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1 Innledning

1.1 Presentasjon av tema og problemstillinger

Avhandlingen handler om enkelte spersmal knyttet til reguleringsplanens betydning ved
utmaling av ekspropriasjonserstatning. Det vil sarlig bli fokusert pa to
hovedproblemstillinger. For det forste undersekes reguleringsplanens betydning nar det
offentlige eksproprierer til vei og andre offentlige anlegg. For det andre behandles
forholdet mellom det ekspropriasjonsrettslige unntaket for offentlige anlegg og

utgangspunktet om erstatningsfrihet for rddighetsreguleringer.

Nar det gjelder den forste problemstillingen, er noe av bakgrunnen for denne den raske
samfunnsutviklingen som krever at myndighetene i vesentlig storre grad enn for griper inn
og regulerer arealutnyttelsen gjennom planer og maélsettinger. I den moderne tid er
myndighetene derfor vesentlig mer kritisk til grunneiernes egne planer og forventninger
enn de var tidligere.' Ved beregningen av ekspropriasjonserstatningen er utgangspunktet at
utmalingen skjer ut fra hva som kan anses som paregnelig utnyttelse av eiendommen, jfr.
vederlagsloven® §§ 5 og 6. Hovedregelen i dag er at reguleringsplanen legges til grunn ved
denne péaregnelighetsvurderingen. Spersmélet som er av sarlig interesse 1 denne
avhandlingen er hvilken betydning en reguleringsplan skal tillegges der denne hindrer en
utnyttelse som tidligere fremsto som péregnelig. Dette er et spersmal om det finnes unntak
fra hovedregelen om reguleringsplanens bindende virkning. Spersmélet har vart et sentralt
tema 1 flere tidr. Hoyesteretts plenumsavgjorelse 1 Rt. 1996.521 (Lenadommen) slo fast at

det blant annet gjelder et unntak ved ekspropriasjon til vei og andre offentlige anlegg.

! @ystein Knudsen, Innforing i ekspropriasjons- og skjonnsrett, Oslo 1997 s. 189-190.

* Lov nr. 17/1984 om vederlag ved oreigning av fast eigedom.



Avgjerelsen avklarte flere tvilsspersmal, men fortsatt oppstar det uklarheter og vanskelige

grensedragninger.

Nér det gjelder avhandlingens andre hovedproblemstilling, er spersmalet om det & se bort
fra reguleringsplanen ved utmalingen av ekspropriasjonserstatningen er forenelig med
erstatningsfriheten for radighetsreguleringer. Spersmaélet oppstar fordi det kan hevdes at
dersom det ses bort fra reguleringsplanen ved paregnelighetsvurderingen, inneberer dette, i
strid med hovedregelen, at det gis erstatning for radighetsreguleringer. Videre skal det
undersgkes om en slik synsvinkel innebaerer at det foretas en forskjellsbehandling av
grunneiere som blir utsatt for ekspropriasjon i forhold til grunneiere som paferes
radighetsreguleringer uten etterfolgende ekspropriasjon. Eller om det tvert imot skjer en
likebehandling ved at ekspropriasjon ses pa som et “s@rlig unntakstilfelle” der det kan bli
aktuelt 4 gi erstatning for radighetsreguleringer. Dette er spersmal domstolene ikke har
fokusert noe sarlig pd da de hovedsakelig har dreftet spersmélet om reguleringsplanens

betydning innenfor en ren ekspropriasjonsrettslig ramme.

Malet med avhandlingen er & beskrive, kartlegge og drofte gjeldende rett etter tradisjonell
rettsdogmatisk metode.’ Videre onsker jeg 4 fa frem de hensyn og begrunnelser som ligger
bak rettstilstanden. Undertiden vil det ogsa foretas rettspolitiske droftelser (de lege ferenda-
droftelser).* Siktemalet er & fa balanserte dreftelser hvor alle relevante hensyn blir

behandlet.

1.2 Avgrensninger
Avhandlingens tema er svaert omfangsrikt, og det er derfor behov for en rekke
avgrensninger. I stor utstrekning henviser jeg til litteratur som behandler de tilgrensende

cmner.

3 Jfr. pkt. 1.4.
* Om skillet mellom de lege lata, de lege sententia og de lege ferenda, se Jorgen Dalberg-Larsen og Jens

Evald, Rettens ansigter, Kebenhavn 1998 s. 89.



For det forste omtaler jeg bare erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon av fast eiendom
(fr. vederlagsloven § 1), ikke ekspropriasjon av andre typer av rettigheter. Som regel
eksproprieres det til offentlige formal, men ogs& private kan ekspropriere. I denne
avhandlingen er hovedfokus imidlertid pa offentlig ekspropriasjon, og da ferst og fremst
ekspropriasjon i medhold av plan- og bygningsloven® § 35. Ogsé veiloven® § 50 er en
viktig ekspropriasjonshjemmel for det offentlige. Ettersom ekspropriasjon etter denne
bestemmelsen, pa samme méate som etter pbl. § 35, ma ha grunnlag i reguleringsplan eller
bebyggelsesplan, jfr. § 3 i forskriften etter veiloven § 50, anser jeg det imidlertid
tilstrekkelig & konsentrere behandlingen om pbl. § 35.

Ny plan- og bygningslov er pa trappene (Besl.O.nr.84 (2007-2008)). Avhandlingens
problemstillinger vil imidlertid vaere de samme ogséd etter den nye loven. Jeg har derfor

valgt & forholde meg til gjeldende lov.

Av  hensyn  til avhandlingens omfang  vil jeg  verken  behandle

Menneskerettighetskonvensjonens forste tileggsprotokoll artikkel 1 eller Grunnloven § 97.°

Kort oppsummert er vernet etter § 105 kvalitativt bedre enn etter art., 1 ettersom
forstnevnte gir rett til ”full erstatning”, mens sistnevnte ifolge EMDs praksis bare gir rett til
“rimelig erstatning”. Hovedforskjellen mellom § 105 og § 97 er at i forstnevnte
bestemmelse er det sentrale selve inngrepet, mens sistnevnte gjelder virkningen overfor et

eldre forhold.

Det avgrenses videre mot det sdkalte “strekprinsippet”/”parkprinsippet”. Jeg vil imidlertid

komme inn pé dette unntaket der det er egnet til 4 kaste lys over oppgavens hovedtema.’

> Lov nr. 77/1985 (pbl).

% Lov 21. juni 1963 nr. 23.

7 Forskrift nr. 8603/1981.

¥ Se henholdsvis Margrethe Buskerud, Beskyttelse av eiendomsretten i Den europeiske

menneskerettighetskonvensjon, Oslo 1995 og Carl August Fleischer, Grunnlovens grenser, Oslo 1968.



Ikke alle av vederlagslovens bestemmelser har praktisk interesse i forhold til avhandlingens
problemstillinger. Hovedfokus vil derfor vere pa erstatningsutmalingsreglene for
salgsverdi og bruksverdi. Gjennomgangen er imidlertid kort, og jeg behandler kun de

elementer som er sentrale i paregnelighetsvurderingen.

1.3 Begrepsavklaringer

Her vil jeg avklare betydningen av visse ord og utrykk som vil bli benyttet i avhandlingen.

Med ekspropriasjon menes tvangserverv av eiendomsrett, jfr. vederlagsloven § 2 a. At det
ved ekspropriasjon finner sted et tvangserverv, innebarer at tilegnelsen kan gjennomferes

uavhengig av eierens enske.

Ekspropriasjon ma ikke sammenblandes med rddighetsreguleringer
(radighetsbegrensninger/radighetsinnskrenkninger). Ved radighetsregulering foreligger det
ingen avstdelse, men det foretas en regulering som legger band pa eiendommen.'® Eieren
mister saledes deler av sin radighet over eiendommen. Avgjerende for om vi har med
ekspropriasjon & gjere er altsd om vi star overfor en avstdelse av eiendomsrett. Dette

gjelder uansett om avstaelsen er vesentlig eller ikke.

Den som krever ekspropriasjon kalles ekspropriant, se vederlagsloven § 2 e.
Eksproprianten kan veare en offentlig innstans eller en privatperson. I stor utstrekning er det
imidlertid vegvesenet, jernbaneverket og kommunene som stdr for de aller fleste av
ekspropriasjonene. Den som ma gi fra seg sin eiendom kalles ekspropriat, jfr. § 2 d. Her vil

jeg ogsa benytte termen grunneier.

? Se bl.a. pkt. 4.4 og 5.3.5. Se om strekprinsippet i Bjorn Stordrange og Ove Chr. Lyngholt,
Ekspropriasjonserstatningsloven, Oslo 2000 s. 85-91.
' Stordrange/Lyngholt s. 14.



Etter § 2 b er ekspropriasjonstiltaket det tiltaket det blir ekspropriert til fordel for, f.eks. vei.
Legaldefinisjonen mé ses i ssmmenheng med oreigningsloven'' § 2 som oppramser en del
formal det kan eksproprieres til, og de ovrige s@rlovene som gir ekspropriasjonshjemmel,

jfr. oreigningsloven § 30.

Plan- og bygningsloven opererer med en rekke ulike plantyper. I denne avhandlingen er det
reguleringsplanen som er i sentrum. Hva som kjennetegner denne plantypen vil bli
nermere utdypet i pkt. 2.3. Ettersom hovedfokus er pa reguleringsplanen, vil jeg
undertiden bare nevne denne plantypen selv om ogsa andre arealplaner kan vere relevante i

sammenhengen.

Forst og fremst er det gjeldende reguleringsplan, dvs. den plan det eksproprieres pa
grunnlag av (tilegnelsesplanen'?), som er gjenstand for behandling her. Men ogsé tidligere
reguleringsplaner er av interesse. For & skille gjeldende og tidligere planer fra hverandre,
omtaler jeg derfor sistnevnte planer som “underliggende”/”eldre”/ tidligere”

reguleringsplaner, eller det vil fremga av sammenhengen hvilken plan jeg sikter til.

Béde ved erstatningsutmélingen etter hovedregelen (reguleringsplanen legges til grunn) og
unntaket for offentlige anlegg, foretas en péregnelighetsvurdering. 1 flere tilfeller er det
imidlertid nedvendig & skille disse to vurderingene fra hverandre. Jeg kaller derfor den
paregnelighetsvurderingen som foretas nar unntaksregelen kommer til anvendelse for den
“hypotetiske” eller “alternative” péregnelighetsvurderingen, eller det fremgéar av

sammenhengen hvilken paregnelighetsvurdering jeg taler om."

"' Lov 23. oktober 1959 nr. 3.

12 Jeg velger & benytte begrepet “tilegnelsesplanen” selv om utrykket er blitt kritisert, se Skogheyutredningen
s. 57. Jeg tar her ikke stilling til kritikken ettersom &rsaken til at jeg benytter meg av begrepet er plasshensyn
og ensket om varierende ordbruk.

"3 Begrepet "hypotetisk” kan gi inntrykk av at vurderingen ikke har forankring i reelle forhold, dette er
imidlertid ikke tilfellet. Vurderingen er imidlertid hypotetisk i den forstand at det ses bort fra det som normalt
gir utrykk for paregnelig utnytting, nemlig gjeldende reguleringsplan.



Som en forkortelse for unntaket for vei og andre offentlige anlegg” vil jeg undertiden bare
omtale dette som unntaket for “offentlige anlegg”/ tilegnelsesplaner”, eller kort og godt

“unntaksregelen”.

1.4 Rettskildene

1.4.1 Innledning

Rettskildene og metoden er pa ekspropriasjonserstatningsomradet i stor utstrekning den
samme som den som felger av den alminnelige rettskildelare."* Ved presentasjonen av
rettskildene vil derfor hovedvekten legges pa det som 1 sarlig grad sarpreger

rettskildebruken pa dette omradet.

1.4.2 Lovgivning

Grunnloven § 105 var tidligere svart sentral bade nédr det gjaldt spersmélet om det skulle
ytes erstatning, og 1 tilfelle erstatningens sterrelse. Etter at vi fikk lovregler pd omradet, er
det imidlertid disse som i praksis er retningsgivende for erstatningsutmalingen.'’ Uten
hensyn til grunnlaget for tvangsavstaelsen er det vederlagsloven som regulerer

erstatningsutmalingen sa lenge det er tale om ekspropriasjon av fast eiendom, jfr. § 1."°

Formell lov er, som vanlig, det naturlige utgangspunktet pé
ekspropriasjonserstatningsomradet. Nar det gjelder vederlagsloven er denne imidlertid
svart kort, og gir ikke uttemmende svar pé alle spersmal som dukker opp. Kompliserte

grensedragninger vil dermed sjelden kunne loses direkte ut fra loven.

'* Thorstein Eckhoff og Jan E. Helgesen, Rettskildelere, 5. utgave, Oslo 2001.

'3 Johs. Andenzs og Arne Fliflet, Statsforfatningen i Norge, 9. utgave, Oslo 2004 s. 364.

' Noen lover gir vederlagslovens erstatningsutmalingsregler anvendelse selv om det ikke er tale om
ekspropriasjon, f.eks. lov nr. 63/1970 om naturvern § 20 (2). Erstatning etter vederlagsloven kan dessuten

avtales utover de lovregulerte tilfellene, f.eks. LF-2004-10.



Videre vil bestemmelser gitt av andre organer med hjemmel i lov, f.eks. reguleringsplaner,
vaere viktige rettskilder. Reguleringsplanen er en form for delegert lovgivning som er

bindende pa linje med andre materielle lover.

1.4.3 Forarbeider og etterarbeider

Forarbeidene er nyttige verktoy i1 ekspropriasjonserstatningsretten. I tillegg til forarbeidene
til vederlagsloven kan ogsa forarbeidene til 1973-loven'” ha betydning, ettersom dagens lov
pé flere punkter videreforer rettstilstanden fra den eldre loven." Videre kan uttalelser i

forarbeidene til andre lover kaste lys over de problemstillinger som tas opp i avhandlingen.

Det foreligger 1 dag forslag til endring i vederlagsloven i NOU 2003: 29 Arealplaner og
ekspropriasjonserstatning” (heretter ogsa omtalt som Skogheyutredningen). I forhold til
vederlagsloven kan dokumentet betraktes som et etterarbeid da det foretas en gjennomgang
av rettsutviklingen, og dokumentet innholder informasjon om hvordan gjeldende rett er &

forsta. ¥

1.4.4 Rettspraksis

Som nevnt er vederlagsloven knapp og til dels svart generelt utformet. Rettpraksis er
derfor av meget stor betydning innenfor ekspropriasjonserstatningsretten. Arsaken til at
lovgiver fant det forsvarlig & regulere sa forskjelligartede problemer pé sa liten plass, var
nettopp at man i stor utstrekning tilsiktet & opprettholde de losninger som fulgte av tidligere

rettspraksis.”’

'7 Ekspropriasjonserstatningsloven nr. 4/1973 (opphevet).

