utredningen var ferdig utarbeidet, kom det ytterligere 5 innsigelser til planen.”® Disse ble
meklet 23.04.2013 hos Fylkesmannen i Oslo og Akershus, partene kom ikke til enighet og
flere av innsigelsene ble opprettholdt. I lopet av behandlingen av planen hadde kommunen og
IKEA forhandlet frem en tomtelgsning pa 70 daa, noe som var mindre enn den opprinnelig

tomten.

Vestby kommune egengodkjente kommunedelplan for Vestby nord 19.06.2013, og godkjente
dermed at det skulle legges til rette for etablering av IKEA pé Delijordet. Folgende foringer
ble lagt for etablering av IKEA pa Delijordet:

"Planbestemmelsene forutsetter at IKEA gjennomforer trafikklosninger i samsvar
med fylkestingets forutsetninger for d tillate etableringen samt at IKEA gjennomforer
flytting av matjord som gar tapt pd en beerekraftig mdte. Planforslaget legger til rette
for at jordbruksarealer syd for IKEA-tomtene legges ut til LNF-formdl. "’

Kommunedelplanen ble sendt over til Miljeverndepartementet for endelige avgjorelse
10.07.2013, fordi det fortsatt forela uleste innsigelser for tiltaket. Miljgverndepartementet
godkjente fremtidig utbygging for naering pa Delijordet.28 I vurderingen la departementet vekt
pa at etablering av IKEA pa Delijordet kan bidra til & styrke utviklingen av Vestby sentrum,
samt at prosessen har fort til at omrédet er blitt halvert i forhold til det opprinnelige

forslaget.” Kommunedelplanen for Vestby nord 2013-2025 tradte i kraft 17.06.2013.

# Kommunedelplan Vestby nord 2013 - 2025, 2013, s. 20

# Utvalgssak kommunedelplan, 2013, s. 3-4

% Tilleggsutredning Delijordet

% Utvalgssak kommunedelplan, 2013, s. 1

7 Kommunedelplan Vestby nord 2013-2025, 2013, s. 28

2 Sakstypen er nd overfort til Kommunal- og moderniseringsdepartementet
¥ Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2013

3 Kommunedelplan Vestby nord 2013-2025, 2013
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2.1.2 Utredninger i IKEA-saken

I oktober 2012 utarbeidet IKEA en lokaliseringsanalyse.’' Hensikten med analysen var
fremskaffe alternative tomter for etablering av nytt IKEA varehus i Follo, og det ble i studien

undersgkt ni tomter i Follo.*?

Det var ikke aktuelt & g4 videre med Ski- eller As sentrum som lokasjon. Bakgrunnen var at
det ikke var tilgjengelighet pd hovedveinettet og at det ikke var store nok ledige tomter.
Vinterbro ble vurdert, men det ble fastsltt at tomtene var for dyre, og at lokalveinettet ikke
hadde tilstrekkelig kapasitet. To tomter i Vestby nord ble skrinlagt fordi tomtene ikke inngikk
som en del av kommunedelplan for Vestby nord, og en bygging var i strid med rikspolitiske
bestemmelser for kjopesenter. Regnbuedsen og Vardeédsen ble vurdert, men skrinlagt fordi
tomtene sin plassering i sakalte engroshandelsomréder® ble ansett som uheldig. Sonkrysset
var ikke aktuelt fordi det ikke hadde tilknytning til andre etablerte virksomheter. Tomten pé
Delijordet i Vestby ble vurdert som attraktiv fordi omrédet har tilknytning til jernbane og
hovedveinett samtidig som Vestby kommune gjennom kommunedelplanen har stilt seg
positiv til en utvikling i denne retningen. Rapporten konkluderte med at Delijordet var det
beste alternativet for etablering av IKEA, bade fordi Delijordet ligger i narhet til bysentrum
og infrastruktur og fordi arealene er lokalisert i et omrdde med allerede eksisterende regional
handel. Etter hering av kommunedelplanen for Vestby nord og godkjenning fra

Miljeverndepartementet var det klart at det var aktuelt & etablere IKEA pa Delijordet.

I lopet av behandlingen av kommunedelplanen hadde det avsatte omradet pa Delijordet blitt
redusert i storrelse. Dette endret forutsetningene fra det som var lagt til grunn i den
opprinnelig konsekvensutredningen fra 2010, og det ble som nevnt utarbeidet en
tilleggsutredning. Utredningen var ment som korreksjon og supplement til den foreliggende
utredningen. Tilleggsutredningen ble utarbeidet av Opus Bergen pa vegne av IKEA. |
utredningen ble det gjort rede for hensyn som konsekvensene kunne endres vesentlig for, det

var landbruk, kulturlandskap/estetikk, trafikk og samfunnsmessige problemstillinger.

19.09.2014 varslet Asplan Viak om oppstart av planarbeid for detaljreguleringen pa
Delijordet p& vegne av IKEA. Delijordet var da avsatt til forretning i kommunedelplanen.**

Kommunedelplanen inneholdt bestemmelser som satt rammer for reguleringsarbeidet.

3! Lokaliseringsanalyse IKEA, 2012

2 Oversiktskart over tomtene er inntatt som vedlegg II

3 Handel med sterre varepartier til videreforhandlere, handel i slike omrader er i stor grad er preget av
tungtransport

3 Se kart i vedlegg 111, Vestby - kommunedelplan arealdel 2013-2025
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Kravene var utarbeidelse av utbyggingsavtale for vei- og trafikkanlegg, trafikkanalyse,
flytting av matjord og miljeoppfolgingsprogram.” Videre hadde Miljeverndepartementet satt
krav om at parkeringen burde legges til underetasje/parkeringshus, en vurdering av om

bygeomradet kan reduseres ytterligere og en utarbeidelse av trafikkanalyse.*

Asplan Viak tok med de ovennevnte hensyn ved utarbeidelse av ”Forslag til planprogram for
IKEA Vestby”.”” Planprogrammet ble 15.12.2014 vedtatt av Plan- og miljeutvalget i Vestby
kommune. Raddmannen og kommunen mente de nedvendige hensynene for tiltaket var
tilstrekkelig utredet. Planen ble forstegangsbehandlet 16.03.2015, og ligger pa offentlig
ettersyn fra 17.03.2015 til 03.05.2015. Dette er status ved innlevering av denne oppgaven.

2.2 Grunneier og leietaker i IKEA-saken

I IKEA-saken har det veert mange som har hatt innsigelser og meninger rundt vedtaket, men
ikke alle er direkte berert. Det er imidlertid klart at det etter lovverket er to som kan anses for
a veere ekspropriater. For det forste er det grunneier. Grunneieren har radighet over
eiendommen, og dersom grunneieren frivillig ensker a avsta arealene til bygging av IKEA, da
vil det ikke veere ngdvendig for kommunen & ekspropriere arealet. I en ekspropriasjonssak er

grunneier likevel ekspropriat.

Den andre som kan anses som ekspropriat, er leietakeren. Delijordet er omfattet av jordleie,

noe som gjer at jordleieren mé oppfattes som ekspropriat ved en eventuell ekspropriasjon.®®

3 Utvalgssak IKEA, 2014, s. 1

36 Utvalgssak IKEA, 2014, s. 2

%7 Forslag til planprogram IKEA Vestby, 2014

3 Se droftelse om leietakers stilling i kapittel 4.2.1
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Kapittel 3: Presentasjon av aktuelle begreper,
lover og bestemmelser

3.1 Innledning

I det folgende presenteres i hovedsak bestemmelser tilknyttet ekspropriasjonsrett og plan- og
bygningsrett. Formalet med kapittelet er & gi en oversikt over aktuelle begreper, lover og

bestemmelser. Kapittelet legger grunnlaget for dreftelsene i de pafelgende kapitlene.

Innledningsvis har jeg gjort rede for eiendomsrett, og vernet eiendomsrett er gitt i Grunnloven
§ 105 og EMK P1-1. Deretter folger en redegjorelse for bakgrunnen for ekspropriasjonsretten.
Naturlig folger en presentasjon av ekspropriasjon, ekspropriat og oreigningslova. Videre
kommer en redegjeres av plan- og bygningsloven, reguleringsplanen som
ekspropriasjonsgrunnlag og konsekvensutredning. Avslutningsvis i kapittelet er det redegjort
for forvaltningslovens forhold til ekspropriasjonsretten. Dette er gjort fordi en ekspropriasjon
er et utslag av offentlig myndighetsutevelse, og ekspropriasjonsretten har en

forvaltningsrettslig side.

3.2 Eiendomsrett

Naturretten ansé eiendomsrett som en grunnleggende menneskerettighet allerede pa 1700-
tallet, og fortsatt blir eiendomsretten sett pa som en sivil og politisk rettighet.”” Denne
oppfatningen samsvarer med EMK sitt syn pa eiendomsrett. I juridisk ssmmenheng kan
eiendomsrett betegnes som en sum av funksjoner som gir eieren en rekke befoyelser knyttet
til eiendommen. I vanlig dagligtale innebaerer det & eie radighet over en gjenstand, altsd en
total raderett. Det er vanlig & dele denne radigheten i to, bade faktisk og rettslig. Den faktiske
radigheten innebaerer en faktisk utnyttelse og bruk av tingen, samtidig kan eieren hindre
andres fysiske radighet.*” Den rettslige siden innebarer at eieren fritt kan selge, pantsette osv.,
og eieren kan hindre andre i & disponere eiendommen.*' Utgangspunktet for eiendomsretten er
altsd fri rddighet, men en sentral begrensning i utevelsen av eiendomsretten er at den ma skje
innenfor rammene av offentlige reguleringer. Dette innebzrer at staten, det offentlige, har

mulighet til & sette begrensninger for hvordan en eiendom skal brukes. Dette gjores blant

¥ Mgse, 2002, s. 499
“ Falkanger & Falkanger, 2013, s. 41
! Falkanger & Falkanger, 2013, s. 41
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annet ved at vedtakelse av reguleringsplaner fastsetter lovlig og ulovlig bruk av eiendommen.

I norsk rett gis beskyttelse av eiendomsretten pa flere mater.

Beskyttelsen kan komme til uttrykk blant annet ved registrering av retter ved tinglysing, jf.
matrikkelloven og tinglysingsloven og offentlig forfalgelse av overgrep mot privat
eiendomsrett. Videre kommer beskyttelsen til uttrykk i Grunnloven § 105 og EMK P1-1, som

presenteres i det folgende.

3.2.1 Grunnloven § 105

Grunnloven er en rettssikkerhetslov, loven skal trygge og sikre borgernes rettsstilling og er
ment 4 skape tillit til staten.*” Grunnloven § 105 danner utgangspunktet for den
konstitusjonelle beskyttelsen av eiendomsretten, og lyder:
“Fordrer statens tarv at noen ma avgi sin rorlige eller urorlige eiendom til offentlig
bruk, sa bor han eller hun ha full erstatning av statskassen.”

Bestemmelsen fikk ny formulering ved grunnlovsvedtak 6. mai 2014. Endringen innebar en

spréklig fornyelse, og meningsinnholdet i bestemmelsen er det samme.

Selve lovteksten gir ikke et direkte vern av eiendomsretten, men et uttrykk for at dersom
staten griper inn i privat eiendomsrett skal det gis full erstatning. Bestemmelsen hindrer at
den enkelte blir fratatt eiendom uten erstatning fordi staten har bruk for den. Videre folger det
av tradisjonell tolkning at bestemmelsen innebarer et krav om interesseavveining ved

.43
ekspropriasjon.

Regelen kan sees pa som et utslag av et rettferdighets- og likhetsprinsipp. Det ville vere
urettferdig & frata en person eiendom uten erstatning, og det gkonomiske offeret samfunnet
krever, skal bares av borgerne i fellesskap.* Videre er Grunnloven § 105 tolket s vidt at det
ikke er til hinder for at det kan eksproprieres til fordel for private.* I disse tilfellene er det
mest praktisk at kommunene star for ervervet av eiendommen, og at eiendommen deretter
overdras til private.*® Det er dette som kan bli tilfellet i IKEA-saken. I saken har Vestby
kommune og Miljeverndepartementet godkjent bygging pa Delijordet. Om grunneier ikke
inngdr minnelig avtale kan neste steg i prosessen bli & ekspropriere jordet, og deretter overdra

ciendommen til IKEA.

* Fliflet, 2006, s. 11

* Dette droftes naermere i kapittel 5.2

4 7J. Andenzs & Fliflet, 2006, s. 418

#J. Andenaes & Fliflet, 2006, s. 422-423

“ Knoph, Lilleholt, & Andenzas, 2014, s. 542

47 Forutsetter at IKEA far klarsignal for byggingen, se status i kapittel 2: IKEA-saken
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En annen side av Grunnloven § 105 er at bestemmelsen ikke kan nyttes som direkte hjemmel
for ekspropriasjon. Den forutsetter at det ved vanlig lov bestemmes hvilke formal og tiltak
som skal ha ekspropriasjonsrett. Dette er knyttet opp mot legalitetsprinsippet, som innebarer

at et ekspropriasjonsinngrep skal ha direkte hjemmel i formell lov.

3.2.2 EMK P1-1

Gjennom Menneskerettsloven er EMK inkorporert i norsk rett. Konvensjonens
tilleggsprotokoll nr. 1 artikkel 1 omhandler “protection of property”. 1 norsk oversettelse
lyder bestemmelsen:
“Enhver fysisk eller juridisk person har rett til d fd nyte sin eiendom i fred. Ingen skal
bli fratatt sin eiendom unntatt i det offentliges interesse og pad de betingelser som er
hjemlet ved lov og ved folkerettens alminnelige prinsipper.
Bestemmelsene ovenfor skal imidlertid ikke pa noen mdte svekke en stats rett til d
hdndheve slike lover som den anser nodvendige for d kontrollere at eiendom blir
brukt i samsvar med allmennhetens interesse eller for d sikre betaling av skatter eller
andre avgifter eller boter.”
Det forste kriteriet EMD oppstiller ved anvendelse av bestemmelsen er at det foreligger en
eiendomsinteresse, og dernest at klageren kan pavise at det er et inngrep i den aktuelle
interessen. Er det fastslatt at det foreligger eiendomsinteresse og inngrep i denne, skal EMD
vurdere inngrepets art. Inngrepets art vurderes med grunnlag i domstolens tolkning av EMK

P1-1.%

EMD har gjennom praksis fastsltt at bestemmelsen inneholder tre grunnleggende regler som
setter grenser for statens inngrep, og som helhet skal garantere retten til eiendom.*’ Disse
grunnleggende reglene ble presisert i Sporrong og Lonnroth-dommen.” Sporrong og
Lonnroth-dommen omhandlet to eiendommer som i en &rrekke hadde blitt utsatt for ekspro-
priasjonstillatelse og byggeforbud. Vedtakene medferte at det ble vanskelig & pantsette og

selge eiendommene. Spersmalet i saken var om inngrepet kunne forsvares etter EMK P1-1.

Gjennom dommen fastslo EMD at den forste regelen i P1-1, prinsippregelen, inneberer at
enhver juridisk og fysisk person har rett til & nyte sin eiendom i fred. Den andre er

avstdelsesregelen, som inneberer at ingen skal bli fratatt sin eiendom unntatt i det offentliges

* Se Solheim, 2010, 5. 60-65

* Mese, 2002, s. 501

%0 Sporrong og Lénnroth-dommen er en viktig prinsippdom innenfor EMK og vernet av eiendomsrett draftes
detaljert i dommen. Se Mase 2002, s. 500-501
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interesser og pé visse betingelser. Bestemmelsen regulerer i hvilke tilfeller staten kan overta
eiendomsretten, altsa hvilke tilfeller ekspropriasjon kan foretas. Den siste regelen,
kontrollregelen, regulerer statens rett til & kontrollere bruk av eiendom, og reglene fastsetter i
hvilken utstrekning myndighetene kan fastsette rddighetsbegrensninger. Domstolens metode
er & forst vurdere avstaelsesregelen og kontrollregelen, for de tar standpunkt til
prinsippregelen.’’ Dette betyr at dersom et inngrep verken kan karakteriseres som avstelse

eller kontroll, kan fortsatt vernet vaere svekket gjennom prinsippregelen.