' De viktigste forarbeidene til vederlagsloven er NOU 1981: 5, Ot.prp. nr. 50 (1982-1983) og Innst. O. nr. 27
(1983-84). Det mest sentrale forarbeidet til 1973-loven er Innstilling om skjennsordningen og om
erstatningsutmaling ved ekspropriasjon, 12. juni 1969 (”Husaasutvalget™).

' Eckhoff/Helgesen s. 95-100.

2 Knudsen s. 51.



Nar det gjelder radighetsreguleringer er rettspraksis omtrent eneradende, selv om

avgjerelsene tar utgangspunkt i Grl. § 105.

Hoyesteretts avgjorelser har her, som ellers, storst rettskildemessig vekt. Det ser ut til at
Hoyesterett har vert tilbakeholden med & la skjennspraksis utvikle rettstilstanden nar det
gjelder reguleringsplanens betydning. I kommentarutgaven til vederlagsloven anfores som
mulig &rsak til dette at sporsmdlet har naer sammenheng med erstatning for

radighetsreguleringer hvor skjennspraksis hatt svaert liten betydning for rettsutviklingen.'

I avhandlingen vil skjennspraksis bli benyttet som kilde til eksempler pa problemstillinger
og teorier, og for a underbygge og illustrere tolkningsresultater som Hoyesterett har lagt til

2
grunn.

1.4.5 Reelle hensyn

Ekspropriasjonsretten er et omrdde under stadig utvikling, og det dukker rett som det er opp
nye og uforutsette problemstillinger. Av den grunn er reelle hensyn av stor betydning.** Det
er flere typer av slike reelle hensyn som er relevante, og ofte vil de ulike hensynene gjore

seg gjeldende pa ulike stadier i prosessen.

Nér det gjelder erstatningsutmaélingen, er det antatt at likhetshensynet er av svart stor
betydning. Videre legges det undertiden vekt pa reparasjonshensynet, saerlig nar det skal
avgjeres om en grunneier kan sies 4 ha fétt full erstatning. Dessuten vil alminnelige

rettferdighets- og rimelighetsbetraktninger spille en betydelig rolle. Serlig vil nok slike

2! Stordrange/Lyngholt s. 58.
2 Om underrettsavgjorelsers generelle vekt, se Eckhoff/Helgelsen s. 162.
* Eckhoff/Helgesen s. 371-399.



hensyn f& betydning i skjennsrettene som for en stor del bestdr av lekmenn.** Videre vil
hensynet til prevensjon og andre samfunnsekonomiske vurderinger ofte komme inn som et

viktig element.

Fleischer er blant de som har fremhevet betydningen av reelle hensyn pa
ekspropriasjonserstatningsomradet.” Se serlig avhandlingens kapittel 2, 4.3 og 5.3 for en

behandling av reelle hensyn.

1.4.6 Juridisk litteratur

Ogséd informasjon hentet fra rettsvitenskapen blir benyttet i avhandlingen, dette gjelder
spesielt ved behandling av problemstillinger hvor det finnes fa/ingen rettskilder som skriver

seg fra lovgiverhold eller fra domstolene.”

1.4.7 Utenlandske og internasjonale rettskilder

Ogsa internasjonale og utenlandske rettskildefaktorer kan kaste lys over den norske

ekspropriasjonserstatningsretten.

I norsk ekspropriasjonsrettslig litteratur vises sjelden til internasjonal og utenlandsk teori. I

denne avhandlingen henvises det imidlertid undertiden til perspektiver og teorier som

> Bugge sier om rettferdighetsbegrepet at det har mange ulike sider, og at det vil vaere mange meninger om
hva som er en rettferdig losning av rettslige konflikter. Selv om rettferdighet ikke lar seg etterprove av
objektive kriterier, mener Bugge at det er viktig & fa frem i hvilken retning forestillinger om rettferdighet
trekker, jfr. Hans Chr. Bugge, Forurensningsansvaret, Oslo 1999 s. 112-113. Om ulike typer av rettferdighet,
se Eckhoff/Helgesen s. 383-385.

** Carl August Fleischer, Norsk ekspropriasjonsrett, Oslo 1978 s. 35-40. Flere av den yngre generasjonen
jurister har imidlertid, pa ulikt grunnlag, kritisert rettskildefaktoren reelle hensyn, se Alf Petter Hogberg, ”Om
kritikkene av fenomenet reelle hensyn, begrepet 'reelle hensyn' og termen “reelle hensyn” i Dog fred er ej det
bedste — festskrift til Carl August Fleischer pd hans 70-drsdag, Oslo 2006 s. 297-316.

%6 Se Eckhoff/Helgesen s. 269-270 for ulike mater juridisk litteratur kan eve innflytelse pa.



skriver seg fra utenlandske forfattere, da jeg er av den oppfatning at dette kan vaere

verdifullt i forhold til avhandlingens problemstillinger.

Videre onsker jeg & undersoke rettstilstanden 1 Sverige og Danmark. Formalet er forst og
fremst & illustrere hvordan disse landende har lest tilsvarende problemstillinger som hos
oss. Undertiden vil jeg imidlertid argumentere for at norsk rett ber la seg inspirere av vére

naboland.”” Dette er forenelig med Hoyesteretts juridiske metode, jfr. Rt. 2008.362.*

1.5 Fremstillingen videre

Avhandlingen starter i kapittel 2 med en redegjorelse for evalueringskriterier og
konstitusjonelle rammer. Videre 1 kapittel 3 gjennomgas kort vederlagslovens
erstatningsutmalingsregler. Intensjonen med to forste kapitlene er & fa frem den kontekst
avhandlingens problemstilling befinner seg innenfor, og fastlegge rammene for den videre

fremstilling.

Kapittel 4, 5 og 6 behandler avhandlingens hovedproblemstillinger. Kapittel 4 omhandler
reguleringsplanens betydning for erstatningsutmélingen. Hovedformalet med kapitlet er &
beskrive rettstilstanden bade nar det gjelder hovedregelen om arealplaners bindende
virkning, og unntaket for offentlige anlegg. I kapittel 5 gér jeg nermere inn pd utvalgte
problemstillinger 1 tilknytning til unntaksregelen. Her vil det ogsd foretas rettspolitiske
droftelser, og det vil bli foretatt en sammenligning med rettstilstanden 1 Sverige og

Danmark. Kapitlet avsluttes med en behandling av NOU 2003: 29.

I kapittel 6 belyses forholdet mellom det ekspropriasjonsrettslige unntaket for offentlige
anlegg og hovedprinsippet om erstatningsfrihet for rddighetsreguleringer. Jeg gér blant

" Om de ulike mater utenlandsk rett kan eve innflytelse pa, se Eckhoff/Helgesen s. 283-286.
8 Dansk rett ble her benyttet som begrunnelse for at rettstilstanden ikke var den samme i norsk rett. Det er
imidlertid viktig & veere oppmerksom pé at det ikke er rom for en uttemmende redegjorelse for svensk og

dansk rett i denne avhandlingen. Fokus vil derfor vaere p& hovedregler og hovedtendenser.
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annet nermer inn pa spersmalet om unntaket for offentlige anlegg er forenelig med
prinsippet om erstatningsfrihet for rddighetsreguleringer. Videre ser jeg pa likhetshensynets
ulike betydning innenfor henholdsvis ekspropriasjon og ulemper etter nabolova pa den ene

siden og radighetsreguleringer pa den andre siden.
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2 Evalueringskriterier og konstitusjonelle rammer

2.1 Innledning

I dette kapitlet onsker jeg & fremstille evalueringskriterier og konstitusjonelle rammer som
ligger bak problemstillingene som skal behandles i det felgende. Jeg vil trekke frem
hensyn, kriterier og rammer som ikke direkte avgjer de spersmal avhandlingen reiser, men
som er av vesentlig betydning for & fa en fullstendig forstdelse av avhandlingens tema.

Videre vil det som fremheves her ligge til grunn for mange av avhandlingens dreftelser.

I pkt. 2.3 ser jeg pa behovet for reguleringsplaner, og de begrunnelser som ligger bak
offentlig planlegging. Pkt. 2.4 omhandler Grunnloven § 105. Bestemmelsen behandles
imidlertid ikke i sin helhet da det i1 forhold til denne avhandlingen forst og fremst er kravet
om “full erstatning”, og hensynene bak dette kravet, som er av interesse. Men forst noen

ord om eiendomsrettsbegrepet (2.2).

2.2 Eiendomsrettsbegrepet

Eiendomsretten anses som en sivil og politisk rettighet, men pd grunn av sin ekonomiske
betydning har den ogsa fellestrekk med okonomiske og sosiale rettigheter.”” Norsk rett
bygger pd privat eiendomsrett, og i utgangspunktet har en eier eksklusiv faktisk og juridisk
radighet. Radigheten kan vaere av bade positiv og negativ karakter, det vil si at eieren bdde

selv kan utnytte sin eiendom, og hindre andre i 4 gjore det samme.™

2 Erik Mese, Menneskerettigheter, Oslo 2002 s. 499.
*% Thor Falkanger, Tingsrett, 5. utgave, Oslo 2000 s. 43-44.
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Bakgrunnen for eiendomsretten er at hensynet til den enkelte borger taler for at han burde
kunne utnytte sin eiendom som han ensker.’’ Dette hensynet kan imidlertid kollidere med
felles samfunnsinteresser. I det moderne samfunn er det et gkende behov for reguleringer.
Myndighetene griper derfor i stadig sterre utstrekning inn 1 den private eiendomsretten og
innskrenker eller opphever eierradigheten. Eksempler pa slike tiltak er
radighetsreguleringer og ekspropriasjon som innebarer en modifikasjon i hovedregelen om
eksklusiv eiendomsrett. Ogsé arealplanlegging etter plan- og bygningsloven begrenser
eierrddigheten ved at eieren bare kan disponere over grunnen i samsvar med formalet i
vedkommende plan. Dermed kan man si at eiendomsretten er negativt avgrenset; eieren har
den radighet som ikke er sarskilt unntatt (restretten).”> Hva det innebzrer & vare eier, vil

dermed avhenge av den til enhver tid gjeldende lovgivning.

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

pa 4 identifisere eiendomsrettens innhold.”

2.3 Behovet for reguleringsplaner

Plan- og bygningsloven opererer med et hierarkisk oppbygget plansystem, se § 23 nr. 3.
For den enkelte grunneier er det reguleringsplanen som er av storst betydning. Det er ogsa
denne plantypen som er det sentrale styringsmiddelet for kommunene.** Reguleringsplanen
er en detaljplan vedtatt av kommunestyret, jfr. § 22. Den kan dpne for nye muligheter eller
innebaere begrensninger i utnyttelsesmulighetene. Planen kan gjelde en enkelt eiendom, en
del av en eiendom, eller et storre omrade, og den kan omfatte ett eller flere av de formal

som regnes opp 1 §§ 250g26. Kommunen har i1 visse tilfeller plikt til & utarbeide

3! For eiendomsrettens begrunnelse, se Endre Stavang, “Eiendomsrett versus fellesressurs?” Industribygging
og rettsutvikling. Juridisk festskrift i anledning Hydros 100-drsjubeileum, Bergen 2005 s. 519-528

(s. 521-522).

32 Falkanger s. 44.

33 Goran Skogh og Jan-Erik Lane, Aganderiitten i Sverige, Stockholm 2000 s. 156

** Kommuneplanen er imidlertid ogsa av stor betydning.
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reguleringsplan, jfr. § 23 nr. 1. Arealplanlegging blir imidlertid ikke bare foretatt av
kommunene. Reguleringsplaner utarbeides i dag i stor grad av private utbyggere, jfr.
pbl. § 30. Dette har skapt utfordringer fordi dagens lovregler ikke er tilpasset denne
utviklingen. I denne avhandlingen er det imidlertid forst og fremst offentlige
reguleringsplaner som er av interesse.”> Om reguleringsplanlegging kan kalles
samfunnsplanlegging kommer an pd formalet med reguleringen, og hvordan man definerer

begrepet “samfunnsplanlegging”.*

I NOU 2001: 7 ”Bedre kommunal og regional planlegging etter plan og bygningsloven”

uttales det om reguleringsplanen at den har

”gjennom en relativt lang historie utviklet seg fra 4 vaere en rammeplan for gatenett,
bygningsparseller og bebyggelse i byer og tettsteder til & f4 en rekke funksjoner som
redskap for utformingen av det ytre miljeet, og for disponeringen av arealer og

naturressurser til forskjellige bruks- eller verneformal” (s. 128).

Reguleringsplanen er i stor utstrekning et politisk dokument, men den har ogsd klare
juridiske konsekvenser for grunneierne.’’ Disse kan fortsette sin aktuelle bruk, mens
endringer bare kan skje i samsvar med planen, jfr. pbl. § 31 nr. 1.>® Reguleringsplanen kan
séledes sette strek over eiernes forventninger om utnyttelse av eiendommen. P4 den annen
side har grunneierne ingen plikt til & utnytte planens utbyggingsmuligheter, kommunen kan
séledes ikke tvinge eierne til & endre sin bruk i samsvar med planen. Dette er bakgrunnen

for at reguleringsplanen er gjort til hjemmel for ekspropriasjon, jftr. pbl. § 35.

3% Om utfordringer i tilknytning til private arealplaner, se Berit Nordahl, "Private planer — offentlige
utfordringer”, Byggforsk Prosjektrapport, 290/2000.

36 Nils Aarseether, Planlegging.no!, Oslo 2001 s. 91.

37 Falkanger s. 412.

3 Ikke all utnyttelse som er uforenelig med planen er imidlertid forbudt. En utnyttelse som ikke er i strid med
§ 31 nr. 1 er lovlig selv om den er i strid med reguleringsplanen. Rettspraksis har imidlertid undertiden nektet
erstatning for ny utnyttelse/virksomhet i strid med reguleringsplanen selv om denne ikke er ulovlig, se

Rt. 1957.1231.
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Hovedbegrunnelsen bak arealplanlegging er & hindre uenskede eksterne effekter, som f.eks.
hoye transaksjonskostnader.”” Arealplanleggingens formal og begrunnelse behandles
utferlig i NOU 2001: 7 vedlegg 5.*° Her fremheves blant annet at planlegging skal fremme
fellesskapsinteressene i samfunnet og bidra til bedre fordeling av goder. Videre skal
planlegging bidra til bedre informasjonsgrunnlag om langsiktige konsekvenser og lette
markedsakterenes tilgang til denne informasjonen. Planlegging kan dessuten vare et
virkemiddel for & f4 frem sammenhengen mellom sektorinteresser, og tilrettelegge for
samordning og effektive helhetslosninger. Det er altsd spesielt samfunnsekonomiske

betraktninger som begrunner arealplanlegging.