Har domstolene kommet til at EMK P1-1 er anvendelig ma det vurderes om inngrepet kan
rettferdiggjores overfor klageren. Det kreves at inngrepet har tilstrekkelig hjemmel, tjener
legitimt formal og er proporsjonalt.”” Det er et absolutt krav at disse tre er oppfylt ellers
foreligger brudd pa konvensjonen. Tilstrekkelig hjemmel innebaerer at inngrepet ma ha
hjemmel i lov. At et inngrep tjener legitimt formal beror pa en vurdering og antas & ha en vid

skjonnsmargin.”® Kravet om proporsjonalitet innebaerer en vurdering mellom ulike hensyn.

Norske individer som foler seg krenket i forhold til bestemmelsen i EMK, har klagerett til
menneskerettsdomstolen. En sentral sak knyttet til EMK P1-1 i EMD i norsk sammenheng er
”Lindheim og andre mot Norway”, heretter tomtefestesaken, hvor EMD fastslo at mangelfull

interesseavveining kan innebare krenkelse av EMK P1-1.%

3.3 Bakgrunnen for ekspropriasjonsretten

Utgangspunktet for eiendomsretten er som nevnt fri radighet™, og det er den alminnelige
avtalefriheten som gjelder pa eiendomsrettens omréde. En grunneier stér altsa fritt til 4 innga
de avtalene han ensker, men det foreligger en rekke begrensninger med hensyn til utevelsen
av radigheten. Dette kan omfatte bade privat- og offentligrettslige begrensninger. I oppgaven
forholder jeg meg til offentligrettslige begrensninger, og det er tilfellene hvor det offentlige
griper inn i den private rdderetten som behandles. Begrensninger kan fastsettes gjennom en
reguleringsplan ved at planen fastsetter hvilken bruk eieren kan gjore av eiendommen. I
enkelte tilfeller blir ikke eierens bruk begrenset, men den blir fratatt gjennom ekspropriasjon.
Forskjellen pa radighetsbegrensning og ekspropriasjon er at det ved ekspropriasjon skjer en
overforing av retten fra grunneier til stat eller kommune, og dette utleder erstatningsplikt.

Dette er ikke tilfellet ved radighetsbegrensninger.

51 Mgse, 2002, s. 501

** Solheim, 2010, s. 75

> Solheim, 2010, s. 79-80

3 Tomtefestesaken er presentert i kapittel 5.3
%3 Se mer om dette under kapittel 3.2
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Oppgaven tar for seg inngrep i privat rdderett gjennom ekspropriasjon. Ekspropriasjon kan
komme til anvendelse i tilfeller hvor det offentlige er avhengig av arealer for & kunne lose
oppgaver knyttet til samfunnets og det offentliges behov. Dette kan vaere arealer som er
nedvendig for & gjennomfoere en reguleringsplan til f.eks. bygging av infrastruktur eller

naeringsformal.

Det store utgangspunkt ved ervervelse av grunn eller bruksrett til slike formal er at de skal
inngds i minnelighet med hjemmelshaver, og innenfor rammene av den alminnelige
avtaleretten i Norge, jf. oreigningslova § 12 annet ledd. Allikevel folger det av forarbeidene
til oreigningslova § 12 at det ikke er et ubetinget krav om at forhandlingslgsning med
grunneier skal proves for ekspropriasjonsvedtak fattes.”® Denne oppfattelsen finner vi ogsa i
Rt. 1999 s. 513.°7 Her ble det reist spersmal om kommunene hadde fulgt den
saksbehandlingen oreigningslova gir anvisning om, og det ble vist til at oreigningslova § 12

ikke oppstiller en absolutt regel om at minnelig losning skal forsekes oppnas.*®

I enkelte tilfeller er det av ulike grunner vanskelig & oppn& minnelige avtaler. Dette er typisk
for situasjoner hvor tiltaket omfatter mange eiendommer eller inngrepet har stor personlig
betydning for den som berares, f.eks. at inngrepet omfatter helarsboligen eller familiegarden.
Et av hjelpemidlene staten kan bruke for ervervelse av arealer er ekspropriasjon.
Eiendomsretten blir da fratatt hjemmelshaver, og det offentlige far utnytte arealet i samsvar

med planen.

3.4 Ekspropriasjon

3.4.1 Ekspropriasjonsbegrepet

En ekspropriasjon betyr spréklig sett at man fratar en eier eiendomsretten, og dette skjer
uavhengig av eierens eller rettighetshavers gnske. I rettslig sammenheng finner vi
definisjonen pé ekspropriasjon i oreigningslova § 1:
“Oreigningsinngrep er det etter denne lova ndr eigedomsretten til fast eigedom eller
til bygning eller anna som har fast tilknyting til slik eigedom, vert teken med tvang,

eller ndr bruksrett, servitutt eller annan rett til, i eller over fast eigedom vert teken,

%6 Se Ot.prp.nr.43 (1957), s. 31
57 Se kapittel 7.3.2 for presentasjon av kjennelsen
8 Rt. 1999 5. 513 (s. 517)
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brigda, overford eller avlayst med tvang, sdleis og forbod mot d nytta eigedomen pd
ein viss mdte.”
Definisjonen i bestemmelsen begrenser seg til & gjelde fast eiendom. Det er mulig &
ekspropriere lgsere, verdipapirer og valuta. Dette faller ikke innenfor oppgavens spersmaél, og
det er kun ekspropriasjon av fast eiendom og rettigheter til fast eiendom oppgaven

undersoker.

I praksis innebarer et ekspropriasjonsinngrep at eieren mister rddigheten over arealer, bade
faktisk og rettslig.”’ Eiendommens radighet overdras, og den som overtar arealene fir
anledning til & nytte arealene i samsvar med inngrepets formal. Den som krever avstaelse og
overtar arealet kalles ekspropriant.” En ekspropriant kan vare stat eller kommune, men det
kan ogsa vere private. Den ekspropriasjonen er rettet mot og som ma avsta eiendom, kalles
ekspropriat.”’ I de fleste tilfeller er det eieren av vedkommende eiendom som er ekspropriat,
men det finnes tilfeller hvor innehaveren av en bruksrett gjores til ekspropriat. En

presentasjon av lovens definisjon av ekspropriat gjeres under.

3.4.2 Ekspropriat

Definisjonen pa ekspropriat finner vi i vederlagslova® § 2 d:
“eigar: den som eigedom vert oreigna ifrd,”.”
Det er altsd den som fratas eiendom, jf.” vert oreigna ifra”’, som er ekspropriat. Dette betyr at
eier av eiendommen har krav pa a bli behandlet som ekspropriat. Videre viser lovens
definisjon av eiendom i vederlagsloven § 2 c, at: ’eigedom: fast eigedom eller rett i eller over
slik eigedom, . Dette betyr at bruksretter eller servitutter i fast eiendom kan eksproprieres.
Tilsvarende ser vi i oreigningslova, hvor det fremgér at et ekspropriasjonsinngrep er “ndr
eigedomsretten til fast eigedom eller til bygning eller anna som har fast tilknyting til slik
eigedom, vert teken med tvang, eller ndr bruksrett, servitutt eller annan rett til, i eller over
fast eigedom vert teken, brigda, overford eller avloyst med tvang,” jf. § 1. Dette inneberer at

rettighetshaver skal bli behandlet som ekspropriat, og har dermed krav pa erstatning, jf.

oreigningslova § 24.

En serskilt side knyttet til rettigheter i eiendommen er jordleie. Jordleie inneberer at

jordbruksarealet drives av en annen enn grunneier, og leietakeren har total bruksrett over

%9 Se kapittel 3.2

% Knoph et al., 2014, s. 542

¢! Knoph et al., 2014, s. 542

82 Lov 6. april 1984 nr. 17 om vederlag ved oreigning av fast eigedom (vederlagslova)
8 »Eigar” er nynorskuttrykket, bokmalsuttrykket er “ekspropriat”
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arealene. Avtalene om jordleie reguleres av jordlova.* Jordlova slar fast at avtaler skal inngas
skriftlig og gjelde for minst 10 &r for & oppfylle driveplikten, jf. jordlova § 8 annet ledd. Noe
av bakgrunnen for 10 ars regelen finner vi forarbeidene til jordlova:
“Lengda gir grunnlag for ein viss stabilitet i drifta for leigaren utan at han bind opp
eigaren sine disposisjonar i for lang tid”.%"
Ca. 42 % av jordbruksarealet i Norge er leiejord og 65 % av norske girdsbruk driver delvis pa
leid jord.* Tallene er fra landbrukstelling i 2010, og ettersom antall bruk er redusert siden kan
det tenkes at omfanget av leiearealer har gkt. Forholdet innebarer at leietakers situasjon bar

tas i betraktning i forbindelse med ekspropriasjon.

3.5 Oreigningslova

Oreigningslova er Norges generelle ekspropriasjonslov. Far loven ble vedtatt var det en rekke
enkeltlover som regulerte hvilke tiltak og formal det kunne eksproprieres til. Reguleringen
gjennom enkeltlover gjorde at det var vanskelig & fa oversikt over
ekspropriasjonslovgivningen. Hensikten med loven var & samle og forenkle disse lovene, og
Departementet la vekt pd at loven ville rydde opp og skaffe oversikt i en floket og vanskelig

materie.®’

Oreigningslova § 2 ramser opp 55 tiltak det kan eksproprieres til fordel for. Det finnes ogsa
en rekke lover med sideordnede hjemler for ekspropriasjon, og i hvilken utstrekning
oreigningslova gjelder ved ekspropriasjon i medhold av annen lovgivning reguleres av
oreigningslova § 30. Paragrafen viser at loven kan fravikes ved saerbestemmelser i annen
lovgivning. Oreigningslova kan fravikes etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven jf.

oreigningslova § 30 nr. 24.

3.5.1 Oreigningslova § 2 annet ledd

I fremstillingen under er det lagt til rette for en dypere forstaelse av hensynet bak
oreigningslova § 2 annet ledd, og siledes hvilken rolle bestemmelsen har i norsk
ekspropriasjonsrett. Oreigningslova § 2 annet ledd lyder:

"Vedtak eller samtykke kan ikkje gjerast eller gjevast utan det ma reknast med at

inngrepet tvillaust er til meir gagn enn skade.”

# Lov 12. mai 1995 nr. 23 om jord (jordlova)
5 Ot.prp.nr.72 (1993-1994), s. 72

% Opplysninger SSB, 2012, s. 28 — 30

7 Ot.prp.nr.43 (1957), s. 10
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Bestemmelsen innebzarer at det skal foretas en interesseavveining mellom ekspropriantens
behov og ekspropriatens interesser, og avveiningen ma falle til ekspropriantens fordel for at
ekspropriasjon kan finne sted. Dette betyr at en lovlig ekspropriasjon krever at samfunnets

interesser og behov veier tyngre enn ekspropriatens interesser.

Ved utarbeidelse av oreigningslova mente Ekspropriasjonslovutvalget at det ikke var
nedvendig med en alminnelig betingelse om interesseavveining fordi dette fulgte av
Grunnloven § 105, de anséa en slik bestemmelse som overﬂ;z;dig.68 Det er uttalt:

“Utvalget har i utkastet til felleslov ikke funnet det nodvendig a angi at
ekspropriasjonsinngrepet skal ha samfunnsmessig betydning, eller at ekspropriantens
interesse i at inngrepet finner sted md veere sterkere enn ekspropriatens interesse i at
det ikke finner sted. Som nevnt foran ma vurderingen skje etter disse linjer, selv om
intet er sagt i loven.””

Justisdepartementet var ikke enig i dette, og mente at det i loven métte gis uttrykk for at en
interesseavveining skulle foretas.”” De mente Ekspropriasjonslovutvalgets oppfattelse av
Grunnloven § 105 var upresis, og at:

“budet i Grunnlovens § 105 («Fordrer Statens Tarvy) er lost og noksd
intetsigende”.”!

Departementet tilfoyde med dette annet ledd om at inngrep etter forste ledd kun kan treffes
dersom fordelen ved inngrepet antas 4 ville vare overveiende i forhold til skaden.”
Departementet mente en bestemmelse om interesseavveining ville bidra til & sikre at

avveiningen virkelig ble foretatt, og at det blir tatt nzermere stilling til det partene anforer.”

Justisnemnda fulgte opp forslaget, men tilforte ordet “svillaust” i bestemmelsen.”

Under Stortingsforhandlingene i Odelstinget stilte flere av representantene seg positive til
bestemmelsen om interesseavveining, men det var ingen ytterligere diskusjon rundt § 2 annet
ledd. Dette bemerket John Lyng ved felgende uttalelse:
“Foruten de rent praktiske sporsmadl som har veert diskutert under § 2, inneholder
denne paragraf ogsd en prinsipiell formulering, som etter min mening ubetinget er
det viktigste i hele loven, men som har veert sveert lite fremme i ordskiftet(...)Jeg
tenker pd de aller siste ordene i paragrafen, som trekker opp retningslinjene for den

konkrete interesseavveining som skal finne sted ved enhver ekspropriasjon, den

S NUT 1954:1, s. 47

¥ NUT 1954:1, s. 47

™ Ot.prp.nr.43 (1957), s. 28

"' Ot.prp.nr.43 (1957), s. 28

2 Ot.prp.nr.43 (1957), s. 28

” Ot.prp.nr.43 (1957), s. 28

™ Innst. O. VIL - 1959 , s. 48
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vurderingen av formdlets almene nyttevirkninger som skal foretas for det gis tillatelse
til en ekspropriasjon.””

Tilsvarende var situasjonen under forhandlingene i Lagtinget, og disse uttalelsene fra
representantene viser den generelle enigheten rundt bestemmelsen.
Eikeland:

“Jeg synes det er en riktig og god formulering. Selvsagt er jeg oppmerksom pd at en
avgjorelse i denne forbindelse om hvorvidt inngrepet er mer til gagn enn til skade,
ogsd er gjenstand for skjonn og vurdering (...) og at ordet “tvillaust” er tatt med, ser
Jeg som rett og viktig. "’

Versto:

“Det eg jamvel vil streka under, er ordet "tvillaust”. Her trur eg at dei som er redde
for at lova gar for langt i sume punkt, kan kjenna seg heilt trygg. Eg ville ikkje brukt
dette uttrykket om eg hadde hatt noko d seia, for vel skal ein vera sveert varsom, og
ein skal ikkje gjera urett til nokon kant, men d gjera det sa varsamt at ein ikkje greier
G fremja dei foremdl som lova har meint, det er é gd for langt.””’

Wikborg:

“Her tror jeg det er grunn til pd nytt d understreke at dette skal veere en nodutvei, at
det skal veere “tvillaust” — et uttrykk som jeg er meget glad for er kommet inn i lovens
§2.778

Uttalelsene viser at det var enighet rundt forslaget, men at det var ulike meninger knyttet til
ordet "tvillaust”. Det var ingen ytterligere diskusjon rundt dette, og det ble ikke fremmet noen

forslag om endringer i bestemmelsens annet ledd.

Vi har né sett bakgrunnen for at annet ledd ble tilfort. Redegjorelsen av
Stortingsforhandlingene viser at Departementet og Justisnemnda sitt forslag ble fulgt opp,

med dette kan forarbeidene tolkes som et uttrykk for lovgivers vilje.

3.5.2 Oreigningslova § 7

En bestemmelse som kan sees pa som en utdyping av oreigningslova § 2 annet ledd er
oreigningslova § 7, som sier at:
“Star det hus pa grunnen eller anna som har fast tilknyting til grunnen og er viktig
for eigaren, bor vedtak om eller samtykke til oreigningsinngrep’ berre gjerast eller

gjevast ndr det ikkje kan finnast annan tenleg grunn eller ndr foremonene med at nett

5 0.tid 4-22, s. 29
L tid. 3-16., s. 4
L tid. 3-16.,s. 11
L tid. 3-16., s. 14
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den eigedomen vert teken, er sa mykje storre at det md vera avgjerande. Det same
gjeld om dyrka jord og dyrkingsjord.”
Bestemmelsen er en konkretisering av tilfeller hvor det stilles sterkere krav til
interesseovervekt. Som det fremgar av lovteksten omfatter dette hus eller annet som har fast

tilknytning til grunnen, og er viktig for eier eller dyrka mark.

Om hvordan bestemmelsen kan tolkes, har Ekspropriasjonslovutvalget uttalt:

“bor gis en regel om at ekspropriasjon av slik grunn bare bor veere en nodutvei.” "
Justisdepartementet var enig i dette, og mente det var heldig & ta med en bestemmelse som la
til grunn at ekspropriasjon av de nevnte tilfellene bor sokes unngatt.*’ Justisnemnda fulgte
opp dette, men gjorde en justering i ordlyden, da de mente uttalelsen “overveiende” var vag i
forhold til inngrepets betydning, og utformet bestemmelsen til & lyde “eller at foremonene

med at nett den eigedomen vert teken, er sd mykje storre at det md vera avgjerande.” '

At bestemmelsen, “salangt den hover”, skal anvendes ogsa ved ekspropriasjon i henhold til

andre lover enn oreigningslova kommer til uttrykk i oreigningslova § 30.