Det er imidlertid pa det rene at arealplanlegging ogsa har svake sider. Blant annet star
myndighetene overfor store informasjonsproblemer, og har ikke alltid de rette insentiver til
& velge optimale losninger.” Det er ogsi viktig & vare oppmerksom pi at
arealplanleggernes (og andres) sarinteresser undertiden pavirker planleggingsprosessen pa
bekostning av felleskapsinteressene.*” Dette gjelder kanskje spesielt nar private aktorer
utforer arealplanleggingen. Videre kan det vare ulike meninger om hva som er til

fellesskapets beste.

Ved ekspropriasjon far reguleringsplanen betydning pa to méter. For det forste er det
sporsmdl om et tiltak som er utfort 1 strid med reguleringsplanen er ekspropriasjonsrettslig
vernet. Det er imidlertid sikker rett at man kan ikke kreve erstatning dersom man har

bygget 1 strid med § 31. Det neste spersmal som melder seg, og som er av storst interesse

39 Erling Eide og Endre Stavang, Rettsokonomi, Oslo 2008 s. 205. Transaksjonskostnader omfatter alle
kostnader forbundet med avtaleinngéelser, se Eide/Stavang s. 129.

* Terje Holsen og Asle Moltumyr, ”Om planteorier”, s. 320-321.

*! Endre Stavang, Opphor av servitutter, Upublisert manus, 2008 s. 58.

2 Se Mark Tewdwr-Jones, “Personal Dynamics, Distinctive Frames and Communicative Planning” og Jean
Hiller, “Direct Action and Agonism in Democratic Planning Practice”, Planning futures, London/New York
2002 om henholdsvis det individualistiske element i planleggingsprosessen (s. 65-92) og om péavirkning

utenfra (s. 110-135).
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her, er reguleringsplanens betydning ved paregnelighetsvurderingen etter vederlagsloven.
Spersmaélet om det skal ses bort fra reguleringsplanen ved erstatningsutmélingen oppstar
blant annet fordi planen er bindende for eiendommens faktiske bruk, samtidig som den

ogsé kan veere selve ekspropriasjonsgrunnlaget.®

I NOU 2003: 14 ”Bedre kommunal og regional planlegging etter plan- og bygningsloven
IT”, foreslds en ny plantype kalt detaljplan som skal erstatte dagens reguleringsplan. I
Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) gér departementet imidlertid inn for & beholde benevnelsen
reguleringsplan (s. 127-128). Begrunnelsen for & beholde den gamle plantypen er ifolge
departementet at reguleringsplanen er en innarbeidet plantype som myndigheter og private

er fortrolige med. Benevnelsen reguleringsplan er siledes beholdt i den nye loven.**

2.4 Grunnloven § 105

2.4.1 Innledning

Det finnes ingen prinsippbestemmelse om eiendomsretten som menneskerettighet i Norges
Grunnlov.* Paragraf 105 fastslar imidlertid den viktigste konsekvensen av eiendomsrett:

. . o o i 46
retten til full erstatning dersom man ma avsta sin eiendom.

Bestemmelsen gir ikke i seg selv hjemmel til ekspropriasjon.47 Den forutsetter bare at
dersom det eksproprieres, sa skal den som rammes ha fuld Erstatning”. Bestemmelsen

forhindrer pd den maten at noen blir fratatt sin eiendom uten betaling fordi staten har bruk

# 0dd Jarl Pedersen, Per Sandvik og Helge Skaaraas, Ekspropriasjon, Oslo 1990 s. 189.

* For en droftelse av ulike rettspersmaél knyttet til reguleringsplaner, se Daniel Rogstad, Reguleringsplaner,
As 1999.

* Derimot inneholdt Adler-Falsens ferste utkast til konstitusjon et slik forslag.

* For en oversikt over de ekspropriasjonserstatningsregler som gjaldt for Grunnloven, se Arne Fliflet, ”Er
den “harde kjerne” i Grunnloven § 105 en henvisning til reelle hensyn?” Dog fred er ej det bedste — festskrift
til Carl August Fleischer pd hans 70-drsdag, Oslo 2006 s. 173-183 (s. 175-176).

*" Ekspropriasjon er et inngrep i borgernes rettsfaere som etter legalitetsprinsippet krever lovhjemmel.
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for den. Samtidig sier paragrafen noe om nivaet pa beskyttelsen av eiendomsretten; man

har krav pa “full” erstatning.

Ordlyden i1 § 105 gir sveaert liten veiledning ved erstatningsutmélingen ved ekspropriasjon.
Derimot er de hensyn og begrunnelser som ligger bak bestemmelsen sentrale retningslinjer
ved tolkningen av begrepet “full erstatning”, og ved tolkningen av de ovrige
rettskildefaktorer som er bestemmende for erstatningsutmalingen. Videre er hensynene
veiledende nér nye rettsregler skal skapes. Flere av de hensyn som behandles her dukker

imidlertid opp ogsé senere i avhandlingen, se serlig pkt 4.3.

2.4.2 Hensyn og begrunnelse

Bak Grunnloven § 105 ligger et krav om likebehandling og rettferdighet.48 Bestemmelsen
setter grenser for myndighetenes handlefrihet; alle borgere skal fa tildelt erstatning etter de

samme prinsipper, og utmalingen kan ikke vere vilkérlig.

Bestemmelsen er altsd blant annet utslag av et rettferdighetsprinsipp. Synspunktet har vert
at dersom statens behov tilsier at noen mé gi fra seg sin eiendom, vil det virke urimelig om
eieren ikke far kompensasjon (likevektsrettferdighet). Malet er at ekspropriaten skal vere i
samme ekonomiske situasjon som for. Grunnloven § 105 kan dermed ogsé sies & vare

utslag av et status quo prinsipp.

Et argument mot regelen om full erstatning er at den kan bidra til & opprettholde bestdende
ulikheter 1 samfunnet. P4 denne méten kan bestemmelsen hindre at goder blir mer rettferdig
fordelt. Dette er en av arsakene til at eiendomsretten har vert omstridt, bade nasjonalt og
internasjonalt. Det kan imidlertid ikke hevdes at § 105 direkte beskytter et
privatkapitalistisk produksjonssystem.* Bestemmelsen hindrer ikke statsovertakelse, bare

at dette skjer uten full erstatning. I tillegg er det sikker rett at § 105 ikke er til hinder for at

8 Andenzs/Fliflet s. 348.
4 Andenes/Fliflet s. 348-349.
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staten erstatningsfritt griper inn og regulerer borgernes eiendommer gjennom ulike typer av

radighetsreguleringer.

Paragrafen er ogsad utslag av likhetsbetraktninger, og den er begrunnet i hensynet til &
unngd skjev fordeling av byrder (fordelingsrettferdighet). Vedkommende skal ikke alene
bare konsekvensene av samfunnets behov, disse bares av borgerne i fellesskap gjennom
skattebetalingssystemet, eller av den som nyter godt av ekspropriasjonen. Likhetshensynet
ma imidlertid avveies mot andre hensyn. Blant annet ma samfunnsmessige hensyn, som
hensynet til en fornuftig milje- og ressursforvaltning, tas 1 betraktning. Dette innebaerer a
bevare naturverdier, bekjempe forurensning, sikre bosetting i utkantstrekene osv.”® Det er
viktig at erstatningsutmaélingsreglene ikke hindrer det offentlige i & sikre at arealer utnyttes

til fellesskapets beste.

Grunneiendommers verdi er dessuten ofte en folge av offentlig aktivitet, f.eks. har det stor
betydning for en eiendoms verdi om den er regulert til tomteutnyttelse eller friluftsomrade.
Videre vil verdien avhenge av tilgjengeligheten og kvaliteten pd ulike offentlige tilbud
(skole, vei etc.). Det er derfor ikke nedvendigvis urimelig at myndighetene forseker &
regulere ekspropriasjonserstatningene. Formélet bak § 105 er ikke at det offentlige skal
betale erstatning for samfunnsskapt verdistigning.”’ Mot dette er imidlertid 4 innvende at
eiendommens verdi ogsa er et resultat av produktiv innstats fra eierens side. Grunneieren
innretter seg 1 tillit til offentlige planer og foretar innvesteringer pa grunnlag av disse, og
det kan derfor vere vanskelig & skille fra hverandre de ulike faktorer som pavirker

eiendomsverdien.

I forlengelsen av dette kan innrettelseshensynet og behovet for forutsigbarhet nevnes.
Paragrafen opplyser grunneierne om at de har krav péd full erstatning dersom deres

eiendommer ma avstds. Grunneierne kan dermed innrette seg 1 tillitt til dette, noe som vil

%0 Carl August Fleischer, Miljo- og ressursforvaltning, 3. utgave, Oslo 1999 s. 13-14.
>! Fleischer, Norsk ekspropriasjonsrett, s. 155-156.
** Andenzs/Fliflet s. 369-370.
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skape stabilitet og forutsigbarhet. Hensynet til grunneierens tillitt til sin posisjon har
imidlertid sterst vekt nar det gjelder etablert bruk. Interessen i & oppnd en fremtidig
bruksendring er antatt & vare mindre beskyttelsesverdig enn retten til & fore videre

virksomhet som eieren allerede driver.>’

Det har vart argumentert for at § 105 har et preventiv formal: Den forhindrer at det
eksproprieres i utide, og kjep fremstar som et like godt alternativ.>* Det er ikke tvilsomt at
kravet om full erstatning i praksis kan ha en preventiv effekt,”> mer tvilsomt er det om dette
ogsd kan hevdes 4 vaere formélet med bestemmelsen. Ekspropriasjon fra myndighetenes
side foretas som regel til det beste for samfunnet som helhet, og kan dermed ikke pa
generelt grunnlag sies & vaere uensket.”® Det kan imidlertid rettes innvendinger mot dette
”glansbildet”. Det har vert hevdet at myndighetene bestar av embets- og tjenestemenn som
handler ut fra spesielle sarinteresser eller sektorinteresser, og saledes ikke alltid har
fellesskapets beste for oyet.”’ Prevensjonsvirkningen kan derfor betraktes positivt i den
grad den hindrer at slike serinteresser far gjennomslagskraft, og dermed avverger
uoverveid eller ulonnsom tvangservervelse.”® Det er imidlertid tvilsomt om

ekspropriasjonserstatningen har noen sarlig preventiv virkning ved store prosjekter.”

>3 Skogheyutredningen s. 93 med videre henvisninger.

> Knut Robberstad, ”Alment um oreigningsvederlaget” s. 16-29 (s. 24) og Torkel Opsahl, ”Grunnlovens
regel om 'fuld Erstatning™ s. 32-50 (s. 34), Ekspropriasjonsvederlaget, Oslo 1968.

>> Se Rt. 1963.827 hvor staten fant at erstatningsbelopene ble sa store at fredningsvedtaket ble opphevet.

%6 Oreigningsloven § 2 (2) krever at inngrepet “tvillaust er til meir gagn enn skade”.

°7 Denne typen styringssvikt er behandlet i den forste maktutredningen (NOU 1982: 3), se bl.a. s. 77-78. Se
ogsd Endre Stavang, Erstatningsrettslig analyse, Oslo 2007 s. 269.

% At erstatningsplikt hindrer ulonnsomme prosjekter, er ofte fremhevet i amerikansk litteratur, se om “fiscal
illusion” under pkt.4.3.2.

> Opsahl s. 34.
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2.4.3 Grunnlovens grenser

Det heter i Grunnloven § 105 at dersom noen mé avgi sin eiendom sé skal vedkommende
ha “fuld Erstatning” av staten. Hva som er full erstatning har vert, og er fremdeles, et tema
som debatteres hyppig av bade politikere, jurister og andre. Spersmalet har ogsd vert oppe

i flere hoyesterettsavgjorelser.

Det fremgar ikke av Grunnloven selv hva som ligger i utrykket ’fuld Erstatning”. Gjennom
en mangearig rettspraksis har det imidlertid blitt utviklet retningslinjer og regler for
erstatningsutmalingen. Bestemmelsen ses 1 dag pd som en rettslig standard, og dens innhold
vil dermed tilpasse seg endrede samfunnsforhold.®® Den private eiendomsretten star ikke
like sterkt nd som pé den tiden da Grunnloven ble til, og Stortinget har i dag langt sterre

frihet i forholdt til § 105 enn for en del ar tilbake.®'

Hovedregel og utgangspunkt er at eierens gkonomiske stilling ikke skal bli dérligere som
folge av ekspropriasjonstiltaket. Det er derimot fullt mulig at en lov pélegger
eksproprianten 4 betale heoyere erstatning enn det § 105 krever, se f.eks.
vassdragsreguleringsloven § 16 nr. 3.% Det er heller ikke noe i veien for at det tilbys mer

enn full erstatning selv om dette ikke er pdkrevd.

For 1973 fastsatte domstolene erstatningen direkte ut fra prinsippet i § 105. Etter at det har
blitt vedtatt lover som regulerer erstatningsutmalingen, har ikke grunnlovsbestemmelsen
den samme praktiske betydningen for erstatningsfastsettelsen som tidligere. Det er
imidlertid pa det rene at bestemmelsen, og sa@rlig hensynene bak denne, fortsatt innehar en
viktig funksjon som retningslinje for lovgiveren og som tolkningsmoment for

lovanvenderen.”> At Grunnloven fortsatt har en viss praktisk betydning, gjenspeiles i

 Fliflet s. 179.

8! Stordrange/Lyngholt s. 3.

62 Lov 14. desember 1917 nr. 17. Ifolge bestemmelsen skal eksproprianten betale 25 prosent mer enn full
erstatning.

% NOU 2007: 13 “Den nye sameretten” Bind A s. 355.

20



skjennspraksis der retten undertiden innleder sin dreftelse av vederlagsloven ved a vise til

prinsippet om full erstatning (f.eks. LF-2008-40184).

Grunnlovsbestemmelsen kan sies & ha to sider. Den setter ikke bare grenser for domstolene
ved at det ma utmales full erstatning i den enkelte sak, men bestemmelsen retter seg ogsa
mot lovgiver gjennom & sette grenser for hvilket innhold lover om erstatningsfastsettelsen
kan ha.®* Noe av bakgrunnen for at ekspropriasjonserstatningsloven av 1973 ble endret, var
nettopp at det oppstod tvil om hvorvidt enkelte av lovens regler var i overensstemmelse

med kravet om full erstatning. I Kleftasaken (Rt. 1976.1) uttalte Hoyesterett (s. 5):

”Det er pa det rene at hvis anvendelsen av en lov ferer til resultater som er i
strid med grunnloven, vil domstolene métte bygge sin avgjerelse pa den

regel som folger av grunnloven, ikke pa lovbestemmelsen.”

Retten uttalte videre at Grunnloven har

”...en 'hard kjerne', som lovgiveren ikke kan gripe inn i. P4 den annen side
ma lovgiveren ha atskillig frihet til neermere & presisere og regulere hvordan
erstatningsutmalingen skal skje, uten at man kommer 1 strid med det sentrale
innhold 1 §105, og uten at det er avgjerende at domstolspraksis tidligere har

valgt en annen losning” (s. 7).

Fliflet har stilt spersmélet om ikke flertallets henvisning til den "harde kjerne” egentlig var
en henvisning til reelle hensyn, som forventinger og forutberegnelighet, skapt pd grunnlag

av praksis.®

% NOU 1981: 5 s. 82.
8 Fliflet s. 179-180.
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Det er antatt at dagens vederlagslov og praksis i tilknytning til denne, oppfyller

Grunnlovens krav om full erstatning.®®

% Andenas/Fliflet s. 364.
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3 Lovgivningen om erstatningsutmalingen i hovedtrekk

3.1 Innledning

Inntil 1973 hadde vi ingen generell lovgivning om ekspropriasjonserstatning. Erstatningene
ble da fastsatt pad grunnlag av prinsipper utviklet i rettspraksis, utledet av Grunnloven
§ 105. Var forste ekspropriasjonserstatningslov bret pa flere punkter med tidligere rett, og
noe av formalet med denne var & redusere erstatningsutbetalingene. Loven var imidlertid

uklar og vanskelig & praktisere.

I 1984 kom dagens vederlagslov som i sterre utstrekning bygger pa eldre rett. Ordbruken i
vederlagsloven er noe uheldig, ettersom det vanligvis er uttrykket ’skadebot” som benyttes
for erstatning. Det er likevel pa det rene at "vederlag” ikke betyr noe mer eller annet enn
erstatning i vederlagslovens forstand.®” Grunneieren kan i utgangspunktet heller ikke kreve

erstattet mer en sitt okonomiske tap, jfr. Rt. 1998.29.

3.2 Malestokkene

Lovens § 4 presenterer du ulike verdsettelsesprinsippene, regulerer forholdet mellom dem
og fastslar hva som er avgjorende for valg av verdsettelsesmetode i den enkelte
utmélingssak.®® Etter bestemmelsen skal den verdi som er hayest for grunneieren legges til
grunn. Lovens utgangspunkt er at eieren skal {4 erstattet salgsverdien (§ 5), ettersom denne

normalt vil vare heyest. Dersom det i det konkrete tilfelle derimot er bruksverdien (§ 6)

57 Odelstingsdebatten 22. mars 1984 s. 309.

% Ingrid Wang Andersen, Bruksverdierstatning etter vederlagsloven, Oslo 2008 s. 14.

23



som er gunstigst for eieren, legges denne til grunn.® I visse unntakstilfeller har man rett til

a fa erstattet gjenanskaffelsesverdien, jfr. § 7.

En gjennomgang av veiskjonn avhjemlet i perioden 1987-1990 viser at ved
landbruksarealer blir bruksverdien automatisk, dvs. uten serlig dreftelse, lagt til grunn i
stersteparten av sakene.”” Dette i motsetning til f.eks. i Sverige hvor markedsverdien blir
oppfattet som hgyere enn bruksverdien for landbrukseiendommer. Forskjellen kommer
hovedsaklig av prisreguleringen vi har i Norge, men som i dag er opphevet i Sverige. De
siste arene har rammebetingelsene for omsetning av landbrukseiendommer imidlertid
endret seg slik at salgsverdien i mange tilfeller vil vare hoyest.”' Det kan ogsa vaere pa sin
plass & nevne at skillet mellom salgsverdi og bruksverdi ikke alltid er like skarpt. I flere
avgjoarelser foretas en slags bruksverdiberegning for & komme frem til salgsverdien, se
f.eks. Rt. 2004.2010 (avsnitt 7). Dette kommer trolig av at bruksverdi ofte oppleves som en

enklere verdsettelsesmetode enn salgsverdi.

I det folgende presenteres kort §§ 5 og 6 med hovedvekt pa kriteriet om “parekneleg
utnytting”. Fremstillingen er svert summarisk da det forst og fremst er rettspraksis som er
av interesse i forhold til avhandlingens tema.”” Den paregnelighetsvurdering som
bestemmelsene gir anvisning pa vil bli narmere utdypet under pkt. 4.2.
Korrigeringsbestemmelsene i § 5 tredje og fjerde ledd, jfr. § 6 annet ledd, behandles ikke.”

Jeg avgrenser ogsa mot § 6 forste ledd annet punktum.”

% Her gjelder imidlertid en begrensning, se § 4 forste ledd annet punktum.

7% Vegdirektoratet, “Erstatning for jord og skog”, Informasjon fra Vegdirektoratet, Planavdelingen, Oslo 1991
s. 9-10.

! Sglve Baerug, "Markedsverdi av landbruksarealer i jordskifte- og ekspropriasjonssaker”, Areal og
eiendomsrett, Oslo 2007 s. 204-222 (s. 204).

7 For en utforlig behandling av vederlagslovens bestemmelser, se Stordrange/Lyngholt.

7 Bestemmelsene blir imidlertid nevnt i pkt. 4.4.7.

™ Ogsé etter § 6 forste ledd annet punktum skal det foretas en paregnelighetsvurdering, jamfor at
bestemmelsen henviser til paregnelighetsvurderingen i forste punktum. Det har imidlertid oppstatt noe tvil om
hva som ligger i denne henvisningen. For en dreftelse av problemstillingen, se Stordrange/Lyngholt

s. 178-181, Rt. 1999.458, Rt. 2006.720 og Rt. 2008.195. Ettersom annet punktum henviser til forste punktum,
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3.2.1 Salgsverdi

Utgangspunktet for vurderingen er etter § 5 forste ledd det vanlige kjopere ved frivillig salg
er villig til 4 gi for eiendommen.” Man skal saledes se bort fra hva spekulanter eller
kjopere med spesielle behov er beredt til & gi, jfr. Rt. 1987.1386. Videre er det pd det rene
at forhandlingsmaksimen, som inneberer at det tas hensyn til hva eksproprianten er villig

til & gi for eiendommen, ikke er gjeldene rett, jfr. Rt. 1999.458.

Beregningen skal etter annet ledd skje 1 en flerleddet operasjon. Forst tar man for seg den
konkrete eiendommens egenskaper og paregnelige utnyttingsmuligheter. Det inntrykk en
slik vurdering gir, skaper grunnlag for & sammenligne med tilsvarende eiendommer som
har veert frivillig omsatt pa markedet. Tilslutt skal denne sammenligningsprisen korrigeres

T . 6
for individuelle egenskaper ved eiendommen.’

Det som er av storst interesse 1 forhold til denne avhandlingens tema er momentet om at det
skal legges vekt pd den ”péreknelege utnytting som det roynleg er grunnlag for etter tilhova
pd staden”. Utnyttingen mé altsd vare paregnelig, det er ikke nok med usikre muligheter.
Ifolge Ot.prp. nr. 50 (s. 48) skal det i vurderingen blant annet legges vekt pa
markedsmessige, biologiske, teknologiske, ressursmessige og miljemessige forhold. Det er

imidlertid ikke tilstrekkelig at utnyttingen er péregnelig, det md 1 tilegg vaere reelt

er det for denne oppgavens tema tilstrekkelig & ta utgangspunkt i den paregnelighetsvurdering som folger av
forste punktum.

7 Det har imidlertid vaert stilt spersmalstegn ved om erstatning for salgsverdi virkelig forer til full erstatning.
Det kan nemlig hevdes at for 4 f4 full erstatning, mé grunneieren fé erstattet sin reservasjonspris (dvs. den
laveste pris han er villig til & gi avkall pa eiendommen for), og dette vil som regel vere hegyere enn
markedsverdien. Problemstillingen er grundig dreftet i SOU 2008: 99.

76 Det ma imidlertid nevnes at ikke alle er enige i denne flerleddede tankeoperasjonen, se Fleischer,

Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 254.
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("roynleg”) grunnlag for den.”” Begrepet “roynlig” har imidlertid liten selvstendig

betydning, ettersom noe sjelden er paregnelig om det ikke er reelt grunnlag for det.”®

Pégaende bruk og foreliggende reguleringsplaner vil ofte vere av stor betydning for hva
som kan bli aktuelt i fremtiden. Det er altsa ved paregnelighetskriteriet at reguleringsplanen
far betydning. Hva som er “’pareknelege utnytting” gér imidlertid pa det faktiske, ikke det
rettslige.” Lovtekstens ordlyd gir sdledes ikke i seg selv svar p& reguleringsplanens
betydning ved ekspropriasjon, men ma ses i sammenheng med langvarig rettspraksis. At
det ogsd er et rettslig paregnelighetskrav, folger av bl.a. Rt. 2004.2010 (Lerenskog).
Prisreguleringsutvalget (NOU 1981: 5) foreslo imidlertid at det burde lovfestes at
utnyttingen mé vaere “lovlig”, men dette ble sloyfet 1 proposisjonen (s. 50-51), ettersom
paregnelighetskravet ble ansett for allerede a gi utrykk for dette. Hvis ordet lovlig hadde
vert benyttet, matte gjeldende reguleringsplan uten videre ha blitt lagt til grunn, og dette
ville skapt tvilsspersmal der endringer var paregnelige i nar fremtid, der det var
narliggende & gi dispensasjon eller der det etter gjeldende rett ble gitt erstatning for

strekpris.

Hva som er lovlig avhenger av gjeldende rett herunder reguleringsplaner. Lovlighetskravet

er derfor en av arsakene til diskusjonen omkring reguleringsplaners betydning.

7 Hoyesterett oversatte i Rt 1992.217 “roynleg” til “erfaringsmessig”. Det folger imidlertid av alminnelig
sprakbruk og av forarbeidene (Ot.prp. nr. 50 s. 49) at “reynleg” betyr “reelt”. Ogsa senere dommer har lagt
denne siste forstaelse til grunn. Uoverensstemmelsen skyldes trolig at Hoyesterett sammenblandet “roynleg”
med “roynsleg”, sistnevnte betyr nemlig “erfaringsmessig”, se Pedersen/Sandvik/Skaaraas s. 209.

78 Even Berg, “Erstatning etter naturvernloven § 20 , Institutt for offentlig retts skriftserie, Oslo 1999 nr. 4
s. 68.

7 Fleischer, Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 206-212.
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3.2.2 Bruksverdi

Etter § 4 skal bruksverdien (§ 6) legges til grunn dersom denne er hgyere enn salgsverdien.
Det vil vaere tilfellet der bruksverdien (néverdien av fremtidig skonomisk nettoavkastning)

for eieren er storre enn utnyttingsverdien for potensielle kjopere.*

Som ved § 5 er det den “péreknelege” fremtidige bruk som er avgjerende. Ved
overveielsen av hva som er paregnelig bruk, mé det ifelge proposisjonen bade foretas en
vurdering av om den aktuelle eiendommen, naboeiendommene, markedet m.v., tilsier at
bruken er paregnelig.®! Ved fastsettelse av bruksverdien er det bruken av den konkrete
eiendom som er avgjerende, men forholdende pa stedet er altsa ikke uten betydning. Som
ved salgsverdien er det i forhold til paregnelighetsvurderingen at reguleringsplanen far
betydning, og det var ogsé her foreslatt at bestemmelsen burde inneholde et lovlighetskrav,

se pkt. 3.2.1.

3.3 Differanseprinsippet

I praksis er det relativt sjelden at hele eiendommer eksproprieres. Det vanligste er at kun en
del av eiendommen avstds, og som regel er den eksproprierte del mindre enn
resteiendommen. Ekspropriasjon av en slik mindre del omtales undertiden som

stripeekspropriasjon, og vil typisk vere tilfelle ved ekspropriasjon til veiformal.

Problemet er at det sjelden finnes noen omsetningsverdi nar det gjelder denne stripen. Og
det vil heller ikke kunne opereres med bruksverdi, ettersom avkastningen sjelden vil
tilsvare det reelle tapet for eiendommen. Den sentrale avgjorelsen pd dette omréddet er

Rt. 1976.1507 (Sandefjordsaken) hvor det uttales at det avgjerende er

% Innholdet i bruksverdibegrepet har veert diskutert. For en oppstilling av ulike definisjoner, se Magna
Fondendes, Erverv av areal til vegforemdl i Sverige og Finland, As 1990 s. 168. Om bruksverdivurderingen
er objektiv eller subjektiv, se pkt. 4.2.1.

1 Ot.prp. nr. 50 s. 49.
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”...en differansebetraktning hvor erstatningen - med visse unntak - settes til
forskjellen mellom verdien av eiendommen med det areal som skal avstis, og

verdien uten dette areal” (s. 1510-1511).
I Rt. 2002.1045, jfr. RG 2007.59, papekte Hoyesterett at differanseprinsippet

”...ma anvendes innenfor rammen av de regler for erstatningsutmaling ved
ekspropriasjon som ellers gjelder. Saledes ma erstatningen fortsatt fastsettes under
hensyntagen til vederlagslovens krav om paregnelighet, til de begrensninger med
hensyn til fremtidig anvendelse som folger av de reguleringer som gjelder for det
aktuelle areal og til de erstatningsmessige konsekvenser av dette som er utviklet i

rettspraksis”.

Et problem med differanseprinsippet er at det lett kan viske ut skillet mellom

grunnerstatning og ulempeerstatning.**

%2 Guri Uvslekk, Forholdet mellom grunnerstatning og ulempeerstating ved stripeekspropriasjon, Oslo

2008.
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4 Ekspropriasjonserstatning og reguleringsplaner

4.1 Innledning

Formaélet med dette kapitlet er & kartlegge rettstilstanden nar det gjelder reguleringsplanens

betydning for erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon til vei og andre offentlige anlegg.

For 4 kunne vurdere unntaksregelen er det imidlertid en forutsetning at man har satt seg inn
i hovedregelen. Fremstillingen av hovedregel og unntaksregel vil skje parallelt med
utgangspunkt i en kronologisk behandling av de mest sentrale rettsavgjorelser (4.4). Det er
som nevnt i stor utstrekning rettsregler utviklet i rettpraksis som er avgjerende for 1 hvilken
grad reguleringsplanen skal legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen. Den tidligere
rettstilstand pd omradet er derfor ikke bare av interesse sett med rettshistoriske oyne, men
har ogsd betydning for dagens rettstilstand, ettersom gjeldende rett pa flere omrider

inneberer en videreforing av eldre rett.

Aller forst 1 dette kapitlet presenteres imidlertid den péregnelighetsvurdering som ma
foretas ved erstatningsutmalingen, bade generelt og med tanke pa reguleringsplanens rolle i
denne vurderingen (4.2). Deretter, for rettspraksis gjennomgas, dreftes de hensyn og

begrunnelser som gjor seg gjeldende bak henholdsvis hovedregel og unntaksregel (4.3).

Kapitlet danner utgangspunkt for de ulike problemstillinger som vil bli tatt opp i de
etterfolgende kapitler.
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4.2 Neermere om paregnelighetsvurderingen

421 Generelt

Spersmaélet om péregnelig utnyttelse er ofte stridens kjerne i skjennssaker, og spersmalet

byr pa vanskelige praktiske og juridiske vurderinger.