3.6 Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven er en av lovene som har en serhjemmel for ekspropriasjon.
Oppgaven tar for seg ekspropriasjon med grunnlag i plan- og bygningsloven og
reguleringsplan, og nedenfor gis det en innfering i loven og reguleringsplanen som

ekspropriasjonsgrunnlag.

3.6.1 Om loven

Plan- og bygningsloven er sentral for all arealforvaltning og byggevirksomhet i Norge. Loven
er primarloven for utviklingen i byer og tettsteder, og skal serge for at inngrep i landskapet
blir underlagt felles mal og miljokrav. I lovens formalsparagraf slas det fast at hensikten med
loven er en barekraftig utvikling og & gi grunnlag for bruk og vern av ressurser. Kommunene
skal utarbeide kommuneplaner og reguleringsplaner i trdd med bestemmelsene i plan- og
bygningsloven. Disse planene redegjor for hvordan kommunen skal bruke og utnytte sine

82
arealer.

P NUT 1954:1, 5. 106-107

80 Ot.prp.nr.43 (1957), s. 92

¥ Innst. O. VII - 1959, s. 50

%2 Se plan- og bygningsloven kapittel IV. Kommunal planlegging
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Enhver kommune skal ha en kommuneplan. Kommuneplanen er styrende for all planlegging,
og planen omfatter en samfunnsdel og en arealdel, jf. plan- og bygningsloven § 11-1 forste
ledd. Det er kun kommuneplanens arealdel og heretter reguleringsplanen det vil gjores rede
for her. Kommuneplanens arealdel er en oversiktlig plan for hele kommunen, og planen
legger rammene for hvilke omréder som kan bygges ut og hvordan den detaljerte

planleggingen for omradet skal vere.® Planen danner grunnlaget for reguleringsplanen.

Reguleringsplan defineres i plan- og bygningsloven § 12-1 forste ledd som et plankart med
tilherende verbale bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av arealer og fysiske
omgivelser. Reguleringsplanen gir foringer for hva man kan bygge eller hvordan man kan
bruke bygget. Etter loven er kommunen forpliktet til & utarbeide reguleringsplan for omrader
der det skal gjennomfores storre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlig
virkninger pa miljo og samfunn.® Private kan ogsa legge frem forslag om reguleringsplan, jf.

plan- og bygningsloven § 12-3 annet ledd og § 12-11.

Reguleringsplanen er kommunens sentrale styringsmiddel, og planen er et politisk dokument.
Videre har planen klare juridiske konsekvenser for en grunneier eller rettighetshaver. Dette
kommer ogsa til uttrykk i forarbeidene til plan- og bygningsloven:
“Ndr planen foreligger, vil den vceere et sterkt og viktig rettsgrunnlag som gir
grunneiere og andre berorte avklaring og forutsigbarhet om framtidige
utnyttingsmuligheter og arealverdier. Den virker styrende inntil den mdtte bli endret
eller satt til side av en nyere plan.””

Reguleringsplanens betydning for den enkelte grunneier eller rettighetshaver presenteres i det

folgende.

3.6.2 Reguleringsplan som ekspropriasjonsgrunnlag

Plan- og bygningsloven § 12-4 redegjor for rettsvirkningene av en reguleringsplan, og det star
i fjerde ledd at en reguleringsplan er grunnlag for ekspropriasjon etter reglene i kapittel 16.
Plan- og bygningsloven sin definisjon av ekspropriasjon finner vii § 16-1:
“Ekspropriasjon foreligger etter denne loven ndr eiendomsretten til fast eiendom
eller til bygning eller annet som har fast tilknytning til slik eiendom, blir ervervet ved

tvang mot erstatning etter skjonn, eller ndr bruksrett, servitutt' eller annen rett til, i

83 Jf. plan- og bygningsloven § § 11-5 og 11-6
8 Jf. plan- og bygningsloven § 12-1 tredje ledd
85 Ot.prp.nr.32 (2007-2008), s. 106
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eller over fast eiendom blir ervervet, endret, overfort eller avlost ved tvang mot

erstatning etter skjonn.”
Selve hjemmelen til ekspropriasjon finner vi i plan- og bygningsloven § 16-2, og lyder:

” Kommunestyret kan foreta ekspropriasjon til giennomforing av reguleringsplan.

Kommunestyrets adgang til d foreta ekspropriasjon i medhold av reguleringsplan

bortfaller dersom ikke kommunestyrets vedtak om ekspropriasjon er gjort innen 10 dar

etter at planen er kunngjort etter § 12-12 fjerde og femte ledd.

Staten kan foreta ekspropriasjon til giennomforing av reguleringsplan.”
Som vi ser har stat og kommune anledning til 4 ekspropriere til fordel for alle
reguleringsformél, dog med unntak av omrader lagt ut til landbruksformél, jf. plan- og
bygningsloven § 16-2 sjette ledd. Bestemmelsen betyr altsé at kommunen og staten kan
ekspropriere direkte pd grunnlag av reguleringsplanen, uten & matte soke om videre tillatelse.
Det er her viktig & skille mellom den praktiske og prinsipielle forskjellen mellom
reguleringsplan og ekspropriasjon. Den umiddelbare rettsvirkningen er den som folger av
reguleringsplanen, og det er forbudt & foreta tiltak i strid med planen. Dersom det treffes et
ekspropriasjonsvedtak blir situasjonen en annen, for da skal det skje en overforing av retten til
eiendommen. Selv om reguleringsplanen gir et grunnlag eller en hjemmel for slik overforing,
betyr ikke det at de to forholdene — regulering og ekspropriasjon er “de samme”. ¥ Det
kommer tydelig til uttrykk her at reguleringsplanen har klare faktiske og juridiske
konsekvenser, for dersom planen nyttes som grunnlag for ekspropriasjon vil en grunneier

eller rettighetshaver blir fratatt eiendommen eller rettigheten.

3.6.3 Reguleringsplanen og private rettigheter

Oppgaven tar for seg reguleringsplanen som ekspropriasjonsgrunnlag. Jeg vil nedenfor kort
gjore rede for hvilken betydning vedtakelse av en reguleringsplan har for grunneier og
rettighetshaver. Dette gjores for 4 tydeliggjore den faktiske og juridiske forskjellen en

reguleringsplan og et ekspropriasjonsvedtak har.

For en grunneier kan vedtakelse av en reguleringsplan innebzre et forbud mot & igangsette
tiltak i strid med planen, sdkalte radighetsbegrensninger. Videre har grunneier ingen plikt til &
realisere reguleringsplanen, men kan gjore det dersom det er gnskelig. Dersom det fattes et

ekspropriasjonsvedtak kan grunneieren miste rddigheten over eiendommen.

8 Fleischer, 1992, s. 512-513
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Knyttet til rettigheter i eiendommen, kan det trekkes et skille mellom positive og negative
servitutter. En positiv servitutt®’ vil i utgangspunktet kunne fortsette som for, selv om det
foreligger ny reguleringsplan. Dette stir i motsetning til et ekspropriasjonsinngrep, som i de
fleste tilfeller medferer at en rettighet bortfaller. At en reguleringsplan ikke far innvirkning pa
positive servitutter innebaerer at rettighetene ikke reiser s@rlige problemer knyttet til planen.
Medferer derimot planen en rddighetsbegrensning, ma innehaveren av rettigheten tale samme

begrensning i bruken som grunneieren selv.

Negative servitutter®™ stér i en annen stilling. Innehaver av en slik servitutt kan forby eieren
av eiendommen en bestemt radighet. Typisk er at dette er servitutter som forbyr bebyggelse
eller setter bestemmelser for hvordan det kan bebygges eller deles.” Den klassiske konflikten
i disse tilfellene er at reguleringsplanen tillater en bruk som i utgangspunktet var forbudt som
folge av en negativ servitutt.” Utfordringen og forstielsen av negative servitutter i
forbindelse med reguleringsplanen har vert oppe for Hoyesterett. Tre sentrale dommer Rt.
1995 s. 904 (Gjensidige-dommen), Rt. 2002 s. 145 (Bortelid-dommen) og Rt. 2008 s. 362

(Naturbetong-dommen) illustrerer problemstillingen.

I Gjensidige-dommen slo Heyesterett fast at gamle, negative servitutter som er til hinder for
utbygging i samsvar med arealplanen, ma vike for denne og anses bortfalt. Her gav flertallet
uttrykk for:
”Negative servitutter som hindrer utbygging i samsvar med slik plan, faller bort, uten
at det gir grunnlag for noe erstatningskrav fra rettighetshavere i en tilsvarende
stilling som ankemotpartene i denne saken.”*'
Hayesterett modifiserte oppfattelsen i Bortelid-dommen, og her ble det fastsatt at servitutten
ikke kunne anses som bortfalt ved reguleringsplanen.’” I en nyere avgjorelse, Naturbetong-
dommen, kom Heoyesterett til samme konklusjon som i Bortelid-dommen. Det er i dommen
uttalt: "Min konklusjon er at den negative servitutten ikke kan anses bortfalt som folge av

. 2293
reguleringsplanen.

Spersmalet var om byggeservitutter bortfalt som felge av
reguleringsplanen. Hoyesterett kom under dissens 3-2 til at bebyggelsen var i strid med

servitutten, og konkluderte med at servitutten ikke kunne anses bortfalt.

8 Positiv servitutt gir innehaveren en aktiv raderett over fremmed fast eiendom, se Stavang, 2011, s. 118. Jf. lov
29. november 1968 um sarlege raderettar over framand eigedom (servituttlova) § 1: ”scerrettar over framand fast
eigedom til einskilde slag bruk eller anna utnyttingsradvelde .

8 Negativ servitutter er private radighetsforbud over fremmed fast eiendom, se Stavang, 2011, s. 125. Jf.
servituttlova § 1: “eller til d forby einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand.”

% Pedersen & Sandvik, 2010, s. 423

% Se mer om negative servitutter i Pedersen & Sandvik, 2010, s. 423-431 og Stavang, 2011

I Rt. 1995 5. 904 (s. 907)

2 Rt. 2002 s. 145 (s. 150)

% Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 90)
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3.7 Konsekvensutredning

3.7.1 Generelt om konsekvensutredninger

Plan- og bygningsloven fastslar at konsekvensutredninger for reguleringsplaner skal
utarbeides der planen kan fa vesentlige virkninger for miljo og samfunn”, jf. plan- og
bygningsloven § 4-2 annet ledd. Konsekvensutredninger stér i en sarstilling i arbeidet med
reguleringsplan fordi den forutsetter utarbeidelse av sarskilte dokumenter under
saksbehandlingen. Utredningen supplerer og spesifiserer forvaltningslovens regler, og skal
resultere i en grundigere utredning i tilknytning til et eventuelt tiltak. En konsekvensutredning
i selv, er altsd ikke et vedtak, men inngér i premissene for vedtaket av en reguleringsplan.
Utredningen er en integrert del av planprosessen etter plan- og bygningsloven, og ytterligere

detaljer om konsekvensutredning og utarbeidelse av disse finner vi i KU-forskriften.”*

Selve begrepet konsekvensutredning er tvetydig, og kan ha flere betydninger. Det kan
omhandle utredningsprosesser, utredningsprogram, utredningsresultat eller det kan vere
sluttresultatet som presentere utredningene.”” Formélet med utredningen er at den skal inngé
som en del av beslutningsgrunnlaget nér det utarbeides planer og vurderes om et tiltak skal
tillates eller ikke. En konsekvensutredning er sdledes ment a sikre at virkningene av et tiltak
for miljo og samfunn blir tilstrekkelig utredet og belyst p4 et tidlig stadium i planleggingen.”
Konsekvensutredningen kommer i tillegg til den alminnelige utredningen, og skal foreligge

for planvedtak fattes.

Som nevnt skal konsekvensutredningen ivareta hensynet til miljo og samfunn, men det er
klart at utredningsplikten vil variere i de ulike sakene. Det finnes imidlertid flere formal
konsekvensutredningen skal dekke. For det forste skal utredningen sikre en barekraftig
arealforvaltning, og dette forutsetter at vedtak om arealendring treffes pa grunnlag av
kunnskap om konsekvenser. Ved & gjore undersokelser og vurderinger er det mulig & skaffe
seg et bilde av hvilke konsekvenser tiltaket medferer.”” For det andre skal utredningene sikre
bred deltagelse fra berorte aktarer. Prosessen legger opp til &penhet og dialog rundt tiltaket,

og legger til rette for at interesseorganisasjoner, borgere og offentlige organer skal f& innblikk

% Se kapittel 3.7.2

% Holth & Winge, 2014, s. 19
% Ot.prp.nr.47 (2003-2004) s. 2
°7 Holth & Winge, 2014, s. 23
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mulighet til & medvirke. *®

I utbyggingssaker initiert av private akterer er arbeidet med konsekvensutredninger ofte lagt

til den enkelte tiltakshaver.”

3.7.2 Forskrift om konsekvensutredning (KU-forskriften)

Den gjeldende KU-forskriften er den sjette av sitt slag og er fra 2014. Forskriften skal utfylle
og konkretisere plan- og bygningslovens bestemmelser om konsekvensutredninger. |
forskriften finner vi en detaljert redegjorelse for hvilke planer og tiltak som er KU-pliktige og
hvilke som ikke er det. Videre stiller forskriften krav om prosess og innhold. Det faktum at
forskriften er detaljert og konkret utformet tyder pa at den er a forstd som uttemmende nar det

gjelder hvilke tiltak som skal utredes og hva utredningen skal inneholde.

Forskriften skiller mellom planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes, planer og tiltak
som kan pélegges krav om konsekvensutredning, og planer og tiltak som faller utenfor
reglene om konsekvensutredning. Fremstillingen her redegjor for de tilfellene hvor en

reguleringsplan er KU-pliktig.

En reguleringsplan er KU-pliktig dersom tiltaket kan f& vesentlige virkninger for milje- og
samfunn, jf. plan- og bygningsloven § 4-2 annet ledd. Denne utformingen er noe vag, og det
fremkommer av lovforarbeidene at det i praksis er ment reguleringsplaner med utbygging av
en viss storrelse og kompleksitet, men at ogsd mindre planer og tiltak kan falle under

100

bestemmelsen. KU-forskriften har en detaljert anvisning for hvilke reguleringsplaner som

underlegges KU-plikt.

KU-forskriften § 2 d til f regulerer reguleringsplaner som skal behandles etter forskriften:
d) omradereguleringer, og detaljreguleringer pd mer enn 15 dekar, som omfatter nye
omrader til utbyggingsformdl,
e) omrddereguleringer som fastsetter rammer for tiltak i vedlegg I og vedlegg 11,
/) reguleringsplaner for tiltak i vedlegg 1"
I KU-forskriften § 3 er det oppramset reguleringsplaner som skal vurderes KU-pliktige etter

vedlegg III:

% Holth & Winge, 2014, s. 23

% Holth & Winge, 2014, s. 22

19 Ot prp.nr.47 (2003-2004), s. 4

191 Bokstav f gjelder ikke for reguleringsplaner der det konkrete tiltaket er konsekvensutredet pa heyere planniva
og der reguleringsplanen er i samsvar med overordnet plan, jf. KU-forskriften § 2 annet ledd
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a)omrddereguleringer som innebcerer andre vesentlige endringer av kommuneplan
enn angitt i § 2 bokstav d,

b) detaljreguleringer pd inntil 15 dekar som innebcerer endringer av kommuneplan
eller omraderegulering,

¢) reguleringsplaner for tiltak i vedlegg I1.""

Kriteriene i vedlegg I bygger oppunder tiltakets art og sterrelse, og oppfyller et tiltak
kriteriene i vedlegg I, skal myndighetene fremsette krav om konsekvensutredning. Vedlegg 11
er planer etter § 3 som skal vurderes etter vedlegg III. Vedlegg I1I legger premisser for tiltak
som kan ha vesentlige virkninger for miljo og samfunn. Det er altsd virkningene av en

reguleringplan som er avgjerende for om den er KU-pliktig eller ikke.

Planer som skal vurderes nermere etter vedlegg III er planer som kan fa vesentlige virkninger
for milje og samfunn, og vedlegget fastsetter hvilke kriterier som skal undersgkes. I
vurderingen skal det ses hen til “tiltakets storrelse, plassering eller egenskaper, samvirke med
andre gjennomforte, vedtatte og planlagte tiltak, og virkningenes omfang, kompleksitet,

varighet, frekvens og reversibilitet”, jf. vedlegg I1I tredje ledd.

KU-forskriften § 4 regulering legger premisser for vurderingene som skal gjares etter vedlegg
III for planer som omfattes av § 3. Forste ledd sier at myndighetene sa raskt som mulig skal ta
stilling til om en reguleringsplan som omfattes av vedlegg III er KU-pliktig. I vurderingen
“skal ansvarlig myndighet ta utgangspunkt i opplysninger gitt av forslagsstiller, og pa ellers
foreliggende kunnskap”, jf. § 4 annet ledd. Konkluderer ansvarlig myndighet med at en
reguleringsplanen er KU-pliktig skal planen behandles i trdd med forskriften.

KU-forskriften vedlegg IV bokstav b gir en beskrivelse av miljo- og samfunnsforhold som
skal ivaretas ved utredningen. Det folger at det skal redegjores for samvirket mellom de

nevnte hensyn.

3.8 Ekspropriasjonsrettens forhold til forvaltningsloven

Vedtakelse av en reguleringsplan eller et ekspropriasjonsvedtak og utredninger knyttet til
dette, er utslag av offentlig myndighetsutevelse. Ekspropriasjon eller rddighetsbegrensninger

er midler det offentlige har til disposisjon for & gjennomtvinge sine vedtak. Det offentlige har

192 Bokstav ¢ gjelder ikke reguleringsplaner der konsekvensene av det konkrete tiltaket er tilfredsstillende utredet

pa overordnet planniva og der reguleringsplanen er i samsvar med overordnet plan, eller detaljreguleringer som er
i samsvar med omradereguleringer behandlet etter forskriften, jf. KU-forskriften § 3 annet ledd

34



behov for disse midlene for & uteve kontroll over arealbruken for & sikre en barekraftig
arealforvaltning. Imidlertid folger det av legalitetsprinsippet at det offentlige verken kan gjere
rettslige eller faktiske inngrep ovenfor private rettssubjekt uten & ha hjemmel i lov.'” Det
offentlige kan altsé ikke gjore inngrep i privat eiendomsrett uten hjemmel i lov, og
forvaltningen m4 ha rettslig grunnlag for sine vedtak. Det m& nevnes at forvaltningens
arbeidsoppgaver strekker seg innenfor flere omrdder, og i denne oppgave begrenses dette til &
omfatte forvaltningens rolle som offentlig myndighetsut;z;ver.104 Forvaltningsloven setter

viktige rammer for all offentlig myndighetsutegvelse.

Ekspropriasjonsretten er en del av den spesielle forvaltningsretten, og forvaltningsloven
kommer til anvendelse i de tilfellene hvor oreigningslova ikke har saerbestemmelser. Dette
folger av lex specialis prinsippet, og innebarer at oreigningslovas regler gar foran, men der
oreigningslova er taus faller vi tilbake pé forvaltningsloven. Det samme er utgangspunktet for
forholdet mellom plan- og bygningsloven og forvaltningsloven, jf. plan- og bygningsloven §

1-9 forste ledd.

Konsekvensutredninger er en forvaltningsrettslig ordning, og skal felge prinsippet om god
forvaltningsskikk. Et grunnkrav er at saksbehandlingen skal vere forsvarlig, og f& frem
hensyn saksbehandlingen hviler pa. Prinsippet om god forvaltningsskikk er kommet til
uttrykk i forvaltningsloven § 17 forste ledd, som lyder:

“Forvaltningsorganet skal pdse at saken er sd godt opplyst som mulig for vedtak

treffes.”

Bestemmelsen legger til rette for at enhver sak som faller under loven skal vurderes grundig
fra begge sider for beslutning fattes. Forvaltningsloven § 17 er inntatt i kapittelet om
saksforberedelse av enkeltvedtak. Det folger av KU-forskriften at avgjerelser som fattes etter
forskriften ikke er enkeltvedtak etter forvaltningsloven, jf. § 3 tredje ledd. Saledes er ikke §
17 direkte anvendelig pd konsekvensutredninger. Den undersokelsesplikten som ligger i
bestemmelsen gjelder generelt for forvaltningen, og kan ved analogisk tolkning knyttes opp

mot konsekvensutredninger.

Forvaltningsloven § 17 er en vid og generell bestemmelse. Hvilket krav som ligger i "sd godt
opplyst som mulig” er vanskelig & gi et konkret svar pa. Hans Petter Graver skriver at

uttrykket ’sd godt opplyst som mulig” reiser to spersmal, det forste er innholdet i

105

undersgkelsen, og det andre er grundigheten i omfanget av undersegkelsene.  Innholdet i

19 Se's. 567 i Knoph et al., 2014
194 e s. 572 Knoph et al., 2014 for flere oppgaver som ligger til forvaltningen
105 Graver, 2015, s. 427-428
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undersakelsen er knyttet opp mot sakens rettslige grunnlag. Grundighet handler om
grundigheten av undersgkelsen, og Graver sier kravet om grundighet er en “relativ
standard”, hvor det gis rom for innskrenkende tolkning. Holth og Winge har uttalt at
uttrykket gir anvisning pa et strengt utredningskrav, men utredningskravet i bestemmelsen er

for upresist til & vare egnet som styringsnorm for arealforvaltningen.'®

Med bakgrunn i dette
ser vi at kravet som springer ut fra bestemmelsen isolert sett ikke sikrer tilstrekkelig
beslutningsgrunnlag, og det er behov for egne utdypende regler i spesiallovgivningen. Plan-
og bygningslovens krav om konsekvensutredning kan ved analogisk tolkning sees pa som et
utslag av utredningsplikten. Bestemmelsene om konsekvensutredning utleder en grundigere
plikt til utredning. En konsekvensutredning blir utarbeidet nettopp for & gi en grundigere
vurdering av tiltaket, sdledes kan bestemmelsene om konsekvensutredninger knyttes opp mot

god forvaltningsskikk. Avgjerende for interesseavveiningens verdi er om det har vert en

forsvarlig saksbehandling av eieres og samfunnets interesser.

Forvaltningsloven § 41 er en aktuell bestemmelse i tilknytning til konsekvensutredninger.
Bestemmelsen gar litt utenfor oppgavens tema fordi den er knyttet til saksbehandlingen,
allikevel presenteres den for & si noe om betydningen av mangelfull konsekvensutredning og
hvordan domstolene har vurdert dette. Bestemmelsen fastsetter at om saksbehandlingen er
beheftet med feil blir den kun ugyldig dersom det er grunn til & tro at feilen kan ha pévirket
avgjerelsens innhold. Det er altsa ikke automatikk i at vedtak blir ugyldig selv om
forvaltningen ikke har fulgt reglene. Spersmélet om gyldigheten av et vedtak var oppe i Rt.
2009 s. 661 (Huseby). Saken gjaldt endring i reguleringsplan for plassering av ny amerikansk
ambassade i Husebyskogen. I saken var det ikke foretatt en pliktig konsekvensutredning i
forbindelse med omreguleringen, og Heyesterett uttalte i saken:

”Pad denne bakgrunn finner jeg for min del grunnlag for d se bort fra at den
manglende konsekvensutredning kan ha virket bestemmende for kommunens
omreguleringsvedtak. Det er da heller ikke grunnlag for a konstatere at
fylkesmannens godkjenningsvedtak er ugyldig.

Hoyesterett fastslo med dette at mangelfull konsekvensutredning ikke hadde noen betydning
for vedtakets innhold. Dommen har blitt kritisert av blant annet Bugge og Backer, som hevder

at Hoyesterett tradte feil og at dommen ikke ber bli retningsgivende for senere dommer.'”

19 Holth & Winge, 2014, s. 21
197 Rt. 2009 s. 661 (avsnitt 85)
1% Bugge & Backer, 2010, s. 115-127 (s. 117)
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Kapittel 4: Ekspropriat

4.1 Innledning

I kapittelet er det sett neermere pd hvem som etter loven og i rettspraksis skal bli behandlet
som ekspropriat. Formalet med kapittelet er primaert & gi en oversikt over hvordan dette blir

vurdert, og er sentralt fordi oppgaven tar for seg individuelle interesseavveininger.

4.2 Hvem har krav pa a bli behandlet som ekspropriat?

Vederlagslova sier at den som ma avstd fast eiendom eller rettigheter i fast eiendom er
ekspropriat.'” En eier av fast eiendom har i utgangspunktet all radighet over eiendommen, og
er det tale om ekspropriasjon av eiendommen er det opplagt at eieren blir behandlet som
ekspropriat. Grunneieren sin stilling er séledes klar, utfordringen dukker opp i tilknytning til
rettigheter i fast eiendom. Det fremgar av oreigningslova § 1 at oreigningsinngrepet kan
omfatte “bruksrett, servitutt eller annan rett til, i eller over fast eigedom”, tilsvarende ser vi
vederlagsloven § 2 bokstav c. Det er klart at dette &pner for flere ekspropriater. Isolert sett kan
bestemmelsene sees pa som at alle med interesser eller rettigheter i eilendommen har krav pa &
fa disse ivaretatt. S4 enkelt er det ikke. Spersmélet blir hvor man trekker linjen for hvem som
har krav pa a bli behandlet som ekspropriat og fé sine interesser vurdert, og dernest sine

avstaelser erstattet.

Det kan trekkes et skille mellom sarretter og allemannsretter. Allemannsrettene er en rett som
enhver person innehar pa annenmanns eiendom. Disse rettene har liten eller ingen ulempe for
grunneiere, og et av allemannsrettenes karakteristika er at de normalt ikke har
ekspropriasjonsrettslig vern. Problematikken rundt allemannsrettene i
ekspropriasjonssammenheng har vart oppe for Hayesterett i mange tilfeller. I Rt. 1969 s.
1220 ble det ikke gitt erstatning for at en vassdragsregulering forte med seg isdannelse og tap
for hjemmefiskerne i fjorden. Hoyesterett begrunnet dette med at fisket var fritt for alle, og

ikke en szrrett.''”

I de tilfellene hvor en bruksrett blir sett pa som en sa&rrett, kan det etter
omstendighetene gis erstatning. Dette ble gjort i Rt. 1953 s. 1166. Her fikk kommunene
tilkjent erstatning for merkostnader for transport av skolebarn fordi en regulering medforte
vanskeligheter i bruken av en skolevei som hadde vaert benyttet som ferdselsvei fra gammelt

av. Det ble uttalt i dommen at: ”Det er ikke allemannsretten som sdadan som det gjores

19 Jf. vederlagslova § 2 bokstav d sammenholdt med bokstav ¢

0 Rt. 1969 s. 1220 (s. 1225)
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. . . . »l11
inngrep i, men det er i en bestemt avgrenset kommunal virksomhet.

Domstolenes praksis
er at det bare kan gis erstatning for bortfall av bruksretter som ligner allemannsretter i
sertilfeller, hvor retten blir utevd som en sarrett. Allemannsretten har allmenheten rett til &
nyte s lenge det er mulig, men nér det skjer endringer i muligheten til utevelsen av retten, da

faller retten bort uten erstatning.

Serretter er noe som tilkommer en eller flere personer, og kan begrense grunneierens bruk av
eiendommen. I disse tilfellene kan rettighetshavere nekte eieren & utnytte sin fulle rett.
Bortfaller disse rettighetene som folge av tvang er det ekspropriasjon, jf. oreigningslova § 1,
og skal skje mot "vederlag”, jf. oreigningslova § 2 forste ledd. I samsvar med dette
bestemmer vederlagslova § 2 a at “tvangsavstding av eigedomsrett til eller annan rett i eller
over seerskilde faste eigedomar,”, er ekspropriasjon. Det kan med dette sies at alle begrensede
rettigheter er gitt et ekspropriasjonsrettslig vern.''> Eksproprieres en hel eiendom og retten
faller bort, har rettighetshaver krav pa & bli behandlet som ekspropriat. Oreigningslova § 24

bestemmer at rettighetshavere har krav pa erstatning.

Som vist i rettspraksis er det noen uklarheter rundt negative servitutter og reguleringsplanen.
Standpunktet Hoyesterett tok i Gjensidige-dommen tilsier at en gammel, negativ servitutt kan
bortfalle ved vedtak av reguleringsplan. Konsekvensene av dette er at rettighetshavere ikke
har krav pa erstatning som felge av bortfallet. Bortelid-dommen og Naturbetong-dommen
viser at en reguleringsplan alene ikke forer til at en negativ servitutt faller bort. Dette viser at
rettspraksis ikke er entydig nér det gjelder negative servitutter og reguleringsplanen.
Rettstilstanden for konflikten mellom negative servitutter og reguleringsplanen kan anses som
uklar. Vesentlig for rettighetshaver i disse tilfellene er at dersom en servitutt anses bortfalt
som folge av reguleringsplanen har de ikke krav pa erstatning. Endre Stavang har stilt
spersmal om dette er forenlig med Grunnloven § 105, og gir uttrykk for at kommunen har et
selvstendig erstatningsansvar ved et eventuelt bortfall av negative servitutter ved motstrid
med reguleringsplan.'”® Det kan tyde pa at den eneste méten & avklare motstriden mellom

negative servitutter og reguleringsplanen, er 4 sette i gang en rettslig prosess.

Det kan konkluderes med at en grunneier alltid har krav pé & bli handlet som ekspropriat.
Videre at parter som innehar en s@rrett har krav pa 4 bli gjort til ekspropriat, og & fé sine
interesser vurdert. Det kan forstds som at dette forutsetter at hele eiendommen avstés, slik at

retten bortfaller.

TRt 1953 5. 1166 (s. 1178)
12 Stavang, 2011, s. 73
13 Stavang, 2011, s. 178
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4.2.1 Leietakers stilling

En serlig form for bruksrett knyttet til eiendom er jordleie. Jordleie skiller seg fra andre
bruksretter ved at leieretten inngér som en del av naringsgrunnlaget for den som innehar
retten. Som nevnt utgjor andelen jordleie i Norge omkring 42% av dyrka areal.''* Leietakeren
far séledes en sentral rolle i ekspropriasjonssammenheng fordi med en s& hey andel jordleie,

er det ikke til & unngé at mange leietakere kan bli berart av et ekspropriasjonsinngrep.

Som nevnt krever jordlova 10 &rs avtaler, jf. jordlova § 8 annet ledd, og kravet om 10 ars
avtaler er som sagt satt bade av hensyn til leietaker og utleier.'"” Prinsippet er ogsé
tradisjonelt fulgt opp i tilskuddsforvaltningen, hvor kriterier for leieavtaler skiller mellom
avtaler for 10 ar eller mer/mindre. Dette sier noe om at bade lovgiver og partene i neringen
onsker at det skal vere trygge og stabile rammer knyttet til jordleie. Etter lovverket har
leietakeren en total raderett over arealet, og dermed krav pé & bli behandlet som ekspropriat,
og vurderingene skal gjares som om eieren drev jorden selv. En prinsipiell forskjell er at
leietakerens tap er tidsbegrenset. Dette inneberer at nar avtalen utleper, da slutter ogsa
leietakerens rettigheter. Imidlertid kan vi tenke oss at leietakerne ofte far forlenget
leiekontrakten sin etter at den er utlopt. Hvordan leietakerens rettigheter blir vurdert etter at
leiekontrakten har utlept er noe uklar. I Rt. 1953 s. 621 (Pollux-dommen) la Hayesterett til
grunn at leietakeren i praksis kunne ha regnet med 4 bli sittende, og dermed at denne faktiske

muligheten kan kreves erstattet.'"®

I en nyere dom, Rt. 1970 s. 174, la Hayesterett til grunn at
en faktisk forventning ikke er nok.""” I denne saken ble leietakeren nektet erstatning etter at

kontrakten utlep.

Som vist kan leietakerens rettslige posisjon sees pa som noe uklar, serlig etter at
leiekontrakten er utlept. Videre kan det knyttes usikkerhet til hvilke interesseavveininger som
skal gjores i de tilfellene hvor ekspropriasjon innebarer arealer som er omfattet av jordleie.
En interesseavveining er noe som skal gjeres pa grunnlag av fordeler og ulemper. Séledes er
det klart at nér en leietaker har krav pé a bli gjort til ekspropriat, ligger det ogsa et iboende

krav om at hans interesser skal bli vurdert pa lik linje med grunneiers interesser.