Ved erstatningsutmaélingen tas det normalt utgangspunkt i eiendommens faktiske bruk, men
bade ved erstatning etter salgsverdi og bruksverdi ma det ogsé tas stilling til hva som er en
paregnelig utnytting i fremtiden. Det er denne péregnelighetsvurderingen som er det
sentrale vurderingstemaet 1 begge bestemmelsene. Paregnelighetsvurderingen kan
imidlertid bli noe ulik alt ettersom det er tale om salgsverdi eller bruksverdi. Ifolge
forarbeidene kan vurderingen av hva som er paregnelig vaere mer omfattende og detaljert
nar bruksverdien skal fastsettes.*” Og ved salgsverdi kan det i storre utstrekning legges vekt
pa teoretiske fremtidsmuligheter selv om disse ikke er sannsynlige, dersom de har gitt seg

utslag i en realistisk salgspris.*

Péregnelighetsvurderingen er en rettslig vurdering med utgangspunkt i vederlagsloven §§ 5
o0g 6.*° Ordlyden i bestemmelsene tar sikte p4 den faktiske paregnelighet, men som nevnt er
det sikker rett at det ogsa skal innfortolkes en rettslig paregnelighetsvurdering (utnyttelsen
md vere lovlig), jfr. Rt. 2004.2010 (Lerenskogdommen). Det er denne rettslige
paregnelighet, hvor reguleringsplanen spiller en sentral rolle, som er av s@rlig interesse 1

denne avhandlingen.

8 NOU 1981: 5 5. 251. Begrunnelsen er at ved bruksverdi skal man fastsette nivarende eiers konkrete tap,
mens kjopere sjelden vil foreta en nayaktig beregning av avkastningsmulighetene.
 Mer om dette like nedenfor.

% Se pkt. 3.2.
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Hoyesterett har videre lagt til grunn at paregnelighetsvurderingen ogsa innebarer en
okonomisk vurdering, jfr. Rt. 1984.507 hvor retten kom til at for en del av arealet forutsatte

boligutbygging sa store kostnader at utbygging métte anses som utelukket.*

Det stilles ikke krav om kvalifisert sannsynlighetsovervekt ved paregnelighetsvurderingen,
det er den mest sannsynlige utnyttelse som skal legges til grunn, jfr. Rt. 1992.217
(Ulvékjeldommen). Uttalelsen i denne dommen synes & gjelde den faktiske paregnelighet,
men 1 Lorenskogdommen henviste Hoyesterett til denne dommen ogsa nér det gjaldt den
rettslige paregnelighetsvurderingen. Dommen gjelder videre bruksverdierstatning. Kravet
til sannsynlighet kan imidlertid stille seg noe annerledes ved salgsverdierstatning.
Ulikheten er en folge av at det ved bruksverdierstatning er en forstandig grunneiers mest
sannsynlige utnyttelse av eiendommen som skal legges til grunn, mens det avgjerende ved
omsetningsverdi er hva vanlige kjopere er villige til 4 betale for eilendommen. Kjopere er
ofte villige til & betale for en bruksendring selv om det er mindre enn 50 % sannsynlighet
for denne. Alminnelige kjopere betaler altsd for denne muligheten i tillegg til det de ville
veert villige til & gi for eiendommen utelukkende basert pa aktuell bruk.*” Dette kan typisk
vere tilfelle for infrastrukturnere landbruksareal. Det kan séledes hevdes at det stemmer
best overens med kravet om full erstatning at det ved erstatningsutmdlingen tas hensyn til
den prisekningen denne muligheten innebaerer, selv om det ikke foreligger
sannsynlighetsovervekt.®®  Steinsholt mener at det avgjerende sporsmilet i
paregnelighetsvurderingen er (eller i det minste burde vare) om den alternative bruk har

nedfelt seg i eiendommens verdi pa skjonnstidspunktet.®

Hoyesterett har imidlertid fastsltt at markedsinteresse i seg selv ikke er tilstrekkelig til 4 fa

erstatning for en bestemt bruk, det er ogsa et vilkdr at det er sannsynlig at arealet ville blitt

% Den gkonomiske vurderingen anses imidlertid ofte som en del av den faktiske paregnelighetsvurderingen.
71 RG.2002.386 fant lagmannsretten det ikke tvilsomt at “det finnes kjopere som ville ha vart villige til &
erverve arealet med sikte pa fremtidig utvikling av det, og som ogsa ville ha vert villige til & ta den risiko...”.
% Berg s. 66-67, Fleischer, Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 215-216.

% Havard Steinsholt, samtale, 14.10.08.

31



regulert til denne bruken, jfr. Lerenskogdommen. I samme avgjorelse ble det slatt fast at
selv. om en utnyttelse fremstir som paregnelig, skal det tas hensyn til en eventuell

usikkerhet ved erstatningsutméalingen.

Det er altsa 1 utgangspunktet ikke nok at bruksmuligheten kun fremstar som mulig; ikke
enhver fremtidig bruksmulighet er relevant. For at den fremtidige bruk skal kunne anses
som paregnelig, er det et krav at det finnes konkrete holdepunkter for at bruksendringen vil
bli tillatt, og at denne bruken har nedfelt seg i en verdiendring pa eiendommen pa
skjonnstidspunktet. Det er altsa ikke slik at dersom det ses bort fra arealplanen far man
automatisk erstatning for tomteverdi. Det mé foretas en konkret vurdering i hvert enkelt
tilfelle, og dersom det anses mest sannsynlig at arealet ikke vil blitt tillat utbygd ma dette

legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen. Departementet uttaler i Ot.prp. nr. 50 (s. 49):

”'Aktuell bruk' inngdr ogsa selvsagt i uttrykket 'paregnelig utnytting'. Dersom ingen
annen utnytting enn den aktuelle er paregnelig, ma aktuell bruk legges til grunn ved

verdsettingen.”

Av Rt. 2008.195 fremgér at det ikke er et krav at skjennsrettene sier uttrykkelig at
utnyttelsen er den mest sannsynlige. Forstvoterende kom til at det ikke var stilt for smé

krav til sannsynligheten og uttalte videre (avsnitt 108):

”De krav som stilles til skjonnsgrunnene 1 et tilfelle som det foreliggende, ma
tilpasses at skjennsordningen er basert pé at rettens flertall bestir av personer som
normalt ikke er jurister. (...) Nar flertallet fant tilrettelagt jakt “paregnelig”, ma

dette veare tilstrekkelig.”

Ifolge Ot.prp. nr. 50 (1982-83) ensket man & gjore kravene til paregnelighet strengere enn
tidligere. Det uttales folgende:
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”Man ma unnga a komme tilbake til situasjonen for 1973 da det i skjennspraksis til
dels ble stilt noksa lemfeldige krav med hensyn til hva som kunne godtas som en

paregnelig utnytting av ekspropriasjonseiendommen...” (s. 49).”

Ekspropriaten har dessuten en tilpasningsplikt som innebarer at en utnyttelse ikke skal
legges til grunn som paregnelig dersom grunneieren kan redusere tapet gjennom en normal

tilpasning, jfr. Rt. 1989.1014 (Henefoss).

En gjennomgang av praksis tyder pa at neyaktig hvor heyt listen legges 1
paregnelighetsvurderingen varierer, og at det avgjerende i realiteten ofte er en
rimelighetsvurdering. I Rt. 2004.2010 (Lerenskog) ble f.eks. terskelen for paregnelighet
ikke satt serlig hoyt, mens paregnelighetsvurderingen var strengere i RG 2007.1250.
Grunneieradvokater gir uttrykk for at det 1 praksis ofte skal mer til enn
sannsynlighetsovervekt for & fa gjennomslag for en endret utnytting.”' I en undersokelse av
veiskjonn avsagt mellom 1987-1991 konkluderes det med at skjennsrettene har en tendens
til & losrive seg fra de rettslige verdsettelsesproblemstillingene, slik at den faktiske
verdsettelsen i stor utstrekning skjer ut fra et relativt fritt skjonn basert pa rimelighet.”* At
det utslagsgivende ofte er rimelighet, er imidlertid vanskelig & unnga da det undertiden kan
vaere svert vanskelig 4 avgjore sannsynligheten for den ene eller annen utnyttelse. At det
foretas en rimelighetsvurdering, kan blant annet hevdes & skinne igjennom 1 avgjerelser
hvor det tilkjennes erstatning etter tomteverdi, men hvor denne blir neddiskontert i sd stor
utstrekning at grunneieren i realiteten nesten far erstatning for jordbruksverdi.”” Det kan
altsd synes som om retten ofte har hatt et enske om 4 finne en mellomlosning som vil bli

godtatt av begge parter.

% Dette var arsaken til at ordet "roynleg” ble tatt inn i lovteksten.
! Hkon Mathiesen, telefonsamtale, 20.11.08.

92 Vegdirektoratet s. 74.

% F.eks. Rt. 2004.2010 (avsnitt 7).
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Paregnelighetskravet i ekspropriasjonserstatningsretten og den alminnelige erstatningsrett
er ikke helt identisk. I den alminnelige erstatningsrett omtales paregnelighetskravet ofte
som et krav om adekvans, og i dette ligger at det ikke skal palegges ansvar for folger som
er “tilfeldige og uparegnelige, eller hvor paregneligheten far et abstrakt og ubestemt
preg”.”* 1T Rt. 2001.320 (334) uttales at det er et vilkdr for at ansvar skal inntre, at
skadefolgen ikke ma vere for fjern og avledet”. Det folger av det siterte at det, i motsetning

til 1 ekspropriasjonserstatningsretten, ikke kreves sannsynlighetsovervekt.

I Rt. 2006.486 (Gardermoendommen) avsnitt 62 uttales at ventelighetskriteriet i
naboloven® § 2 tredje ledd er snevrere (strengere) enn “paregnelig” i den alminnelige
erstatningsrett. Videre sier Hoyesterett at dersom noe er sannsynlig, er det ventelig. Det ser
imidlertid ut til at "venteleg” i naboretten ikke alltid er det samme som sannsynlig.”® Vi star

folgelig overfor tre ulike paregnelighetsvurderinger.

Videre ma det understrekes at det verken er ekspropriatens eller ekspropriantens
vurderinger av hva som utgjer paregnelig utnyttelse som er avgjerende. Ved salgsverdi er
det en “vanlig kjoper” som stdr i sentrum for paregnelighetsvurderingen, jfr. pkt. 3.2.1. Nar
det gjelder bruksverdi innenfor aktuell bruk, beror dette pa en objektiv vurdering, det vil si
at bruksverdien avgjeres uavhengig av hvem som sitter i eierposisjon, jfr. Rt. 1986.1354
(Svenkeruddommen). Og 1 Rt. 1992.217 (Ulvékjeldommen) presiserer Hoyesterett at det
avgjerende er den “alminnelige, forstandige” eiers bruk. Om dette ogsd gjelder ved
paregnelighetsvurderingen knyttet til bruksendringer, er imidlertid ikke avklart.”” Ved
bruksverdi er det sdledes mer usikkert hvem som star 1 sentrum for

paregnelighetsvurderingen.

% Peter Lodrup, Leaerebok i erstatningsrett, 5. utgave, Oslo 2005 s. 283.
% Lov 16. juni 1961 nr. 15.
% Se Endre Stavang, Naborettens forurensningsansvar, Oslo 1999 s. 91-110.

°7 Andersen s. 46-57, Stordrange/Lyngholt s. 157-162.
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Det kan vare péd sin plass & nevne at Heyesterett bare har kompetanse til & prove
rettsanvendelsen og saksbehandlingen, jfr. skjonnsprosessloven’ § 38. Dette innebeerer at
Hoyesterett ikke kan overpreve bevisbedemmelsen og rent skjennsmessige bedemmelser.
Hoyesterett har derfor lagt til grunn at de ikke kan overprove paregnelighetsvurderingen,
jfr. Rt 1997.1914 (1920) hvor Heyesterett sa: "Lagmannsrettens uttalelse om at det var
paregnelig at Vangberg ville ha blitt utnyttet til bebyggelse (...) kan Heyesterett ikke

overprove.”

4.2.2 Reguleringsplanens betydning i paregnelighetsvurderingen

Spersmélet om paregnelig bruk kommer péd spissen der et areal er regulert til offentlig
formél, og det senere eksproprieres grunn til dette formalet. Det moderne samfunnet krever
1 betydelig grad at arealutnyttelse skjer i overensstemmelse med offentlig planlegging. I
bedemmelsen av hva som er paregnelig utnyttelse tillegges derfor reguleringsplanen stor
vekt. Verken lovteksten i vederlagsloven §§ 5 eller 6 sier i seg selv noe om de spersmal
som oppstar 1 tilknytning til reguleringsplanen og dennes betydning for
erstatningsutmalingen. Disse spersmélene har blitt avgjort gjennom en langvarig
rettspraksis, og utgangspunktet er at reguleringsplanen fungerer som en ytre ramme i

paregnelighetsvurderingen.

Unntaksvis kan det imidlertid ses bort fra den reguleringsplan det eksproprieres pa
grunnlag av (se pkt. 4.4). Spersmélet blir da hva som ville vert en paregnelig utnyttelse av
arealet dersom reguleringen ikke hadde kommet ("hypotetisk paregnelighetsvurdering”). I
denne vurderingen er aktuell bruk og hvordan arealet er disponert i tidligere arealplaner av
stor betydning. Foreligger det eldre arealplaner vil disse normalt bli avgjerende for
erstatningsutmalingen, med mindre det er sannsynlig at det ville blitt gitt dispensasjon, eller
at omradet i den na@rmeste fremtid ville blitt omregulert, jfr. Rt. 1988.120 (Moldegard). I
avgjorelsen ble det uttalt at det skal “meget til” og at det ma stilles ’strenge krav” for & se

bort fra underliggende planer (s. 129). Bevisbyrden paligger den som mener at det ma ses

% Lov 1. juni 1917 nr. 1.
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bort fra arealplanene.” Moldegarddommen kan gi inntrykk av at det kreves mer enn simpel
sannsynlighetsovervekt for & se bort fra underliggende reguleringsplan.'” Dette synes
imidlertid & stride med det som er lagt til grunn ovenfor om at det er tilstrekkelig med
sannsynlighetsovervekt 1 paregnelighetsvurderingen, jfr. Rt. 1992.217 (Ulvakjeldommen),
se pkt. 4.2.1. I motsetning til Ulvékjeldommen, behandler ikke Moldegardommen eksplisitt
hvilket krav som ma stilles til sannsynligheten. Det sannsynlighetskrav som legges til
grunn i Ulvakjoldommen er fulgt opp ogsd i senere hoyesterettssaker.'”! Samtidig gir

skjonnspraksis inntrykk av at synspunktet i Moldegardommen ikke er forlatt.'®

Jeg er
imidlertid av den oppfatning at Moldegarddommens uttalelser ikke kan tolkes dit hen at det
er nedvendig med mer enn sannsynlighetsovervekt 1 paregnelighetsvurderingen.
Avgjorelsene sett 1 sammenheng ma innebare at det tilstrekkelig med
sannsynlighetsovervekt, men at underliggende arealplaner har vesentlig betydning i

vurderingen av om slik overvekt av sannsynlighet foreligger.'®’

Skjennspraksis gir imidlertid inntrykk av at det ofte er uenighet mellom partene om hva
som er paregnelig bruk selv om det finnes eldre arealplaner.'™ Rt. 2004.2010 trekker
muligens 1 retning av at skjennsrettene i dag stdr noe friere til & se bort fra kommunens

langsiktige arealplaner i paregnelighetsvurderingen enn tidligere.