Droftingen viser at leietakers rettigheter oppherer ved kontraktens utlep, med mindre det
foreligger s@regne forhold. En interesseavveining skal foretas basert pa ekspropriats fordeler

og ulemper, og en leietakers interesser burde i kontraktsperioden veies fullt ut.

!4 Se kapittel 3.4.2

15 Ot.prp.nr.72 (1993-1994), s. 72
6 Rt. 1953 5. 621 ( 5. 624)

" Rt. 1970 5. 174 (s. 177)
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Kapittel 5: Interesseavveining i Grunnloven §
105 og EMK P1-1

5.1 Koblingen mellom Grunnloven § 105 og EMK P1-1

Det er klart at Grunnloven og EMK skal sikre rettighetene til samfunnsborgerne og dette er
prinsipper som skal etterleves. Jeg har vist at bdde Grunnloven § 105 og EMK P1-1
representerer et vern av eiendomsretten. Det er visse forskjeller mellom vernet

bestemmelsene representerer, og vi skal né se pé koblingen mellom bestemmelsene.

Det folger av menneskerettsloven § 3 jf. § 2 at konvensjonen og protokollene i loven skal gé
foran bestemmelser i andre lover ved motstrid; § 3 betegnes ogsé som forrangbestemmelsen.
Grunnloven er Norges hoyeste rettskilde, og bestemmelser som strider mot denne skal vike.
Béde Grunnloven § 105 og EMK P1-1 gjelder altsé foran annen lovgivning. En annen
fellesnevner mellom bestemmelsene er at ingen av dem kan nyttes som direkte lovhjemmel

for ekspropriasjon.

Bestemmelsene har et par prinsipielle forskjeller det er verdt 4 nevne. For det forste kan
vernet i EMK P1-1 forstés slik at bestemmelsen ogsa omfatter begrensede raderetter, mens
Grunnloven § 105 som hovedregel ikke beskytter radighetsbegrensninger. Fra denne
vinklingen ser vi at EMK P1-1 dekker noe bredere enn Grunnloven § 105. En annen forskjell
er erstatningskravet, for EMK P1-1 gir ingen anvisning om erstatning, mens Grunnloven §
105 har et erstatningspabud ved ekspropriasjon. Til tross for at EMK P1-1 ikke har et pdbud
om erstatning, har det i praksis vaert krevet og bare i unntakstilfeller har fraver av erstatning

vert godkjent.''®

Jeg har vist at bdde Grunnloven § 105 og EMK P1-1 gar foran annen lovgivning ved motstrid.
I praksis betyr dette at om et vedtak ikke samsvarer med de overordnede bestemmelsene, er

vedtaket lovstridig og skal ikke gjennomferes.

Et annet moment er at det kan knyttes usikkerhet til hvilke av bestemmelsene som strekker
seg lengst i forhold til det individuelle eiendomsvernet, men det fremstér som at EMK P1-1

dekker flere forhold fordi den omfatter rddighetsbegrensninger.

18 M. Andenas & Bjorge, 2012, 5. 47
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5.2 Interesseavveining i Grunnloven § 105

Grunnloven § 105 er en sentral skranke i statens mulighet til & gripe inn i privat eiendomsrett,

og tradisjonell tolkning av ”Fordrer statens tarv” tilsier at en interesseavveining skal foretas.

“Fordrer” peker i retning mot at det er noe som kreves, og “tarv” er det naturlig & forstd som
noe det er behov for. Den naturlige forstielsen av uttrykket “Fordrer statens tarv” er at det er
noe staten trenger, slik som arealer til utbygging. Det er naerliggende & knytte uttrykket opp
mot en avveining av fordeler og ulemper, og tradisjonell tolkning av bestemmelsen tilsier at
en interesseavveining skal vare foretatt for en ekspropriasjon. Det folger av lovforarbeidene
til oreigningslova at det er en underliggende forstéelse av Grunnloven § 105 at bestemmelsen
omfatter et krav om interesseavveining. Her vises det til at Justisdepartementet tilforte en
presisering av kravet om interesseavveining gjennom oreigningslova § 2 annet ledd etter at
Ekspropriasjonslovutvalget mente en slik bestemmelse var unedvendig.'" Endringen ble fulgt
opp av Justisnemnda og i Stortingsforhandlingene, hvor de stilte seg positive til en slik

120

bestemmelse. © Med bakgrunn i dette kan vi utlede at Grunnloven § 105 danner bakteppet for

kravet om interesseavveining i oreigningslova § 2 annet ledd.

Det kan imidlertidig knyttes usikkerhet til hvilke konkrete interesser bestemmelsen sikter pé a
verne. For & underseke dette kan vi se hen til Grunnlovens historiske forankring. Loven er
ment & beskytte grunnleggende sivile rettigheter og har gjennom tidene satt viktige grenser
for statens makt over individene."?' Det vises her at det er snakk om det enkelte individet sin
beskyttelse overfor staten. Videre sier Grunnloven § 105 at nar noen ma avgi eiendom har de
krav pa full erstatning. ”Noen” trekker i retning mot at det er eier av eiendommen, d.v.s.
ekspropriat, som skal fa erstatning. En naturlig forstaelse av dette er at det er ekspropriats
fordeler og ulemper som kreves vektet i avveiningen. Disse nevnte hensyn taler for at
Grunnloven § 105 gir anvisning om en individuell avveining, men utelukker ikke at andre

interesser skal vurderes.

Saledes er det sentrale for en ekspropriat at Grunnloven § 105 gir rett til erstatning og at det
folger av tradisjonell tolkning at det ligger et krav om interesseavveining ved ekspropriasjon.
Droftelsen viser at det ligger en anvisning om en individuell avveining. Jeg har imidlertidig
ikke funnet eksempler pa at en ekspropriasjon har blitt nektet fordi ~* Fordrer statens tarv”
ikke var vurdert grundig nok. Det kan tenkes at serlovgivningens ekspropriasjonshjemler

anviser hvilke interesseavveininger som kreves, og interesseavveiningen i Grunnloven § 105

1% Se naermere om dette i kapittel 3.5.1
120 ¢ kapittel 3.5.1
2l Tyerberg, 2014
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ma sees i sammenheng med de ulike ekspropriasjonshjemlene. Statte for denne oppfatningen
finner vi i John. Andenaes og Arne Fliflet som har uttalt at Grunnloven § 105 ikke setter

begrensninger for lovgivers adgang til 4 gi tillatelse til ekspropriasjon.'*

5.3 Interesseavveining i EMK P1-1

For & finne det nermere innholdet i EMK P1-1 ma det bygges pa tolkningen EMD har gjort. I
dommen Sporrong og Lonnroth har EMD definert innholdet i EMK P1-1, og dommen har
fastslatt at bestemmelsen inneholder de tre grunnleggende regler, prinsippregelen,
avstelsesreglen og kontrollregelen.'” Sporrong og Lonnroth er ogs sentral fordi den
presiserte anvendelsesomradet for bestemmelsen, fastslo at faktisk ekspropriasjon rammes av
bestemmelsen og innferte kriterier for avveiningen mellom det offentliges interesser og
individets eiendomsrett.'* Jeg vil ni gjore rede for kravet som ligger i interesseavveiningen i
EMK P1-1, dernest hvordan denne vurderes og hvilken betydning interesseavveiningen har

for en ekspropriat.

Som nevnt ovenfor oppstiller EMD flere kriterier som ma vere oppfylt for at EMK P1-1 skal
kunne anvendes.'® Et ekspropriasjonsinngrep kan omfattes av avstielsesregelen i EMK P1-1,
og det er kravet om proporsjonalitet som viser til en interesseavveining, og om kravet har Stig
H. Solheim uttalt:
”Hvorvidt inngrepet skal anses som proporsjonalt, md vurderes konkret, og det
avgjorende er om klageren etter en helhetsvurdering md anses d beere en individuell
og urimelig byrde”.'*°
Det er altsd snakk om en interesseavveining hvor et bredt spekter av interesser kommer inn i
bildet, for eksempel statens skjennsmargin, hvor hardt ekspropriaten rammes eller formalet
med inngrepet.'”’” S. Solheim har uttalt:
”Interesseavveiningen skal skje mellom den aktuelle samfunnsinteresse som har
aktualisert inngrepet, og situasjonen til den konkrete eieren.”'**
Krav om en slik interesseavveining felger av konvensjonen som helhet, og Mads Andenas og
Eirik Bjorge har papekt at testen er streng.' Staten er gitt myndighet til & foreta

skjonnsmessige vurderinger i tilknytning til avveining, imidlertid er det ikke noe automatikk i

at staten er gitt frie toyler. Tomtefestesaken gir et bilde pa akkurat dette. I saken klaget noen

122], Andenzs & Fliflet, 2006, s. 422

12 Omtalt ovenfor i kapittel 3.2.2

124 Mese, 2002, s. 502

125 S kapittel 3.2.2

126 Solheim, 2010, s. 81

127 e neermere om dette i Solheim, 2010, s. 81-99
128 Solheim, 2010, s. 82

12 M. Andenas & Bjorge, 2012, s. 48
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grunneiere den norske stat inn for EMD. Kjernen i saken var at staten hadde endret en
paragraf i tomtefesteloven, § 33, som ga tomtefesterne rett til & forlenge sin festeavtale pa
samme vilkar som ved avtalens utlgp. Innferingen av en slik bestemmelse ga grunneierne
ingen andel i verdistigning pa eiendommen, og pa bakgrunn av dette klaget grunneierne saken
inn for EMD. De hevdet at tomtefesteloven § 33 krenket vernet i EMK P1-1. I saken reagerte
EMD pa at avveiningene mellom grunneiere og samfunnet ikke var vurdert godt nok. Til tross
for myndighetenes adgang til & foreta en skjennsmessig vurdering, kom EMD til at det ikke
var foretatt en rimelig avveining mellom de nevnte hensyn. Domstolen konkluderte

enstemmig med at tomtefesteloven § 33 krenket grunneiernes eiendomsvern.

Om interesseavveiningen har M. Andenes og E. Bjerge uttalt:
” For at et inngrep skal tilfredsstille de krav som stilles om forholdsmessighet mellom
kollektiv interesse pd den ene siden og individets interesse pd den annen, md et
inngrep veere utfort pd en mdte som ikke er vilkarlig, og som er i overensstemmelse
med lov. Det er i denne sammenheng ingen automatikk i at staten skal ha noen bred
skjonnsmargin, iallfall ikke ndr det knapt, eller ikke i det hele tatt, har veert foretatt
noen forholdsmessighetsanalyse av inngrepet.”*"

De henviser videre til tomtefestesaken, hvor EMD reagerte pa at en avveining omtrent ikke

var foretatt. I vurderingen om et inngrep anses proporsjonalt har Stig H.Solheim hevdet at det

ved inngrep som er foranlediget av tungtveiende samfunnsmessige grunner kan det bli lettere

for staten & pavise at inngrepet er proporsjonalt.’!

EMK P1-1 sier at en ekspropriasjon kun kan skje i "det offentliges interesse”. Domstolene
har tolket begrepet “det offentliges interesse” som at nasjonale myndigheter er gitt et
skjennsmessig spillerom. En nyere sak, James-saken, inneholdt uttalelser om hvordan denne

kan tolkes.'*

Saken gjaldt lovgivning som endret langvarige festekontrakter i festerens faver.
Det ble uttalt at den enkelte stat er bedre skikket til & foreta en avveining enn en internasjonal
domstol, og at dette folger naturlig av statens direkte kunnskap om samfunnet og dets behov.
Videre poengterte domstolen at begrepet “’det offentliges interesse” er vidtgaende. I James-
saken ble det ogsé fastslatt at eilendomsoverforing som ikke skjer direkte til fordel for

samfunnet som helhet, men som ivaretar interessene til private, kan vere i1 det offentliges

. . . .. .. . 133
interesse dersom det skjer i samsvar med legitime politiske vurderinger.

130 M. Andenes & Bjorge, 2012, s. 46-47
11 Solheim, 2010, s. 85

132 Mgse, 2002, s. 506-507

133 Mese, 2002, s. 506
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Samlet ser vi at interesseavveiningen er knyttet opp mot en skjennsmessig vurdering hvor
statene er gitt et visst spillerom, dette viser droftelsene i James-saken. Uttalelsene i saken
trekker i retning mot at det er vanskelig for en internasjonal domstol & sette en standard for
hva som ligger i kravet til interesseavveining, og at & benytte internasjonal rett pd selvstendig
grunnlag i tilknytning til interesseavveiningen vanskelig lar seg gjore. Videre viser
tomtefestesaken at en interesseavveining alltid skal vaere foretatt ved regelutforming som
griper inn i privat eiendomsrett, og fastslar at manglende eller urimelig interesseavveining
kan fore til at vernet i EMK P1-1 anses som krenket. Det er altsa vist at EMD aksepterer
statens bedemmelse sé lenge den ikke er dpenbart urimelig. Samtidig fremgéar det tydelig av

tomtefestesaken at det er et ubetinget krav om at en interesseavveining skal foretas.

Det kommer tydelig frem at det skal foretas en konkret interesseavveining, og ulike interesser
kan trekkes inn i avveiningen. Spersmalet blir hvilken rolle ekspropriat sine interesser har i
avveiningen. I Sporrong Lonnroth-dommen var spersmalet om staten hadde truffet en ’fair
balance” mellom vernet av eiendomsrett og allmenne interesser. Det var tale om en rettferdig
balanse mellom inngrepets fordeler og ulemper. Spersmélet var om de private partene ble
pafort en utilberlig ulempe ved inngrepet. Dette trekker i retning mot at bestemmelsen legger
forutsetninger om en individuell interesseavveining ved ekspropriasjon. Tilsvarende ser vi i
Tomtefestesaken, hvor EMD ansa vernet som krenket fordi det ikke var foretatt rimelig

avveining mellom grunneierene og samfunnet.

Oppsummert er kjernen i EMK P1-1 at bestemmelsen gir ekspropriat et vern av
eiendomsretten ved at interesseavveining skal foretas ved ekspropriasjon. Det er i stor grad
opp til besluttende myndighet & gjore en konkret bedemmelse av interesseavveiningen, og
mange momenter kan trekkes inn i vurdering. Sentralt i avveiningen stér formalet med
inngrepet vektet mot inngrepets konkrete betydning for grunneier. Dette sikter mot en
individuell interesseavveining. Sporrong og Lonnroth-dommen er illustrerende fordi det var
snakk om avveining mellom det private vernet av eiendomsrett og allmenne interesser.
Tomtefestesaken viser tydelig at staten ikke har fritt spillerom knyttet til bedemmelsen av
interesseavveining, og EMK P1-1 kan gjeres gjeldende dersom et inngrep anses som

urimelig.
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5.4 Oppsummering

Grunnloven § 105 og EMK P1-1 er overordnede bestemmelser om vern av eiendomsrett, og
gjelder foran annen lovgivning. Jeg har vist at bestemmelsene krever at en interesseavveining
foretas for en ekspropriasjon kan gjennomfores, og at det ligger en anvisning om individuell

interesseavveining i bestemmelsene.

Interessant i den videre dreftelsen er om man i arbeidet med reguleringsplanen og
konsekvensutredninger oppfyller kravene Grunnloven § 105 og EMK P1-1 har satt. Dette er
relevant fordi det er mulig & ekspropriere direkte med grunnlag i reguleringsplanen, og at det
normalt ikke er rom for ytterligere vurderinger. Herunder er det noe uklart om

interesseavveiningen kan anses gjennomfert via konsekvensutredninger.

Droftelsen videre baserer seg pa at det alltid skal foretas en individuell interesseavveining.
Jeg ma presisere at verken Grunnloven § 105 eller EMK P1-1 utelukker en avveining av
andre interesser, og jeg vil drefte hvorvidt og i hvilken utstrekning avveiningen kan oppfylles

ved at andre motstridende interesser vurderes.
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Kapittel 6: Interesseavveining i oreigningslova

6.1 Innledning

Jeg har vist i kapittel 3 at oreigningslova § 2 annet ledd er den generelle hjemmelen for
interesseavveining i det norske lovverket, og at bestemmelsen kan sees pa som en presisering
av Grunnloven § 105. I kapittelet undersokes det n@rmere hva interesseavveiningen
innebarer, hvilke krav som stilles til overvekt og hvilken betydning bestemmelsen har for en
ekspropriat. En dreftelse av oreigningslova § 7 gjeres ogsa, da bestemmelsen kan sees pa som

en ytterligere presisering av kravet om interesseavveining.

6.2 Interesseavveining i oreigningslova § 2 annet ledd

6.2.1 Hva innebzerer interesseavveiningen i oreigningslova § 2 annet ledd?

Ekspropriasjonslovutvalget hadde som nevnt ikke med annet ledd i oreigningslova § 2. Det

kan allikevel pekes pa to linjer som er relevante i forhold til avveiningen:
“ekspropriasjonsinngrepet skal ha samfunnsmessig betydning (...) at ekspropriantens
interesse i at inngrepet finner sted md veere sterkere enn ekspropriatens interesse i at
det ikke finner sted.”"**

Departementet mente det var behov for en bestemmelse om interesseavveining, og tilforte

“fordelen ved inngrepet md antas d ville veere overveiende i forhold til skaden.”'*’

Justisnemnda pekte pé at ‘‘faremonene og ulempene for oreignar og later md vegast mot

136
kvarandre.

Erling Sandene har uttalte at det i interesseavveiningen skal tas hensyn til samtlige skader
inngrepet kan forarsake, og at det folger av Grunnloven et ufravikelig krav at hensynet til

samfunnet tilsier ekspropriasjon.'”’

Carl August Fleischer deler ikke dette synet. Han mener Grunnloven er for lost formulert til &
tolkes slik, og at det er opptil lovgiver & anse hva som er viktig og enskelig."*® Han peker pa

at det ogsa er vanskelig 4 utlede hva som karakteriserer om et inngrep er i allmenne interesser

B34 NUT 1954:1 s, 47

135 Ot.prp.nr.43 (1957), s. 28

136 Innst. O. VII - 1959, s. 48

137 Sandene, 1962, s. 86-87; Sandene & Keiserud, 1990, s. 106
138 Fleischer, 1978, s. 60
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i motsetning til en subjektiv interesse, og at det i enkelte tilfeller kan vare, fra et

samfunnsmessig perspektiv, grunn til & beskytte den subjektive interessen.'”

Det er med andre ord ikke opplagt hva interesseavveiningen i oreigningslova § 2 annet ledd

innebarer.

6.2.2 Hvilket krav stilles til overvekt?

En presisering av lovteksten for interesseavveiningen mé gjores for & underseke

hvilket krav som stilles til overvekt. At inngrepet “tvillaust er til meir gagn enn skade” viser
til at det m4 vaere en overvekt for at en ekspropriasjon skal kunne foretas. Det stér i
odelstingsproposisjonen at samtykke til ekspropriasjon kan gis dersom fordelen ved inngrepet
antas & veare “overveiende” i forhold til skaden.'*” Spersmalet deretter blir hvilken betydning
“tvillaust” har. Uttrykket ble tilfoyd av Justisnemnda, som satte et skjerpet krav til bevis ved
a sette inn “tvillaust” i oreigningslova § 2 annet ledd. Nemnda uttrykte at tillatelse til
ekspropriasjon kun skal gis” ndr vinninga tydeleg og kidrt er storre enn skaden og ulempene

det valdar>.**!

Hva overvekten inneberer har vart oppe for domstolene, og i Rt. 2009 s. 1142 ble det uttalt:
“Ordet «tvillausty trekker i retning av at begrepet angir et beviskrav - et krav om at
avveiningen skal veere uten tvil. Det samme gjor bestemmelsens oppbygging -
plasseringen av ordet «tvillausty i setningen. Ser man pd forarbeidene, blir denne

forstdelsen ytterligere styrket.”'*

I saken konkluderte Hayesterett med at oreigningslova § 2 annet ledd ikke oppstiller et krav

om kvalifisert interesseovervekt, og med dommen fastslo Hoyesterett en langvarig og fast

oppfatning av hvordan § 2 annet ledd skal forstés.'* Tilsvarende oppfattelse finner vi i Rt.

1964 s. 1025. Saken omhandlet ekspropriasjon etter jordlova. I saken hadde fylkeslandbruks-

styret uttalt at ekspropriasjonen ville vaere “til meir gagn enn skade”, og ikke at den

“tvillaust” ville vaere det. Hoyesterett kom til at det ikke hadde noen betydning at ordet

“tvillaust” manglet, fordi det var klart at fylkeslandbruksstyret hadde ment at

. . 144
interesseovervekten var tvillaus.

139 Fleischer, 1978, s. 61

10 Ot.prp.nr.43 (1957), s. 91

“! Innst. O. VII- 1959 , s. 48
12 Rt. 2009 s. 1142 (avsnitt 29)
3 Rt. 2009 s. 1142 (avsnitt 39)
14 Rt. 1964 5. 1025 (s. 1301)
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Erling Sandene og Erik Keiserud illustrerer kravet til overvekt med vekttallene 50.1 % til 49.9
% , men presiserer at overvekten ma vere utvilsom.'” Det er altsé et absolutt krav at det
foreligger en overvekt, men det er tilstrekkelig med en liten overvekt, séfremt den er klar.
Denne oppfattelsen finner vi ogsa hos Fleischer, som har sagt:

”Det som kreves, er m.a.o. bare vanlig overvekt i interesse. Men det skal veere klart

at en slik overvekt foreligger. "

Det er altsé tilstrekkelig med en liten overvekt, men denne overvekten ma vere klar, og

domstolene har tolket dette som “et krav om at avveiningen skal veere uten tvil”.

Det problematiske er hvordan ulemper og fordeler skal vektes mot hverandre, og at verdiene
som skal sammenlignes er ulike og til dels lite malbare. Det er opp til ansvarlig myndighet &
foreta avveiningene, og vurdere hva som er samfunnsnyttig. Det er antydet tidligere at
samfunnets behov for ekspropriasjonsretten knytter seg til utnyttelse av arealer, og hvordan
det offentlige vurderer dette. Dette viser at forvaltningen har en viss grad av handlingsfrihet
knyttet til interesseavveiningen. Bdde hensynet til hensiktsmessighet i inngrepet og
forvaltningsskjennet sett i samspill med samfunnets behov tydeliggjor at et

ekspropriasjonsinngrep har en forvaltningsrettslig side.

En viktig side ved forvaltningsskjennet er at domstolene som utgangspunkt ikke overpraver
forvaltningens frie skjonn. Domstolene har imidlertid mulighet til & overprove

saksbehandlingen og saksbehandlingsfeil, slik som i Rt. 2009 s. 661 (Huseby).'"’

6.2.3 Hvilken betydning har interesseavveiningen i oreigningslova § 2 annet ledd for en
ekspropriat?

Oreigningslova § 2 annet ledd setter krav om at det skal foretas en helhetlig vurdering av
inngrepet, hvor bade samfunnets og ekspropriats interesser inngéar. Forarbeidene til loven
viser at loven gir anvisning om en individuell avveining, og at ekspropriat sine interesser har
relevans i interesseavveiningen. Jeg har vist at interesseavveiningen i oreigningslova har sine
rotter i Grunnloven § 105. At det i lovforarbeidene til oreigningslova gis uttrykk for at

95148

interesseavveiningen som felger av Grunnloven er "las og intetsigende” ™, tolker jeg som at

oreigningslova setter et skjerpet krav til interesseavveining.

145 Sandene & Keiserud, 1990, s. 107

% Fleischer, 1978, s. 57

"7 Saken er presentert i kapittel 3.8

8 Ot.prp.nr.43 (1957), s. 28, omtalt i kapittel 3.5.1
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Videre har jeg vist at prosessen rundt vurderingene og kravet om interesseavveining i
oreigningslova § 2 annet ledd er knyttet til forvaltningsskjenn. Jeg har vist at lovverket ikke
angir konkrete rammer for hvilke vurderinger som skal gjares, men at en simpel overvekt er
tilstrekkelig, s& lenge den er klar. I Rt. 2009 s. 1142 er det uttalt at det er et beviskrav knyttet

til avveiningen, med andre ord et klarhetskrav.'*

Konklusjonen er at bestemmelsen legger forutsetninger om at en ekspropriat ikke kan bli
fratatt eiendom eller rettigheter til eiendom uten at en individuell interesseavveining er
foretatt. Jeg tolker forarbeidene dit hen at avveiningen som folger av Grunnloven § 105 er
mindre presis enn oreigningslova, og at hensynet til ekspropriat er ilagt mer vekt i

oreigningslova.

6.3 Interesseavveining i oreigningslova § 7

6.3.1 Hva innebzerer interesseavveiningen i oreigningslova § 7?

Om vi ser hen til lovens forarbeider representerer bestemmelsen et ytterligere vern av
ekspropriater ved at det stilles krav om en sterkere interesseovervekt. Bestemmelsen kan sees
pa som et uttrykk for at overvekten i tillegg til & veere utvilsom, jf. oreigningslova § 2 annet
ledd, ma vere sterkere enn ved et ekspropriasjonsinngrep som ikke omfatter dyrka mark eller

eiendom av spesiell betydning for eier.

6.3.2 Hvilken betydning har interesseavveiningen i oreigningslova § 7 for en ekspropriat?

Ved ekspropriasjon av helarsbolig eller dyrka mark stilles det altsa sterkere krav til
interesseovervekt. Slik dette er & forsta stilles det da ytterligere krav om vurdering av ulemper
og fordeler. I tillegg til & veere en klar sannsynlighet, skal det vere utvilsomt at de nadvendige

avveininger er foretatt. Spersmalet her er hvilket vern bestemmelsen gir en ekspropriat.

Bestemmelsens ordlyd sett i sammenheng med lovforarbeidene gir inntrykk av at slike arealer
kun skal eksproprieres dersom det ikke finnes annen tjenlig eiendom eller at fordelen ved a
ekspropriere er spesielt stor. Det ma altsa foreligge noe sarskilt som trekker i retning av at

hensynet til samfunnets interesser tilsier at ekspropriasjon av arealet skal finne sted.

Kort oppsummert fastslar lovforarbeidene og lovteksten at ved ekspropriasjon av dyrka mark

eller eiendom som er viktig for eieren, stilles det sterkere krav til interesseovervekt.

19 Rt. 2009 s. 1142 (avsnitt 34)
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Kapittel 7: Interesseavveining ved
ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven

7.1 Innledning

Det er klart at uansett hvilke lovhjemler som benyttes legger Grunnloven § 105 og EMK P1-1
forutsetninger om en individuell interesseavveining, selv om omfanget kan vaere uklart.
Oreigningslova § 2 annet ledd legger forutsetninger om individuell interesseavveining, og
dette kravet er kanskje sterkere enn kravet i de overordnede lover, men oreigningslovas
bestemmelser kan fravikes, jf. oreigningslova § 30. Lovverket har flere
ekspropriasjonshjemler, og dette apner for flere eksproprianter og ekspropriasjoner. Vesentlig
i behandling av ekspropriasjoner er at samtlige ekspropriasjoner behandles etter like
bestemmelser. Det vil vaere mindre gode sammenhenger i regelverket om det stilles andre
krav til ekspropriasjon i medhold av plan- og bygningsloven til gjennomfoering av

reguleringsplan enn i oreigningslova.

I kapittelet er det jeg gjort rede for konsekvensutredninger og hvilke krav utredningen stiller
til en individuell interesseavveining. Jeg har deretter sett pa reguleringsplanen med
forutgédende konsekvensutredning som ekspropriasjonsgrunnlag, og undersgkt om
vurderingene og avveiningene er i samsvar med oreigningslova. Siste del av kapittelet drefter

grunneiers og leietakers stilling i IKEA-saken.

7.2 Konsekvensutredning

7.2.1 Hvorfor krav om konsekvensutredning?

Konsekvensutredningene skal serge for at alternative virkninger blir tatt i betraktning, og
sikre en oversiktlig og forutsigbar behandling av reguleringsplan. Det faktum at
konsekvensutredningen kommer i tillegg til vanlig utredning under forberedelsene av
reguleringsplaner, gjor at den er med pé & styrke avgjerelsen som helhet. KU-forskriften har

ingen formelle krav til innhold, men den kan knyttes opp mot god forvaltningsskikk.

7.2.2 Konsekvensutredning og interesseavveining

KU-forskriften har en detaljert og konkret utforming, noe som kan tyde pa at den er ment a
vare uttemmende for samtlige konsekvenser planen kan ha innvirkning pa - i alle fall at den

er ment 4 angi uttemmende hvilke konsekvenser som skal utredes. Denne oppfattelsen har
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ogsé Fredrik Holth og Nikolai K. Winge som oppfatter utformingen til & vare uttemmende,
men konkretiserer at formuleringen knyttet til samtlige arealinteresser vil kunne falle inn

under et eller flere av punktene.'

Det er myndighetene som har ansvaret for & vurdere om en reguleringsplan er KU-pliktig eller
ikke. I praksis inneberer dette at det er samme myndighet som fastsetter at utredningen skal
utarbeides, og dernest bruker den i det videre arbeidet. Denne dobbeltrollen myndighetene er

gitt, kan vere uheldig for hensynene utredningen skal ivareta.

KU-forskriften har ikke satt noen klare krav for, eller spesifikke bestemmelser om interesse-
avveininger for grunneiere og rettighetshavere som kan bli berert ved gjennomfering av
planen ved ekspropriasjon. Det er derimot klart at den vide formuleringen kategoriene har,
gjor at konsekvensutredningen ikke stenger for kommunens adgang til & foreta en avveining
mot grunneieres eller andre rettighetshaveres interesser eller legge premisser for en slik
avveining. Spersmaélet blir om kommunen velger & sette avveiningen som et vurderings-

kriterium, til tross for at det ikke er konkret forlangt i forskriften.

Prosessen rundt konsekvensutredninger skal legge til rette for 4penhet og medvirkning, og er
ment & virke konfliktdempende. Nér ekspropriats individuelle interesser ikke blir vurdert, da
er det klart at konsekvensutredningen ikke virker konfliktdempende i forholdet mellom

ekspropriat og henholdsvis kommunen eller utbygger.

Det kan konkluderes med at konsekvensutredningen ikke gir uttrykk for at det skal gjores en
serskilt individuell interesseavveining, men forskriften er sépass vid utformet at det er rom
for & ta med vurderingen tilknyttet en ekspropriat dersom kommunen etter eget enske setter

dette som et krav til utredningen.

7.3 Plan- og bygningsloven og oreigningslova

7.3.1 En klargjoering av ekspropriasjonsbegrepet

Bade oreigningslovas og plan- og bygningslovens definisjon av ekspropriasjon er redegjort
for tidligere."”' Definisjonene har en relativt samsvarende ordlyd. Men bestemmelsene har en
prinsipiell forskjell som mé nevnes fordi den er aktuell i tilknytning til reguleringsplanen som

ekspropriasjonsgrunnlag.

150 Holth & Winge, 2014, s. 34
151 Jf oreigningslova § 1 og plan- og bygningsloven § 16-1, og kapittel 3.4.1 og 3.6.2
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Det fremgar av oreigningslova § 1 at ogsad "forbod mot d nytta eigedomen pd ein viss mdte”
faller under ekspropriasjonsbegrepet. Det er klart at oreigningslovas definisjon gjor at radig-
hetsbegrensninger ogsé anses som ekspropriasjon. Tilsvarende ordlyd finner vi ikke i plan- og
bygningsloven. Som nevnt anses ikke rettsvirkningen av en reguleringsplan, slik som
radighetsbegrensninger, som ekspropriasjon.'> En bestemmelse om radighetsbegrensning
som gjenstand for ekspropriasjon er ikke inntatt i plan- og bygningsloven. Dette mé ses i
sammenheng med at loven har andre bestemmelser for rddighetsbegrensninger, gjennom

bindende arealplaner.

7.3.2 Reguleringsplanen og oreigningslova § 2 annet ledd

Jeg har redegjort for at et vedtak om ekspropriasjon og et vedtak av en reguleringsplan er to
atskilte avgjerelser, og at plan- og bygningsloven gir adgang til & ekspropriere direkte pa
grunnlag av reguleringen, uten ytterligere tillatelse. Det vesentlige er at dette ikke fritar
forvaltningen fra & foreta en interesseavveining, og avveiningen mé vare foretatt for en

ekspropriasjon kan gjennomfores.

Plan- og bygningsloven har ingen sarbestemmelse om interesseavveining ved ekspropriasjon,
ei heller en konkret bestemmelse som sier at oreigningslova § 2 annet ledd mé vurderes ved
vedtakelse av reguleringsplan. Men i noen tilfeller skal det utarbeides konsekvensutredning til
reguleringsplanen. Oreigningslova § 30 sier at lovens bestemmelser gjelder “sdlangt dei
hover” ved ekspropriasjon etter andre lover, herunder plan- og bygningsloven. Men plan- og
bygningslovens ekspropriasjonshjemmel ma betraktes som lex spesialis i forhold til oreig-
ningslova. Spersmalet er derfor om oreigningslova ”haover”, nar det foreligger reguleringsplan

og konsekvensutredning som kan gi grunnlag for ekspropriasjon.