Dersom det ikke foreligger eldre arealplaner blir paregnelighetsvurderingen mer apen, men
det samme gjelder ogsa her; det er den sannsynlige alternative fremtidige utnyttelse som er

avgjerende. Ofte vil det imidlertid foreligge planutkast eller ikke-bindende planer som kan

% Ot.prp. nr. 50 s. 51.

19 Stordrange/Lyngholt tolker rettspraksis slik at det mé foreligge en “ikke ubetydelig
sannsynlighetsovervekt” for & se bort fra underliggende plan (s. 95).

1" Rt. 2004.2010, Rt. 2008.195.

"2 RG 1994.549, RG 2007.1250.

19 Skjennspraksis trekker i samme retning, jfr. RG 2004.273, RG 2005.276.

104

Et eksempel pa at tiden hadde lopt fra den underliggende planen finner vi i RG. 2007.285. Ogsa
RG 2004.35 illustrer at underliggende planer ikke blir avgjerende dersom mothensyn gjor seg gjeldende.
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1% Det er tale om en totalvurdering av hva eiendommen ville blitt regulert til

fa betydning.
dersom den ikke hadde blitt lagt ut til offentlige formél. Spersmélet ma avgjeres ut ifra
eiendommens karakter og beliggenhet, man mé se hen til naboeiendommene, gjeldende

lovgivning og de bestdende reguleringspolitiske holdninger i samfunnet.'*

Erstatningsutmalingen skjer normalt ut fra forholdene pd skjennstidspunktet, jfr.
vederlagsloven § 10. Ifelge forarbeidene er dette ogsd det avgjerende tidspunktet for
paregnelighetsvurderingen.'”” Om det samme gjelder nar det ses bort fra reguleringsplanen
det eksproprieres pd grunnlag av, eller om det avgjerende her er tidspunktet for
tilegnelsesplanen, er mer usikkert.'” Spersmalet er hovedsaklig av praktisk betydning der
tilegnelsesplanen blir vedtatt en stund for selve ekspropriasjonen. I et slikt tilfelle er det
mest praktisk at paregnelighetsvurderingen foretas ut fra skjennstidspunktet, slik at
skjonnsretten ikke trenger a sette seg inn 1 forholdene som gjaldt da tilegnelsesplanen ble
vedtatt. Dersom tidspunktet for tilegnelsesplanen derimot legges til grunn, blir spersmalet
blant annet om skjennsretten kan legge vekt pa utviklingen frem til skjonnstidspunktet selv
om denne utviklingen ikke fremstod som paregnelig da reguleringsplanen ble vedtatt. Det
er lite trolig at skjennsretten vil legge til grunn en utnyttelse som ikke lenger er sannsynlig,

109

paregnelighetsvurderingen er jo et substitutt for den faktiske virkelighet. ™ Dette taler for

at skjonnstidspunktet burde vaere det avgjorende.''

Konklusjonen er at paregnelighetsvurderingen er en helhetsvurdering hvor flere faktorer

ma tas 1 betraktning og veies mot hverandre. Videre innebearer paregnelighetsvurderingen

105 Se Rt. 1981.700. Signaler om omregulering kan imidlertid fa betydning ogsé der det foreligger
reguleringsplan, jfr. Rt.1980.443.

1% Skogheyutredningen s. 55.

7 Ot.prp. nr. 50 s. 52.

1% Regjeringsadvokaten, heringsuttalelse til Skogheyutredningen, 20.12.2004. Hoyesterett har ikke eksplisitt
vurdert spersmalet, og skjennspraksis synes a trekke i begge retninger. I Danmark er tidspunktet for
tilegnelsesplanen avgjerende, jfr. KFE 1998.269.

1% Ove Christian Lyngholt, juskurs om ekspropriasjonserstatning, 12.11.08.

"% Knudsen ser ut til 4 innta motsatt standpunkt, se s. 189. I samme retning RG 2004. 273 (278).
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en konkret vurdering av den enkelte eiendom, og det er derfor svert vanskelig & si noe om
hva som utgjer fremtidig paregnelig utnyttelse uten at den enkelte eiendom er vurdert

spesielt.

Spersmélet om hvilken grad av péregnelighet som foreligger for en bruksendring, er
imidlertid noe annet enn spersmaélet om ndr det er paregnelig at denne endringen vil skje.
Dersom det er paregnelig at utnyttelsesmulighetene vil endre seg, skal dette legges til grunn
selv. om endringen sannsynligvis ikke vil komme for om noen &r. Derimot vil det
selvfolgelig fa betydning for erstatningsutmalingen ndr tidspunktet for en slik endring kan
forventes, se f.eks. RG 2006.1283. Her kan det dessuten bli en forskjell mellom salgsverdi
og bruksverdi. Kjopere er nemlig ikke alltid villige til & betale for utnyttelsesmuligheter
som ligger svert langt inn 1 femtiden selv om utnyttelsesmulighetene ma tas i betraktning

nér eiendommens bruksverdi skal fastlegges.'"!

4.3 Hensyn og begrunnelser

4.3.1 Hensyn og begrunnelse bak hovedregelen om reguleringsplanen bindende
virkning
I dag har myndighetene svart mange virkemidler til & styre arealutnyttelsen. Dette forer til
at spersmalet om en eiendom har tomteverdi ikke bare avhenger av egenskaper ved arealet
selv, men enhver utnytting md 1 tillegg vere lovlig etter gjeldende plan- og
bygningslovgivning. Utgangspunktet er videre at man ikke kan kreve erstattet det tap som
folger av f.eks. et byggeforbud, fordi bygging i strid med bindende reguleringsplan er
ulovlig. Utbyggingsverdien er séledes ikke noen egenskap ved arealet selv, men folger av
den reguleringsplan som utpeker nettopp dette arealet til byggeformél. Som en overordnet
begrunnelse for hovedregelen om at reguleringsplanen legges til grunn ved ekspropriasjon,
kan derfor anferes at et motsatt utgangspunkt, satt pa spissen, ville innebare at plan- og

bygningsloven gjelder i alle sammenhenger unntatt ved ekspropriasjon. Videre stemmer det

" Berg s. 69.
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best overens med ordlyden i vederlagsloven & legge reguleringsplanen til grunn, ettersom

reguleringsplanen normalt gir utrykk for fremtidig paregnelig utnyttelse.

Det er pa det rene at ulovlig virksomhet ikke har ekspropriasjonsrettslig vern, og dette er
saledes en av begrunnelsene for hovedregelen. En grunneier kan ikke kreve a bli vurdert
som om han stod utenfor gjeldende reguleringsbestemmelser. Det ville veart svert
inkonsekvent om grunneieren kunne kreve en bedre stilling ved ekspropriasjonen, enn den
han ville hatt om han maétte respektere inngrepene uten a matte avstd eiendommen. Man
kan se det slik at grunneierne da ville fatt erstatning i strid med prinsippet om
erstatningsfrihet for radighetsreguleringer.''? Erstatningen ber derfor fastsettes ut fra lovlig
bruk av arealet i henhold til reguleringsplanen, ettersom dette vil stille ekspropriaten i
samme okonomiske stilling som om ekspropriasjonen ikke hadde funnet sted. Som
motargument kan imidlertid anfores at det undertiden foreligger muligheter for at planen
vil bli endret, og det synes da rimelig med en erstatning i samsvar med denne péaregnelige
endringen.'” T de tilfeller det eksproprieres til planens formal er imidlertid en endring
mindre sannsynlig. Ekspropriasjonen taler nettopp for at reguleringsformélet er hayst

aktuelt.

Hovedregelen er videre begrunnet i hensynet til likhet. Grunneiere som ikke blir
fraekspropriert sin eiendom kan nemlig bare bruke eiendommen 1 samsvar med
reguleringsplanen. Dersom det ved erstatningsfastsettelsen ses bort fra arealplanen, vil
ekspropriatene komme i en bedre stilling enn grunneiere som ikke ma avsta sin eiendom.
Likhetshensynet tilsier at ekspropriater ikke ber komme 1 en slik bedre ekonomisk
situasjon enn andre grunneiere. Reguleringsplanen kan forevrig ogsd apne for nye

bruksmuligheter, det er altsd ikke slik at reguleringsplanen alltid er til ugunst for

"2 Mer om dette i pkt. 6.3.

31 praksis er det ofte betydelige forskjeller mellom plan og virkelighet, se Nordahl s. 8-9. Selve Baerug
mener derfor at domstolene legger for stor vekt pa reguleringsplanen i paregnelighetsvurderingen, jfr. samtale

med Berug, 14.10.08.
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grunneieren. I de tilfeller hvor reguleringen er til fordel for ekspropriaten, vil han saledes

tjene pé at planen legges til grunn.

At reguleringsplanen er avgjerende nr en eiendoms verdi skal fastsettes, folger videre av
arsaksprinsippet. Det er tapet pa grunn av ekspropriasjonen som skal erstattes, det tapet
som folger av reguleringsplanen er normalt ikke erstatningsbetingende, jfr. pbl. § 32 nr. 1.
Reguleringsplanen forer til at eieren mé benytte sin eiendom i1 samsvar med denne, og dette
kan fore til et skonomisk tap for ham. Nar det sd eksproprieres pd grunnlag av planen, er
ekspropriasjonen ikke arsak til et tap utover det tapet eieren allerede har lidt pd grunn av
planen. Hvis eieren far erstatning i overensstemmelse med den verdi han kunne fatt ut av
eiendommen ved frivillig utnyttelse innen rammen av gjeldende rett, stilles han som om

ekspropriasjonen ikke hadde funnet sted, og han har dermed fétt full erstatning.'"*

Fleischer advarer mot 4 innfere unntak i tilsynelatende uskyldige enkelttilfeller, ettersom
dette kan fore til at ogsd andre grunneiere mé behandles tilsvarende ut fra konsekvens- og
likhetsbetraktninger som folge av blant annet internasjonale regler. Dette er sdledes et
argument for at det ikke burde gjeres unntak fra hovedregelen om reguleringsplanens

bindende virkning.'"

Hovedregelen kan dessuten hevdes & best ivareta forutberegnelighetshensyn. Det er mye
lettere & forutse hva erstatningen vil bli dersom paregnelighetsvurderingen bygger pa

gjeldende regulering, enn dersom det mé foretas en hypotetisk paregnelighetsvurdering.

4.3.2 Hensyn og begrunnelse bak unntaksregelen for offentlige anlegg
Om det burde ses bort fra reguleringsplanen ved erstatningsfastsettelsen ved ekspropriasjon
til offentlige anlegg, er i siste omgang et politisk spersmdl. I dette avsnittet redegjores for

hensyn som tilsier en slik unntaksregel. En del av de hensyn som trekkes frem taler

"4 Skogheyutredningen s. 79.
'3 Skogheyutredningen s. 71.
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imidlertid ikke bare for et unntak for offentlige anlegg, men for unntak fra hovedregelen
mer generelt. Nar jeg trekker frem slike hensyn her, er imidlertid formalet kun & begrunne

dagens unntaksregel for offentlige anlegg.'"®

I Rt. 1996.521 (Lenadommen) sies det ikke eksplisitt hvilke hensyn som vektlegges. I
avgjerelsen vises det til bl.a. Klgftadommen (Rt. 1976.1) hvor et &rsaksprinsipp er lagt til
grunn. At det er ssmmenheng mellom planen og ekspropriasjonen, kan imidlertid ikke vere
begrunnelsen i Lenadommen, ettersom dette ikke ville vaert i samsvar med den hovedregel
som her ble lagt til grunn, nemlig at reguleringsplanen er avgjerende for
erstatningsutmalingen.''” Det fremkommer imidlertid av Lenadommen at prinsippet om at
det skal ses bort fra reguleringsplanen forst og fremst er begrunnet 1 et
overtakelsessynspunkt hvor rimelighetshensyn og likhetshensyn kommer inn. I dommen

uttrykkes dette slik (s. 540):

”Er da situasjonen at det [e]r paregnelig at den grunn som veien beslaglegger kunne
ha veart utnyttet til annen utbygging dersom veiplanen ikke var kommet,
representerer utbyggingen til offentlig vei en alternativ, konkurrerende utnyttelse i
forhold til den utbygging eieren kunne ha foretatt. Man kan se det slik at

utbyggingsverdien som arealet har, overfores fra den private eier til det offentlige.”

Hovedgrunnen til at Hoyesterett enstemmig tilsidesatte Rt. 1993.409 (Malvikdommen) var
trolig de sterke reaksjonene som hadde kommet pad avgjerelsen. Bakgrunnen for
reaksjonene var en folelse av urimelig forskjellsbehandling ved at arealene som gikk med

til vei ikke ble erstattet som byggetomt, mens naboarealene ble det. Selv om det ikke

"6 For en behandling av hensyn som taler for/mot en utvidelse av unntaksregelen til ogsé & omfatte

friomrader, se pkt. 5.5.4.
"7 Olaf Ballangrud, “Reguleringsplanens betydning for erstatningsutmélingen ved ekspropriasjon”, Areal og

eiendomsrett, Oslo 2007 s. 184-200 (s. 189).
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fremkommer helt klart av avgjerelsen, er det altsa antatt at det var likhets- og

rimelighetshensyn som ble utslagsgivende i Lenasaken.'"®

Det er imidlertid viktig & veere oppmerksom pa at om det anses urimelig a legge planen til
grunn ved erstatningsutmalingen, vil avhenge av hvem man sammenligner med.
Sammenligner man med naboer som ikke har tilsvarende begrensninger heftet pd sin
eiendom, kan det synes urimelig at planen legges til grunn ved erstatningsberegningen,
jamfer ferstvoterende 1 Rt. 2000.1997 (2011) som sier at unntaksregelen er begrunnet i ikke
& forskjellsbehandle ekspropriatene.'”® Men dersom man sammenligner med grunneiere
helt generelt, er det lite som tilsier at dette skulle vaere urimelig forskjellsbehandling. De

fleste grunneiere ma jo tale en eller annen form for restriksjoner pa sin eiendom.