Reguleringsplanen bygger pé en bred vurdering hvor mange hensyn skal ivaretas, og det
stilles store krav til kommunen for & se samtlige interesser som stér pa spill. Bruken av
reguleringsplan beror pa forvaltningsskjenn over hvilket behov som eksisterer i samfunnet.
Dermed er avveiningen i planarbeidet et utslag av vurderinger i samsvar med dette. Deretter
er det kommunen som bestemmer om den vil vedta reguleringsplanen eller ikke, vedtar

kommunen planen er den grunnlag for ekspropriasjon.

152 Se ovenfor i kapittel 3.3
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Sentralt i tilknytning til reguleringsplanen er hvordan forutsetningen om individuell
interesseavveining blir vurdert, og det kan sperres om kravet blir oppfylt i den samlende

behandlingen av reguleringsplan.

Hvilken betydning oreigningslova § 2 annet ledd har i tilknytning til reguleringsplanen ble
droftet i Rt. 1998 s. 416. I saken vedtok kommunen & ekspropriere to arealer som kommunen
hadde tidsubegrenset og full rddighet over som fester. Ekspropriasjonsvedtaket ble kjent
ugyldig, i forbindelse med reguleringsplanen uttalte flertallet i Hoyesterett:
” at det normalt ikke er plass for en selvstendig vurdering av inngrepets
nodvendighet og forholdsmessighet fordi slike vurderinger er foretatt i forbindelse

med vedtakelse av den plan det eksproprieres etter.””

154 Saken omhandlet et areal

Det samme synspunktet fastholdt Hayesterett i Rt. 1999 s. 513.
som var blitt regulert til tomteareal for barneskole. P& bakgrunn av reguleringsplanen fattet
kommunen ekspropriasjonsvedtak. Spersmalet i saken var om begrunnelsen for vedtaket var
mangelfull ved at kommunen ikke hadde fulgt saksbehandlingen oreigningslova gir anvisning
om, og om saksbehandlingen hadde virket inn pa innholdet av vedtaket. Lagmannsretten kom
til at det ikke var begétt saksbehandlingsfeil som gjorde vedtaket ugyldig. Hoyesteretts
kjeeremalsutvalg bemerket at det ikke var plass for en ny selvstendig vurdering av
ekspropriasjonsinngrepets ngdvendighet og forholdsmessighet. Rettspraksis kan tolkes som at

reguleringsplan innebaerer en avveining av ulike samfunnshensyn, og at denne avveiningen er

tilstrekkelig for et etterfolgende vedtak om ekspropriasjon.

Til tross for at kommunene har anledning til & ekspropriere direkte pa grunnlag av
reguleringsplanen skal det foretas en interesseavveining. Rettspraksis viser at det ikke stilles
like strenge krav til den selvstendige interesseavveining nar det eksproprieres til
gjennomforing av reguleringsplanen etter plan- og bygningsloven som ved ekspropriasjon
etter annet lovgrunnlag, fordi avveiningen skal vere foretatt i reguleringsarbeidet. Dette betyr
at ekspropriasjonsmyndighetene ikke har noen plikt til & foreta en fullstendig og selvstendig

vurdering av om fordelene ved ekspropriasjon er sterre enn ulempene for ekspropriaten.

Dersom interesseavveining kan avsluttes med vedtak av reguleringsplan kan man spetrre
hvilken betydning dette har for den individuelle interesseavveiningen. Utfordringen ligger i at
om avveiningskravet kommer inn etter vedtakelse av reguleringsplanen, vil det innebaere en
preving av reguleringsplanen. Vedtakelse av en reguleringsplan beror pa skjonn, og som

belyst tidligere er domstolene tilbakeholdende med & overprove forvaltningens frie skjonn.

133 Se Rt. 1998 5. 416 (s. 422)
1% Se Rt. 1999 5. 513 (s. 516-517)
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Dette munner ut i at avveiningen av fordeler mot ulemper kan veare tilfredsstilt ved en gyldig

planbehandling.

Videre ber ekspropriasjonsmyndighetene i vurderingen om de skal foreta en ekspropriasjon
etter reguleringsplan, gjore avveininger av saken som ikke ble vurdert da planen ble
behandlet. Dette er fordi forutsetningene om individuell interesseavveining i Grunnloven §
105 og EMK P1-1 ellers ikke kan anses oppfylt. Dette kan f. eks. vare forhold som oppstér
etter vedtatt plan eller at det hefter saksbehandlingsfeil eller mangler knyttet til regulerings-
planen. Dette var tilfellet i Rt. 2009 s. 661 (Huseby)." Den slutningen domstolen kom til i
dette tilfellet har veert kritisert."”® Sakens kjerne er at loven ettertrykkelig sier at konsekvens-
utredning skal foretas dersom reguleringsplanen faller innenfor lovens bestemmelser. Det er
derfor omdiskutert at Hayesterett satte reglene om konsekvensutredning til side, og bedemte

Huseby med grunnlag i forvaltningsloven § 41.

I dreftelsen behandles tilfeller hvor ekspropriasjonsmyndighetene ma foreta en overproving
av standpunkter som reguleringsmyndighetene har inntatt. Konsekvensen av & underkjenne
forvaltningens vurdering av en tilstrekkelig interesseavveining i tilknytning til regulerings-
planen, er at ekspropriasjonen ikke kan gjennomferes. Dermed kan heller ikke arealet nyttes i
samsvar med planen, med mindre grunneieren frivillig vil folge planen. Dette kan ogsé trekke
i retning mot at saksbehandlingen av ekspropriasjonen gjores kortere ved ekspropriasjon til
gjennomfoering av reguleringsplan enn ved ekspropriasjon pa annet lovgrunnlag. Bakgrunnen
for dette kan vaere at kravet til interesseavveining oppfylles pé en enklere mate eller at det er
andre interesser som avveies. Det kan tenkes at ulike samfunnsinteresser males opp mot

hverandre, mens den individuelle avveining mot grunneier og rettighetshaver unnlates.

Oppsummert ser vi at domstolene anser at kravet om interesseavveining i oreigningslova § 2
annet ledd er oppfylt i arbeidet med reguleringsplanen. Jeg har ovenfor vist at
konsekvensutredningen ikke forutsetter en individuell interesseavveining, og dette tyder pa at
ved ekspropriasjon etter reguleringsplan med forutgaende konsekvensutredning kan den
individuelle interesseavveining unnlates. Konklusjonen blir med andre ord at forutsetningen
om individuell interesseavveiningen i oreigningslova § 2 ikke “hover” ved ekspropriasjon

gjennomfert med grunnlag i en reguleringsplan med forutgdende konsekvensutredning.

135 Dommen er presentert ovenfor i kapittel 3.8

1% Bugge & Backer, 2010
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7.3.3 Reguleringsplan og oreigningslova § 7

Vurderingene knyttet til oreigningslova § 2 annet ledd og § 7, og reguleringsplanen ble
droftet i RG 1983 s. 489 og RG 2010 s. 298. Begge lagmannsrettsdommene knytter seg til
gyldigheten av ekspropriasjonsvedtak i medhold av reguleringsplanen. I RG 1983 s. 489 sokte
kommunen om ekspropriasjon av arealer regulert til bolig, og lagmannsretten uttalte:
“Normalt blir det heller ikke aktuelt for fylkesmannen d foreta noen ny
interesseavveining ut over den som allerede er foretatt i forbindelse med hans
stadfesting av reguleringsplanen. Hans behandling av ekspropriasjonssoknader blir
derfor bare av kontrollerende art, med mindre forholdene skulle ha endret seg
vesentlig etter at reguleringsplanen ble stadfestet (...) Det er i saken ikke kommet
frem opplysninger som kan tyde pa at de faktiske forhold som man md ta hensyn til
ved interesseavveiningen angdende omrddets bruk, har endret seg vesentlig etter

fylkesmannens stadfesting av planen.”"’

Tilsvarende oppfattelse finner vi i RG 2010 s. 298. Her fremmet kommunen ekspropriasjons-
skjonn for friomrader i samsvar med reguleringsplan. Lagmannsretten fastslo at “Det kan ikke

25158

ses pavist at aktuelle lovbestemte vilkar ikke er tilstrekkelig beskrevet og vurdert. I begge
dommene konkluderte retten med at kravet om interesseavveining knyttet til oreigningslova §

2 annet ledd og § 7 var oppfylt i arbeidet med reguleringsplanen.

I forhold til oreigningslova § 2 annet ledd og § 7 er det i RG 1983 s. 489 og RG 2010 s. 298

antydet at tilstrekkelige avveininger er foretatt i reguleringsarbeidet.

Jeg forstér dette som at domstolene legger til grunn at arbeidet kommunene gjor med a
utarbeide reguleringsplaner er sé solid at det ikke er behov for en sarskilt og ytterligere
vurdering tilsvarende oreigningslova § 2 annet ledd og § 7. Rettspraksis viser at tilstrekkelige
avveininger er gjort i reguleringsarbeidet, til tross for at det stilles strengere krav til interes-
seovervekt etter § 7. Denne oppfattelsen samsvarer med min dreftelse av reguleringsplanen
og interesseavveining mot grunneier, hvor jeg konkluderte med at rettspraksis viser at
Hoyesterett legger til grunn at nedvendige interesseavveininger normalt kan betraktes som

foretatt i reguleringsarbeidet.

5T RG 1983 5. 489 (s. 493-494)
8 RG 2010 5. 298 (s. 10)
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7.4 Grunneiers og leietakers stilling i IKEA-saken

I oppgaven er IKEA-saken brukt som illustrasjon, og jeg vil derfor drefte hvordan denne
konkrete saken harmoniserer med regelverket, og dernest hvordan grunneier og leietakers
stilling er i saken. Droftelsen baserer seg pd gjennomgang av utredningene, planer og

saksdokumentene som ligger forut for tiltaket.

Prosessen rundt IKEA-saken viser at tiltaket er kontroversielt, og setter lys p4 hvor mange
konflikter som kan oppsta i tilknytning til et slikt tiltak. Saken viser mangfoldet av interes-
senter tiltaket kan berore, i tillegg til dem som er direkte berart. Stridens kjerne er at det er

snakk om bygging pé verdifull matjord, og at Delijordet er jordet IKEA ensker & bygge pa.

I planleggings- og utredningsfasen kom det flere innsigelser mot tiltaket, og det har vert
mange involverte interessenter. Saken er ogsa blitt behandlet i ulike instanser ved at Vestby
kommune egengodkjente kommunedelplanen for Vestby nord, og deretter sendte den til

Miljeverndepartementet for endelig avgjorelse.

I forkant av vedtakelse av kommunedelplan for Vestby nord utarbeidet IKEA en
lokaliseringsanalyse for etablering av IKEA-varehus i Follo. Analysen tok for seg ni tomter i
Follo-regionen, og konkluderte med at Delijordet var det beste omradet for etablering av
IKEA. Bakgrunnen for konklusjonen var at omrddet hadde nerhet til jernbane og regional
vei, og ligger i naer tilknytning til Vestby sentrum. De resterende tomtene ble ansett som
uaktuelle fordi det ikke var tilstrekkelige arealer og fordi infrastrukturen var manglende. Det
er liten tvil om at etablering av et IKEA-varehus har behov for store arealer og infrastruktur.
Allikevel kan det stilles spersmal ved lokaliseringsanalysens konklusjon. Rapporten som
helhet ble utarbeidet i dialog med Fylkesmannen i Akershus og Oslo, men innhold og
konklusjon er det IKEA som stér for. Dette kan vaere uheldig fordi rapporten av den grunn
kan bli preget av hva tiltakshaveren ensker. Kommunedelplanen for Vestby nord ble godkjent
etter at lokaliseringsanalysen til IKEA var utarbeidet, og det er ikke utenkelig at analysens

konklusjoner kan ha pévirket kommunens arbeid med planen.

Det ble utarbeidet to konsekvensutredninger i prosessen. Utredningen fra 2010 tok for seg

delomrader i planprogrammet, og redegjor for en rekke konsekvenser, blant annet for

159

landbruksomrader, befolkning, energi og friluftsliv. ” Tilleggsutredningen omfattet kun

Delijordet, og tok for seg de endrede konsekvenser fra den opprinnelig utredningen. Det var

159 Qe konsekvensutredning kommunedelplan, 2010, s. 27-34
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landbruk, kulturlandskap/estetikk, trafikk og samfunnsmessige problemstillinger.'®
Utredningen konkluderte med negativ utvikling for landbruket fordi 145 daa landbruksareal
av god bonitet ble tatt ut av produksjon. Det ble lagt frem forslag om 4 transportere jorden til
et annet landbruksomréde, slik at arealet som tas ut av produksjon reduseres. Det ble vist til at
dersom dette blir gjennomfoert, kan konsekvensen antas & vere neytral. Konsekvensene for
kulturlandskap/estetikk ble vurdert til & vere svakt negativ, og det foreld ikke dokumenterte
kulturminner pa Delijordet. Knyttet til trafikkbelastningen pé regionalt niva ble
konsekvensene ansett positive, og utredningen la frem at regionalnettene ville fi trafikk
utover talegrensen. De samfunnsmessige konsekvensene ble vurdert til & vare positive fordi
utbyggingen kan gi vekst til Vestby kommune. Det ble ogsa vist til at plasseringen i

tilknytning til jernbane kan bidra til at bruk av privat bil reduseres.

Flere utredninger tyder pé at det er foretatt grundige undersekelser. At prosessen og
vurderingene rundt tiltaket har vaert grundige trekker i retning mot at tiltaket oppfyller
samtlige lovkrav ved en eventuell ekspropriasjon. Vi kan merke oss at utredningene og
vurderingene legger vekt pd hva som er samfunnsnyttig og hvilke avveininger som kreves i
forhold til det. Fokuset ligger pd hvilket langtidsbehov Vestby kommune har, blant annet ved
ringvirkning av Follobanen. Ingen av utredningene tar for seg interesseavveiningen knyttet
opp mot grunneier og jordleier. Samlet sett kan det tenkes at tiltaket som helhet antas & vaere

til samfunnets beste, og da unnlates den individuelle avveiningen.

Det kan fastslds at i de nevnte saksdokumentene, analysene og utredningene er det ikke
foretatt en individuell interesseavveining overfor grunneiers eller jordleiers interesser. Mange
vurderinger og hensyn er ivaretatt, men ingen av disse tar for seg grunneier og jordleiers
interesser. Oppgavens dreftelser viser at Grunnloven § 105 og EMK P1-1 forutsetter en
individuell interesseavveining ved ekspropriasjon. Men at dette krav ikke folges opp ved
reglene om ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven og KU-forskriften, og at Hoyesterett
har akseptert dette. IKEA-saken har ikke kommet s& langt som til ekspropriasjon av areal til
varehus. Forelapig ser det ikke ut til at en individuell interesseavveining av IKEAs og Vestby
kommunes interesser mot grunneiers og leietakers interesser vil stanse saken. Det er heller
ikke klart om grunneier vil motsette seg salg. Dokumentene sier ingenting om forholdet til

leietaker som ekspropriat.

10 Tilleggsutredning Delijordet, s. 5-16
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Kapittel 8: Oppsummering

Jeg har hittil 1 dreftelsen utdypet kravet om interesseavveining, og undersgkt hvilke krav som
stilles til avveiningen ved ekspropriasjon til giennomfering av reguleringsplan med
forutgédende konsekvensutredning. Jeg har sett p4 om vurderingene og avveiningene
samsvarer med de kravene som stilles i oreigningslova. Det er dreftelsene som en helhet som

danner grunnlaget for & drofte kjernen i oppgavens sporsmal:

"Blir ekspropriats interesser veiet like konkret ved ekspropriasjon til
gjennomforing av reguleringsplan med forutgdaende konsekvensutredning som

ved en interesseavveining etter oreigningslova § 2 annet ledd?"

Et klart utgangspunkt er at enhver ekspropriasjon etter det norske lovverket mé gjores i
samsvar med Grunnloven § 105 og EMK P1-1, og ethvert ekspropriasjonsvedtak som strider
med bestemmelsene kan i prinsippet bli kjent ugyldig. Jeg har vist at bestemmelsene setter
krav om en interesseavveining ved en ekspropriasjon og at ekspropriats interesser har
relevans i avveining. Med dette kan jeg fastslé at bestemmelsene legger forutsetninger for en

individuell interesseavveining.