Ogsé i forslag fra noen stortingsrepresentanter i 1996'* og i 1999'?! om 4 lovfeste at det
ved ekspropriasjon generelt skal ses bort fra planen det erverves etter, ble dette begrunnet
ut fra likhetsbetraktninger. Dette hensynet ble ifolge forlagsstillerne styrket ved at det ofte
er noe tilfeldig hva et omrade er regulert til, og betenkelighetene ved at myndighetene
gjennom reguleringsplanene har mulighet til & bestemme hvilken erstatning grunneierne

o 122
har krav pa.

Ogsa innrettelseshensynet har betydning i denne sammenheng. Grunneieren kan ha regnet
med at eiendommen har en bestemt verdi, og innrettet seg etter dette. I rettspraksis ser det
imidlertid ut til at det er likhetshensynet som har fétt sterst oppmerksomhet. Begrunnelsen
for dette er nok at innrettelseshensynet i rettspraksis har blitt ivaretatt ved & gi erstatning for

den negative kontraktsinteressen. Grunneieren som har innrettet seg i tillit til bindende

"% Ballangrud s. 190.

"% Likhetshensynet kan imidlertid i prinsippet tilfredstilles pa andre mater, f.cks. ved at de naboer som ikke er
utsatt for verdireduserende reguleringer blir palagt byrder (f.eks. refusjonskrav).

20 Dok.nr.8:87 (1995-96).

21 Dok.nr.8:66 (1998-99).

'22 Domstolene kan imidlertid overprove reguleringens lovmessighet, jfr. Rt. 2007.281.
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reguleringsplan, og som blir skuffet i sine forventninger ved at utbyggingen likevel ikke
godtas, vil fa erstattet sine tapte prosjektutgifter, jfr. Rt. 1994.813. Begrunnelsen for at
grunneieren ikke far erstattet mer enn sine utgifter, er at samfunnet til enhver tid mé kunne
vedta bestemmelser som regulerer den fremtidige utnyttelse av landets ressurser pa en best

mulig méte.'?

Som argument for unntaket for offentlig anlegg taler videre flere av de hensyn som
tradisjonelt har blitt anfort som begrunnelse for erstatningsplikt ved radighetsreguleringer.
For det forste har vi synspunktet om at kompensasjon kan hindre overregulering. Kanskje
er det fare for at myndighetene regulerer og eksproprierer til offentlige anlegg i storre
utstrekning enn samfunnsmessig optimalt dersom erstatningsutbetalingene er lave. I
internasjonal litteratur fremheves ofte faren for fiscal illusion”. Kort sagt inneberer fiscal
illusion at myndighetene, 1 fraver av erstatningsplikt eller ved lave erstatningsutbetalinger,
undervurder (eller glemmer & ta i betraktning) kostnader som paferes grunneieren eller
samfunnet forevrig som felge av reguleringsvedtaket/ekspropriasjonen.'** Fiscal illusion
kan derfor fore til at myndighetene setter i gang ulennsomme prosjekter. Dette kan séldes

tale for den heyere erstatning unntaket for offentlig anlegg normalt forer til.

For det annet kan heye erstatningsutbetalinger pévirke partenes atferd slik at de blir mer
velvillige overfor ekspropriasjonen.'” Innjord advarer imidlertid mot & overdrive
betydningen av et slikt argument da det grunneierne ofte reagere mest pd, er at

. . 126
eiendommen utsettes for inngrep.

I Skogheyutredningen er utvalgets flertall enige 1 at regelen om & se bort fra

reguleringsplanen ved ekspropriasjon til offentlige anlegg burde viderefores. Flertallet

123 Skogheyutredningen s. 91-93.

124 William A. Fischel, Regulatory Takings, Massachusetts 1995 s. 206.
125 Stavang, Erstatningsrettslig analyse, s. 267-271.

126 Frode Innjord, "Erstatning for radighetsreguleringer etter naturvernloven”, NOU 2004: 28 Lov om

bevaring av natur, landskap og biologisk mangfold, vedlegg 6 s. 743.

43



deler seg imidlertid i to fraksjoner (Skogheyfraksjonen og Leylandfraksjonen) nar det
gjelder begrunnelsen for dette.

Begrunnelsen bak hovedregelen om at reguleringsplanen skal legges til grunn er som nevnt
at grunneierne, som alle andre, ma rette seg etter lovgivningen. Dersom man ser bort fra
planen, vil ekspropriatene fa en fordel 1 forhold til grunneiere som ikke mé avsta sin
eiendom. Ifolge Skogheyfraksjonen'?’ vil ekspropriaten imidlertid bare fa en slik fordel der
eiendommen er regulert til formal som forutsetter at eiendommen fortsatt skal utnyttes av
private. Her vil planen legge band pé utnyttingsmulighetene, samtidig som den vil apne for
nye utnyttingsmuligheter. Ved regulering til offentlige anlegg og bygninger vil derimot den
fremtidige bruk av eiendommen uteves av det offentlige. Virkningen av reguleringen for
eierne er at eiendommen blir bandlagt inntil det offentlige har overtatt denne. Grunneierne
kan fortsette tidligere bruk av eiendommen, men ikke iverksette tiltak som kommer 1 strid
med planen, jfr. pbl. § 31 nr. 1. Skogheyfraksjonen ser det derfor slik at reguleringsplanen
her inngér som ledd i forberedelsen til den offentlige overtakelsen av eiendommen, og det
er derfor rimelig at erstatningen bestemmes ut fra hva som ville vaert paregnelig utnyttelse
dersom slik overtakelse ikke hadde funnet sted. Bare pd denne maten vil eiendommer som
reguleres til offentlige formdl bli likestilt med eiendommer som fortsatt skal utnyttes av

private.

Resonnementet fra Skogheyfraksjonen stemmer godt overens med Hoyesteretts

begrunnelse i Lenadommen hvor det uttales at:

”(A)nnerledes blir det etter mitt syn nar det offentlige innenfor omréder som ikke
etter arealplan generelt skal holdes fri for utbygging, regulerer grunn til offentlige
anlegg, slik som veier, og sa gér til ekspropriasjon pa grunnlag av planen. Da ligger
det i planen at de bandlagte arealer skal avstdes til veianlegget; den

radighetsregulering som planen medferer har ikke noe annet formal enn nettopp

1273, 53-56.
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dette: at grunnen inntil ekspropriasjon finner sted skal holdes ubebygd av hensyn til

veianlegget” (s. 540).

For eiere som opplever at deres eiendommer blir ekspropriert til offentlige anlegg, kan det
foles svaert urimelig at de ikke skal fa del 1 fremtidige bruksendringer, slik de som far sin
eiendom regulert til privat utnyttelse gjor. Selv om en bruksendring ikke er gjennomfort
kan forventninger om dette ha gitt seg utslag i eiendomsprisene pa stedet. Unntaket for
offentlige anlegg kan séledes begrunnes med at eiendommens verdi overferes til det

offentlige, og at dette ogsa er formalet med reguleringen.

Den andre fraksjonen av flertallet (Loylandfraksjonen) er enige i at unntaket for offentlige
anlegg burde opprettholdes.'”® Derimot mener de at dette ikke kan begrunnes ut fra at
arealplaner har som formél & forberede offentlig overtakelse av arealene. Tvert imot mener
de at selv om en reguleringsplan avsetter arealer til vei, er den et ledd i arbeidet med a
samordne den fysiske utviklingen i kommunen. Planen har séledes et mye videre siktemal
enn kun & serge for at det arealet som skal eksproprieres holdes ubebygd.
Loylandfraksjonen mener at det ikke skal tas hensyn til ekspropriasjonen ved utformingen
av reguleringsplanen, men at ekspropriasjonen ma anses som en etterfolgende
omstendighet. De er dermed ikke enig 1 det tilegnelsessynspunkt som Skogheyfraksjonen

legger til grunn, og som ogsa ble lagt til grunn i Lenadommen.

Loylandfraksjonen hevder sdledes at det ikke er det offentliges overtakelse av arealet som
begrunner unntaket for offentlige anlegg, men at planformalet dpner for en utnyttelse som
ikke gir noe ekonomisk verdi for grunneieren. Medlemmene er enige i at nér det gjelder
arealer som er regulert til offentlige formédl, gir det god mening & vurdere en alternativ
utnyttelse. Begrunnelsen er at dersom det offentlige anlegget ikke realiseres, er det ikke
lenger noen grunn til & opprettholde reguleringen. Dette 1 motsetningen til for eksempel

friomrader hvor formélet nettopp er at arealet skal holdes ubebygd. Fraksjonen er videre av

1289 56-58.
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den oppfatning at ved & se bort fra planen fir ekspropriaten erstattet mer enn sitt
okonomiske tap, og for dem er derfor spersmélet om reelle hensyn tilsier at gjeldende rett
ber endres. Medlemmenes konklusjon er imidlertid at gjeldende rett, slik den er kommet til
uttrykk 1 bl.a. Lenadommen, ber opprettholdes. Begrunnelsen er at en lovendring pé dette

punkt ikke vil ha noen serlig betydning for det offentliges utgifter.

Det er altsa flere hensyn som taler for et unntak for offentlig anlegg. Spesielt blir likhets-
og rimelighetshensyn fremtrukket som viktige reelle hensyn nir man skal begrunne hvorfor
hovedregelen 1 visse sammenhenger ber fravikes. Unntaksregelen er et illustrerende
eksempel pa en regel hvor reelle hensyn har hatt svert stor betydning for utviklingen av

rettstilstanden.

4.4 Analyse av hovedregel og unntak

4.4.1 Innledning

Hovedregelen 1 norsk ekspropriasjonsrett er at reguleringsplanen er bindende ved
paregnelighetsvurderingen nér det eksproprieres til gjennomfering av planen. Dette folger
av langvarig rettspraksis. Regelen er en konsekvens av at det er tapet pd grunn av
ekspropriasjonen som skal erstattes. Det tapet som folger av reguleringsplanen er normalt
ikke erstatningsbetingende, jfr. pbl. § 32 nr. 1. At reguleringsplanen skal legges til grunn
for erstatningsutmalingen, innebzrer at det bare kan gis kompensasjon for bruk som arealet

er avsatt til i planen, eller som planen ikke hindrer (f.eks. aktuell bruk), jfr. pbl. § 31 nr. 1.
Rettspraksis har imidlertid slétt fast at det finnes to hovedunntak fra dette utgangspunktet.

Det forste er det sdkalte parkprinsippet/strekprinsippet. Det andre er unntaket for vei og

andre offentlige anlegg. I denne avhandlingen er det sistnevnte unntak som skal behandles.
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4.4.2 Situasjonen fgr 1973

Frem til 1973 hadde vi som nevnt ikke lovregler om fastsettelse av
ekspropriasjonserstatningen. Reglene var séledes ulovfestede, utviklet gjennom rettspraksis
og juridisk teori pd grunnlag av Grunnloven § 105. Utgangspunktet i disse reglene var at

ekspropriaten ikke skulle komme i en dérligere posisjon som folge av ekspropriasjonen.

Nar det gjelder den eldre rettspraksis var denne noe sprikende. Som en sammenfatning kan
man imidlertid si at det ikke gjaldt en ubetinget og fast regel om at man skulle fastsette
erstatningen pa grunnlag av eiendommens péaregnelige utnyttelsesmuligheter uten hensyn
til reguleringsplanen. Derimot inneholdt eldre rett spesielle unntak i denne retning, men

. . . . 12
unntakene var ikke like presiserte og nyanserte som i dag.'*’

I Husaaskomiteens innstilling"*® ble det lagt til grunn at det skulle ses bort fra reguleringen
ved erstatningsfastsettelsen. Begrunnelsen som ble anfert var at det var drsakssammenheng
mellom planen og ekspropriasjonen. Til stette for sitt syn paberopte Husaaskomiteen seg

enkelte eldre dommer. !

En viktig avgjerelse fra denne tiden er Sarheimdommen (Rt. 1970.1028) som gav utrykk
for et annet syn pé rettstilstanden enn det man fant i Husaaskomiteens innstilling. Pa

side 1030 uttaler forstvoterende:

”Nar eiendommen eksproprieres i henhold til planen er det stillingen slik den da
foreligger som ma legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen, og det er ikke

adgang til & se bort fra planen.”

' Innst. O. nr. 39 (1999-2000) vedlegg 1. Rt. 1925.47 (Radhusdommen) blir ofte fremhevet som den
avgjorelsen som startet rettsutviklingen pa dette omréadet. Dette er imidlertid ikke en Hoyesterettsdom, men et
referat fra en kjennelse av Oslo skjennskommisjon.

B0 Innstilling om skjennsordningen og om erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon 12. juni 1969, s. 134.

BIRt. 1897.730, Rt. 1900. 273, Rt. 1949.408.
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Og videre:

”(D)et spesielle tap Sarheim matte ha (...), er et tap som folger av reguleringsplanen

og som ikke kan kreves erstattet ved ekspropriasjonen.”

Forstvoterende viser sé til en rekke eldre dommer og sier at det imidlertid

“er fastslatt at man ved ansettelse av ekspropriasjonserstatningen skal verdsette
grunnen som bebyggelig selv om den er gjort ubebyggelig ved at den er regulert til

. . . 132
gate m.v.” (min kursivering)."?

I avgjerelsen ble det ogsa slitt fast at eieren ikke hadde krav pé den subjektive verdi tomten
representerte for han. Likhetsprinsippet talte for at han ikke kunne kreve mer enn

omsetningsverdien.

4.4.3 Situasjonen mellom 1973 og 1984

Ved ekspropriasjonserstatningsloven av 1973 ble erstatningsreglene for ferste gang
lovfestet. Bakgrunnen for loven var blant annet & hindre at skjonnsrettene i1 for stor
utstekning gav erstatning for arealutnyttelse som kun fulgte av lgse planer, og at det 1
urealistisk grad ble lagt til grunn at planendringer ville ha tvunget seg frem. For & endre
dette skulle eiendommene verdsettes ut fra den bruk som ble gjort av arealene pa
ekspropriasjonstidspunktet, jfr. lovens § 4. Bruksendringer skulle det sdledes ikke tas
hensyn til.

Et annet virkemiddel for & oppnd malene var innferingen av fradragsregler. Av hensyn til

Grunnloven § 105 ble det imidlertid innfort regler om mererstatning. Vilkdrene for slik

132 . . .
De dommer som péberopes er de samme som Husaaskomiteen péberopte seg (se fotnoten ovenfor), men

her tolkes de altsd som utrykk for et unntak for vei o.1., ikke som utrykk for en generell regel.
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mererstatning fremgikk av § 5. I denne sammenheng er det saerlig vilkaret i nr. 3 som er av

interesse. Bestemmelsen lod:

”Det tas bare hensyn til den heoyere verdi nér slik bruk som betinger denne verdi
ville ha vert i samsvar med godkjente planer for arealdisponeringen av den

eiendom som eksproprieres.”