Tradisjonell tolkning av Grunnloven § 105 tilsier at bestemmelsen krever en
interesseavveining ved ekspropriasjon, og draftelsen viser at det ligger en forventning om en
individuell avveining. Utover dette er det vanskelig a sette en konkret standard til hvilke og
hvordan ulike interesser skal vektes som folge av Grunnloven § 105. Grunnloven § 105 er
“los og noksa intetsigende”, og gir ingen informasjon om grundigheten, omfanget eller

dybden i interesseavveiningen.

EMK P1-1 forutsetter en interesseavveining ved ekspropriasjon, og ekspropriat sine interesser
har relevans i avveiningen. EMD overlater mye til nasjonal lovgivning ved at statene er gitt
en vid skjennsmargin. Dette betyr at EMK P1-1 ikke er til hinder for at ulike lovhjemler kan
folge ulike krav om interesseavveining. Dermed gir bestemmelsen heller ingen sikkerhet for

omfanget og grundigheten av den individuelle interesseavveiningen ved ekspropriasjon.
Oreigningslova § 2 annet ledd er en generell bestemmelse i ekspropriasjonsretten, og ber

forstis som en skjerping og presisering av kravet om interesseavveiningen i Grunnloven §

105. Jeg viser til at Departementet mente det var behov for en bestemmelse om
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interesseavveining, og sikre at avveiningen virkelig blir foretatt i forbindelse med
ekspropriasjon. Dette ble fulgt opp i den senere i behandlingen i Justisnemnda og
Stortingsforhandlingene. Forarbeidene til oreigningslova viser at bestemmelsen forutsetter en
individuell interesseavveining ved ekspropriasjon. Lovverket fremstar som at ekspropriats
interesser kreves vektet i storre omfang og mer konkret i oreigningslova § 2 annet ledd enn i

Grunnloven § 105 og EMK P 1-1.

Oreigningslova kommer til anvendelse s& langt den “Ahover” ved ekspropriasjon etter
serlover, jf. oreigningslova § 30. Gjennomferes ekspropriasjon med hjemmel i annen lov,

med egne regler, formodes det at oreigningslova § 2 annet ledd ikke hover.

Plan- og bygningsloven inneholder ekspropriasjonshjemmel til gjennomfoering av
reguleringsplan, og i noen tilfeller kreves konsekvensutredning for planvedtak. En
ekspropriasjon forutsetter vedtatt reguleringsplan, dette innebarer at avveiningene som kreves
ma vare foretatt i planarbeidet. Plan- og bygningsloven har ikke regler om individuell
interesseavveining til plansaker, og tilsvarende gjelder KU-forskriften. Det kan dermed
eksproprieres til giennomfering av reguleringsplan uten at individuell interesseavveining er
foretatt. Dette har Hoyesterett akseptert. Jeg forstar dette som at eksproprianten kommer
utenom kravet i oreigningslova § 2 annet ledd ved & benytte plan- og bygningsloven som
ekspropriasjonsgrunnlag, og at oreigningslova ikke ”hgver” i disse tilfellene. Med dette
konstaterer jeg at grunneier og andre ekspropriater ikke er garantert & {4 sine interesser

individuelt vurdert nér fremgangsmaten etter plan- og bygningsloven anvendes.

Det kan konkluderes med at det er et sprik mellom kravene i plan- og bygningsloven med
konsekvensutredning og oreigningslova § 2 annet ledd. Ved en ekspropriasjon gjennom plan-
og bygningsloven ser det ut til at forutsetningen om individuell avveining bortfaller, og at det
er tilstrekkelig & vurdere andre motstridende interesser. Forvaltningsloven har antageligvis
ingen betydning i denne sammenheng. Forvaltningslovens regler er generelle og prinsippet
om god forvaltningsskikk vil gjelde uansett fremgangsmate, og egner seg antageligvis ikke til

a sikre undersgkelser utover de konkrete krav som er oppstilt i lovverket.

Det kravet som ligger i Grunnloven § 105 og EMK P1-1 forstdr jeg som at en grunneier ikke

skal bli utsatt for vilkarlighet ved ekspropriasjon.
Det ligger et overordnet og generelt krav om individuell avveining i Grunnloven § 105 og

EMK P 1-1, og oreigningslova § 2 annet ledd. Jeg har vist at man kan komme utenom dette

ved & benytte plan- og bygningsloven som ekspropriasjonshjemmel. Det fremstir som at
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kravet om interesseavveining i disse tilfellene kan tilfredsstilles ved at andre kolliderende

interesser vurderes.

I oppgaven har jeg vist at ved ekspropriasjon gjennomfert med grunnlag i en reguleringsplan
med forutgdende konsekvensutredning vektes mange ulike hensyn, men den individuelle
avveiningen mot ekspropriatenes interesser kan falle bort. Jeg konkluderer med at
ekspropriats interesser ikke er garantert & bli veiet like konkret ved ekspropriasjon til
gjennomfering av reguleringsplan med forutgdende konsekvensutredning som ved

ekspropriasjon etter oreigningslova.
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Kapittel 9: Rettspolitiske betraktninger

Etter & ha studert forutsetningen om individuell interesseavveining i tilknytning til
ekspropriasjon til gjennomfering av reguleringsplan med forutgdende konsekvensutredning,

sitter jeg igjen med ulike synspunkter og tanker om dagens lovverk.

Hayesterett har lagt en klar linje om at arbeidet med interesseavveining anses ferdig nar en
reguleringsplan vedtas. De har uttalt at det normalt ikke er ”rom” for en ytterligere avveining

i ettertid, og retten sa at saksbehandlingsfeil i Huseby ikke forte til ugyldighet.

Utfordringen her ligger i at det er f4 grunneiere og rettighetshavere som vet hvilken betydning
vedtakelse av en reguleringsplan har ved at den er grunnlag for ekspropriasjon. Arbeidet med
en reguleringsplan er en omfattende prosess, noe som kan fore til at det kan vere utfordrende
og krevende & holde folge med prosessen. Dette ser vi tydelig i IKEA-saken, det har veert en
omfattende og tidkrevende prosess. At reguleringsplanen dernest er ekspropriasjonsgrunnlag
uten ytterligere vurderinger gir rom for diskusjon fordi en omregulering og en ekspropriasjon
er to forskjellige avgjorelser. Dette gjelder spesielt for en grunneier eller rettighetshaver, for
en omregulering medforer at arealet kan nyttes i samsvar med planen, men at igangvarende
bruk kan fortsette. Ekspropriasjon derimot medferer at grunneier mister eiendommen.
Konsekvensen av a ikke uttale seg i reguleringsarbeidet kan sdledes ha stor betydning for en
grunneier. Dette er fordi grunneier i mindre grad har mulighet til & pdvirke ndr myndighetene

fastsetter at ekspropriasjon til gjennomfoering av planen skal foretas.

Jeg har vist at Grunnloven § 105 og EMK P1-1 forutsetter at en individuell interesseavveining
foretas ved ekspropriasjon, og ingen skal bli utsatt for vilkarlige eiendomsinngrep. Ingen faste
rammer er satt for avveiningen, men det gis anvisning om en skjennsmessig vurdering. De
nasjonale myndighetene har et selvstendig ansvar for at de korrekte og tilfredsstillende
vurderinger gjores. I teorien er det altsé de enkelte myndighetsorgan, herunder kommunene
og statene, som skal ha nedvendig kunnskap om behovet i kommunen og burde vere mest
kompetente til & fatte en avgjoerelse. Spersmélet her ligger i hvor grundig hver enkelt
kommune faktisk gjor reguleringsarbeidet, og hvilken kompetanse de enkelte kommunene

innehar innenfor fagfeltet.

I planleggingsfasen er konsekvensutredninger gjort til en integrert del av prosessen, og

utredningen skal sikre et grundigere beslutningsgrunnlag. Som jeg har vist i denne oppgaven
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oppstiller KU-forskriften ingen spesifikk forutsetning om en individuell interesseavveining.
Mine tanker om dette er at det kan vare noe uheldig. Det kunne vert formélstjenlig for
ekspropriasjonsretten at forutsetningen om individuell interesseavveining legges inn som en
naturlig del av konsekvensutredningen. Fra mitt syn fremstar regelverket som noe sprikende
akkurat pa dette punktet, fordi de overordnede forutsetningene om individuell
interesseavveining finnes i EMK P1-1 og i tradisjonell tolkning av Grunnloven § 105. Videre
har prinsippet kommet til uttrykk i oreigningslova § 2 annet ledd, men bestemmelsen kan
fravikes, jf. oreigningslova § 30. Det ser ut til at prinsippet tolkes lempeligere i visse tilfeller,
noe Hoyesterett har akseptert i tilknytning til arbeidet med reguleringsplanen. Jeg mener at
det ikke er utenkelig at en individuell interesseavveining vil gjare at ekspropriater i storre
grad vil fole seg ivaretatt ved ekspropriasjoner, fordi en serskilt vurdering vil vere

grundigere enn en generell.
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Kapittel 10: Avsluttende refleksjoner

Malet og hensikten med oppgaven har vaert & belyse forutsetningen om individuell interesse-
avveining ved ekspropriasjon. Vinklingen med konsekvensutredninger ble valgt fordi utred-
ningen skal gi et enda grundigere vurderingsgrunnlag for om et tiltak skal gjennomferes eller
ikke. Jeg fant det interessant & se hvordan forutsetningen om individuell interesseavveining
ble etterlevd i disse tilfellene, og i hvilken utstrekning konsekvensutredningen kan antas a

tilfredsstille kravet om interesseavveining i Grunnloven § 105 og EMK P1-1.

Oppsummert reiser temaet for min oppgave flere interessante spersmaél. Vi kan se tematikken
som del av en helhet hvor det er mange temaer som gir grunnlag for videre dreftelser.
Dersom det hadde vert mer tid, ville jeg kanskje benyttet denne til & gd grundigere inn i
saksbehandling og eventuelle saksbehandlingsfeil i tilknytning til konsekvensutredninger.
Spesielt interessant ville det vere & sette grundigere lys pad Huseby-dommen, og kritikken
dommen har fétt. Forvaltningsloven § 41 handler om & sette betydningslese feil til side, og i
Huseby-dommen ble konsekvensutredningen vurdert av Hoyesterett til & ikke ha innvirkning
pa vedtaket. Det er grunn til & underseke ulike aspekter av denne avgjerelsen. For det faktum
at saken var komplisert med mange elementer gjor at samtlige utredninger burde vaert gjort

for a tilfredsstille forvaltningslovens krav om en forsvarlig utredning.

Et annet rettslig spersméal som er interessant er motstriden mellom negative servitutter og
reguleringsplan. Jeg har vist at bortfall av negative servitutter i tilknytning til regulerings-
planen ikke utloser erstatning i alle tilfeller. Faktum er at selve vedtakelsen av regulerings-
planen ikke medfarer rettslige forpliktelser for rettighetshaveren, motstriden dukker opp ved
gjennomfering av planen. En interessant vinkling som kan danne muligheter for videre arbeid
er hvordan de ulike rettsoppfatningene i henholdsvis Gjensidige-, Bortelid- og Naturbetong-
dommene samsvarer med EMK P1-1 og vernet om eiendomsrett. Personlig mener jeg at
lovsystemet burde vert tydeligere fordi dagens situasjon skaper lite forutsigbarhet for en
rettighetshaver. Jeg mener at rettighetshaverne burde fétt ekspropriasjonserstatning som folge
av bortfallet, pé lik linje med en ekspropriat ved et ekspropriasjonsinngrep. Alternativt kan
lovverket legge opp til en standardisert regel om at negative servitutter bortfaller som folge av
en reguleringsplan. Den negative siden ved dette er at innehaveren av servitutten ikke far

erstatning.
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IKEA-saken er brukt som illustrasjon i oppgaven. Det er ikke foretatt en ekspropriasjon av
Delijordet, og det er ikke sikkert at det vil bli gjort. Allikevel er saken illustrativ fordi den
viser utredningene som ligger i forkant av en potensiell ekspropriasjon. Bruken av IKEA-
saken viser at oppgavens spersmaél har relevans i den praktiske anvendelsen av lovverket.
Inntrykket jeg sitter med er at planene og utredningene drefter fordeler og ulemper sett fra et
samfunnsmessig perspektiv, uten at det foretas en individuell vurdering av ekspropriats
stilling. Konsekvensutredningen drefter mange fordeler og ulemper, men nevner ikke
ekspropriat. Undersgkelsene gir inntrykk av at sdfremt samfunnet har klare fordeler av
tiltaket, er dette tilstrekkelig for & oppfylle interesseavveiningen, uavhengig av ulempenes
omfang. Et interessant aspekt ved IKEA-saken er at saken omfatter bygging pa dyrka mark.
En eventuell ekspropriasjon av jordet skal dermed vaere en “nedutvei”, jf. forarbeidene til
oreigningslova § 7. Etter mitt syn er ikke en eventuell ekspropriasjon av Delijordet til fordel
for IKEA bygg en “nodutvei”, men heller et utslag av en ensket utvikling bade fra Vestby
kommune og IKEA. Jeg ser at det kunne vart mulighet til & foreta intervjuer med grunneier,
jordleier, Vestby kommune, IKEA og andre involverte i prosessen. Dette kunne gitt enda

dypere innsikt og forstéelse for den praktiske bruken av lovverket.

I oppgaven har jeg undersegkt kravet om interesseavveining i Grunnloven § 105 og EMK P1-
1. Jeg har ngyd med meg 4 si at bestemmelsene, og lovene som sédan, gjelder foran annen
lovgivning. Bestemmelsene forutsetter en interesseavveining ved ekspropriasjon, og tar sikte
pa & verne om den samme interesse, den private eiendomsretten. Jeg har derfor vurdert det
som ungdvendig & ta stilling til hvilken av lovene som gar foran den andre ved motstrid.

Spersmaélet er interessant, og danner rom for ytterligere undersokelser.

Jeg har presentert en sammenligning av hvordan kravet om interesseavveining blir vurdert
ved ekspropriasjon til gjennomfering av reguleringsplan sammenlignet med oreigningslova.
Det finnes flere lovhjemler til ekspropriasjon, og selv om lovgiver har forsekt & tilpasse disse
gjennom en generell felleslov, har jeg konstatert i oppgaven at det foreligger ulike
fremgangsmater knyttet til vurderingene som foretas. Inntrykket jeg sitter med er at de fleste
ekspropriasjoner gjennomferes med grunnlag i en reguleringsplan. Personlig tror jeg at dette
kan vaere knyttet til at saksbehandlingen og saksgangen i plan- og bygningsloven er raskere
og enklere enn i oreigningslova, uten at jeg har noen klare holdepunkter. Spersmalet som kan
utledes fra dette er hvorfor det er slik. Sarlig med henblikk pé at oreigningslova er den
generelle loven i norsk ekspropriasjonsrett, og at plan- og bygningsloven har en s&rhjemmel
til ekspropriasjon. Jeg har ikke droftet dette speorsmaélet ytterligere, fordi dette gér utenfor
oppgavens spersméal. Men jeg tror spersmaélet ber danne grunnlag for ytterligere dreftinger,

bade av samspillet i lovverket og kravet om interesseavveining.
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Vedlegg

Vedlegg I: Utsnitt av kommuneplan for Vestby

Kartet viser omrade J og E, som kommunen gnsket & utvikle. Omrade E er Delijordet, og
kartet viser storrelse pa omradet for kommunen og IKEA forhandlet frem en reduksjon i

omrédet. Kartet er fra konsekvensutredning kommunedelplan Vestby nord, 2010, s. 7
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Vedlegg II: Oversiktskart

Kartet viser hvilke tomter IKEA undersokte i lokaliseringsanalysen.

Kartet er fra: Lokaliseringsanalyse IKEA, s. 35
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Vedlegg I1T: Kommunedelplan arealkart Vestby 2013 — 2025

Det bla omradet til venstre i kartet viser beliggenheten til Delijordet i Vestby kommune
("Delijordet” har jeg pafert pa kartet). Det er denne tomten IKEA ensker & etablere seg pa.
Tilgjenglig pé: http://www.vestby.kommune.no/kommunedelplan-vestby-nord-er%20vedtatt-

av-kommunestyret.5247301-117579.html (Se fanen “mer info”, under *Arealplankart”, heyre hjorne.)
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