Forevrig kodifiserte loven store deler av gjeldende rett. Selv om loven loste mange
problemer, skapte den ogsé en del nye tvilsspersmal, og flere spersmal vedrerende lovens
bestemmelser ble behandlet i den etterfolgende rettspraksis. De to viktigste avgjerelsene er
plenumsavgjorelsene Kloftasaken (Rt. 1976.1) og Ostensjosaken (Rt. 1977.24) som begge

gjaldt ekspropriasjon til veiformal.

Kleftasaken dreide seg om en rekke spersmal, og i dommen ble visse av lovens
bestemmelser tolket sterkt innskrenkende/satt til side.'* Innholdet i § 5 nr. 3 ble imidlertid
bare dreftet i forhold til den underliggende arealplanen, ettersom partene var enige om at
det skulle ses bort fra den reguleringsplan det ble ervervet etter. Hoyesterett gikk likevel
inn pa spersmélet om denne planens betydning, og uttalte at det generelt skulle ses bort fra
verdiendringer som fulgte av planen. Begrunnelsen var &rsakssammenhengen mellom

planen og ekspropriasjonen. Forstvoterende uttalte (s. 18):

”Jeg mé bygge pd at utleggingen til friomrdde var en folge av motorveiplanen som
ligger til grunn for ekspropriasjonen. Nar sa er tilfellet, ville det folge av eldre
ekspropriasjonsrett, og det folger av den nye lovs §4 nr. 3 at man skal se bort fra
den verdisenkning som skyldes utleggingen til friareal. Det er den naturlige og

paregnelige regulering for motorveiplanen kom, som mé legges til grunn.”"**

133 Andenas mener det var tale om tilsidesettelse, se Andenas/Fliflet s. 369. Fleischer er derimot av den
oppfatning at det kun var tale om en fortolkning, se Skogheyutredningen s.97-98.
"** Henvisningen til § 4 nr. 3 er trolig uriktig, jfr. Ot.prp. nr. 50 s. 53-54 med videre henvisninger.
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Skaarsdommen samme ar (Rt. 1976.464) omhandlet den reguleringsplan det ble ervervet

etter. Retten konkluderte med at

”det ved rettspraksis [er] fastlagt folgende rettstilstand:

Ved ekspropriasjon til gjennomfering av en ny reguleringsplan skal grunnen
verdsettes som bebyggelig, selv om omrédet etter planen gjores ubebyggelig ved at
det er regulert til veg eller friareal. Det er ikke den foreliggende reguleringsplan
som skal legges til grunn, men erstatningen skal fastsettes pad grunnlag av det man
kan kalle de naturlige og paregnelige u[t]nyttelsesmuligheter. Dette er et helt
alminnelig prinsipp” (s. 468).

Uttalelsen om at dette var et "helt alminnelig prinsipp” var foranlediget av kommunens
pastand om at det kun var i bymessige strak man skulle se bort fra reguleringsplanen ved

ekspropriasjon til vei. Hoyesterett slo altsa fast at prinsippet gjaldt generelt.

I Ostensjosaken var det ogsd enighet mellom partene om at det skulle ses bort fra den
reguleringsplan det ble ervervet etter ved erstatningsutmalingen. Spersmalet gjaldt saledes
ogsé her betydningen av den tidligere reguleringsplan. I dommen ble imidlertid spersmalet
om reguleringsplanens betydning dreftet pa prinsipielt grunnlag i et obiter dictum (s. 29-
30). Uttalelsen var inndelt i fire punkter, og har vert svart betydningsfull for den senere

rettsutvikling:

1. Ved regulering av et omrade som ellers skal bebygges, ma det avsettes arealer til
gater, veger, lekeplasser m.v. Ved ekspropriasjon til gjennomfering av slik
regulering er det sett bort fra at nettopp disse arealer er gjort ubebyggelige. Det er
gitt erstatning etter ens pris for bebyggelig og ubebyggelig grunn, sékalt strekpris,
jfr. Rt-1925-47, Rt-1926-559 og Rt-1970-1028.
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Dette forhold er ikke endret ved ekspropriasjonserstatningsloven av 26. januar
1973. Arealer til gater, veger m.v. vil dels bli erstattet som tomter etter lovens §4,
jfr. Rt-1975-419 (Kolbeinsen). Men selv om dette etter arealenes tidligere bruk ikke
kan skje, ma det etter forholdene kunne gis mererstatning etter lovens §5, idet man
ved praktiseringen av §5 nr. 3 ser bort fra den regulering eller de reguleringer som
leder til at nettopp disse arealer er gjort ubebyggelige, jfr. Rt-1976-1 (Klofta) og Rt-
1976-464 (Skaar).

2. Annerledes er forholdet ndr det ved reguleringsplan blir fastlagt hvilke omrader
som skal dpnes for bebyggelse, og hvilke omrdder som generelt skal utnyttes for
andre formél og altsd bevares ubebygd. Eiere av omrader som skal bevares
ubebygd, vil ikke kunne kreve erstatning med den begrunnelse at omradene ville ha
storre gkonomisk verdi om de kunne bebygges. Heller ikke kan grunneierne kreve
erstatning beregnet etter arealenes tomteverdi om det innen omradder som skal
bevares ubebygd, blir aktuelt & ekspropriere arealer til veger eller for & sikre
friluftsinteresser eller naturvern. Sa vidt jeg kan se, kommer dette ikke i strid med
tidligere rettspraksis, og det ma iallfall gjelde etter bestemmelsen i

ekspropriasjonserstatningslovens §5 nr. 3.

3. Hvor reguleringsmyndighetene trekker enkle grenser mellom sammenhengende
utbyggingsomrdder og sammenhengende jord- og skogbruksomréder, vil tvilstilfelle
neppe oppstd. Vanskeligere kan det bli nar grensene trekkes mer komplisert under
hensyn til topografiske forhold, vassdrag, dyrket mark, eldre bebyggelse,
kommunikasjonsmuligheter, kloakkeringsforhold osv., slik at utbyggingsomrider
og omrader som ikke skal bebygges, blir liggende blandet om hverandre. Det vil da
kunne bero pé et skjonn om en regulering skal ses som en arealanvendelse innenfor
et utbyggingsomrade eller som et ledd i avgrensingen mellom omrader som skal
bebygges og omrader som skal bevares ubebygd. I slike tvilstilfelle ma det saledes
vurderes om det ved ekspropriasjon av et areal er riktig a se bort fra at arealet ved

reguleringsplan er gjort ubebyggelig.
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4. Om bestemmelsen i ekspropriasjonserstatningslovens §5 nr. 3 vil jeg ellers
bemerke at bestemmelsen etter min mening ikke kommer til anvendelse uten at det
foreligger en godkjent og bindende plan som er til hinder for den bruk som ville
betinge den heyere verdi. Jeg antar at bestemmelsen heller ikke kan anvendes om
det nok foreligger en formelt bindende plan, men det er pa det rene at tiden er lopt
fra planen slik at den vil bli endret. P4 samme mate kan forholdet ligge an nér det
foreligger en bindende regulering som bare er ment som et utgangspunkt for

behandling av seknader om dispensasjoner.”

Uttalelsen fikk tilslutning av en samlet Hoyesterett, og flertallet ansa det konkrete tilfellet &

falle inn under punkt 2.

Selv om @stensjgdommen ble avsagt under 1973-loven, anses de generelle uttalelsene for &

gi uttrykk for gjeldende rett ogsé etter vederlagsloven.

Rt. 1978.190 (Tessemdommen) gjaldt ekspropriasjon av en gartnereiendom til offentlig vei.
Sporsmélet var her om det skulle ses bort fra reguleringsplanen ved utmaling av
bruksverdierstatning. I denne dommen ble det avgjort at nar erstatningen utmaéles ut fra

bruksverdien, ma reguleringsplanen legges til grunn fullt ut (s. 194):

”Mens en eiendoms omsetningsverdi vil bli gjenstand for en umiddelbar reduksjon
ndr en reguleringsplan gjor grunnen ubebyggelig, slik at det er nedvendig a se bort
fra planen om den pa forhind etablerte omsetningsverdi skal kunne erstattes, vil
eiendommens aktuelle bruksverdi, jfr. ekspropriasjonserstatningslovens §4 nr. 1,
ikke influeres av stadfestelse av slik plan. Eiendommen kan inntil videre brukes
som for, jfr. bygningslovens §31, hvoretter det bare er bruksendringer som
avskjeres. (...) Det likhetsprinsipp som tilsier at det ses bort fra reguleringsplanen
ved vurderingen av omsetningsverdien, gjor seg ikke tilsvarende gjeldende her. Det

vil tvert imot sette ekspropriaten i en serstilling 1 forhold til andre som fér sin

52



fremtidige radighet begrenset av en reguleringsplan, om han skulle fa erstatning for
slikt tap. Nar det er reguleringsplanen som stiller seg i veien for at eieren i
fremtiden fir utnytte eiendommen som han vil, kan han ikke kreve erstatning for

dette ved ekspropriasjon.”

Dette synspunktet ble ogsa fulgt i Ot.prp. nr. 50 (s. 58).

I Rt. 1983.143 (Selvaagdommen) kom Heayesterett imidlertid til motsatt resultat.
Begrunnelsen var ifelge retten at i denne saken var bdde vilkarene for erstatning etter
davaerende bygningslov og vilkdrene for straksinnlgsning til stedet. Avgjerelsen ble

retningsgivende for Rt. 1991.680 (Selvaagdommen II).

[ brev av 7. desember 1983 fra departementet til Justiskomiteen'’> ble det med
utgangspunkt Selvaagdommen foretatt en nyansering av proposisjonens fremstilling av
forholdet mellom bruksverdi og reguleringsplaner. Videre uttalte departementet at det ikke
ved lovforslaget var meningen a fravike den praksisen som foreld omkring spersmélet. Det
er pa denne bakgrunn uklart hvor mye som er gjeldende rett av de generelle uttalelsene 1

136
Tessemsaken.

Etter Ostensjodommen var det uenighet om uttalelsene her bare gjaldt for sdkalt
dobbeltregulering, altsd der en eldre plan ble erstattet av en ny plan som var grunnlaget for
ekspropriasjonen. Gommeruddommen (Rt. 1983.700) slo imidlertid fast at prinsippene i

Ostensjgdommen ogsa gjaldt tidligere uregulerte omréder.

4.4.4 Situasjonen mellom 1984 og Lenadommen (Rt. 1996.521)

Loven av 1973 var vanskelig tilgjengelig, og skapte uklar og uensartet praksis. P4 bakgrunn

av dette, stor politisk uenigheten om loven og Kleftadommen, ble loven opphevet og

5 Inntatt i Innst. O. nr. 27 (1983-84) s. 2.

3¢ problemstillingen vil bli naermere behandlet under pkt.5.5.6.
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etterfulgt av vederlagsloven i 1984."°" Vederlagsloven er en fortsettelse av 1973-loven pa
flere omrader, samtidig som den atskiller seg pa mange sentrale punkter. Blant annet skulle
erstatningsutmalingen ikke lenger bygges pa aktuell bruk, men pa paregnelig utnyttelse. |

NOU 1981: 5 (s. 242) uttales det, med tilslutning av departementet,'*® at det er

”...den framtidige eierrddighet — eiendommens framtidige bruksmuligheter — som
avstds ved en ekspropriasjon. Det er folgelig det tap ekspropriaten derved péferes
som etter Grunnloven §105 skal erstattes, og som en lovregulering av

erstatningsutmalingen derfor ber ta utgangspunkt i”.

I Ot.prp. nr. 50 (s. 53 og 54) og Innst. O. nr. 27 (s. 6) er det uttalelser om at nar det gjelder
hva som skal regnes som paregnelig bruk i tilknytning til reguleringsplaner, vil gjeldende
rett viderefores slik at utgangspunktet er at det er reguleringsplanen som er avgjerende for
hva som er lovlig og paregnelig utnytting. Rettspraksis fra for 1973 og fra perioden mellom

de to lovene vil pa dette omrddet derfor fortsatt vere av interesse.

Etter Ostensjosaken kom det flere avgjorelser som trakk i samme retning som denne, bl.a.
Rt. 1988.120 (Moldegardommen). I disse avgjerelsene ble det lagt til grunn at det ved
ekspropriasjon til veiregulering, skulle ses bort fra den reguleringsplan det ble ekspropriert

etter.

I Rt. 1993.409 (Malvikdommen) som gjaldt ekspropriasjon til motorveg, kom imidlertid
Hoyesterett til at hovedregelen om reguleringsplanens bindende virkning ogsa skulle gjelde

ved veiekspropriasjon. Ferstvoterende uttalte pd prinsipielt grunnlag at (s. 413-414):

”Selv om utlegging til motorvei, som forutsetter bygging og aktiv bruk av arealet
som veibanen gar over, ikke er helt sammenliknbar med utlegging til de sterre

friomrader, har jeg vanskelig for & se at det ved erstatningsfastsettingen er riktig &

7 Den politiske uenigheten fremkommer bl.a. av odelstingsdebatten 22. mars 1984.

B8 Ot.prp. nr. 50 5. 23-24.
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gjore forskjell pa de to tilfeller. Det dreier seg om en regulering av arealanvendelsen
som er av generell karakter, og det er en "bandlegging" av arealene til allmenn bruk
som veibyggingen medferer. Det vil pd denne bakgrunn vere naturlig at
erstatningen ogsa for veigrunnen fastsettes pa grunnlag av den aktuelle bruksverdi,

noen alternativ salgsverdi som tomtegrunn har veiarealet ikke.”

Nér det gjaldt sterre friarealer var det en etablert praksis for at reguleringsplanen skulle
legges til grunn, jfr. bl.a. pkt. 2 1 Ostensjedommen. I Malvikdommen sammenlignet
Hoyesterett veiekspropriasjon med ekspropriasjon til sterre friarealer, og fant at det ikke
foreld hensyn som tilsa forskjellsbehandling. Avgjerelsen tiltrakk seg betydelig
oppmerksomhet ettersom den bret med langvarig og fast rettspraksis. Resultatet 1

Malvikdommen ble fulgt opp i Rt. 1994.1123 (Bamble II).

Spersmélet om verdsettelse av areal som eksproprieres til offentlig vei med grunnlag i
bindende arealplan kom opp pa ny i Lenadommen i Rt. 1996.521 (plenumsavgjerelse). |
Lenadommen fastholdt Heyesterett utgangspunktet om at reguleringsplanen skal legges til
grunn ved vurderingen av hva som kan anses som paregnelig bruk. Retten mente imidlertid
at det var grunn til & gjere unntak for regulering til offentlig anlegg innenfor omréder som
ikke etter planen generelt skal holdes fri for utbygging. Offentlig vei og friarealer ble
sdledes ikke lenger likestilt, og unntaket ble utvidet til ikke bare a gjelde vei, men
offentlige anlegg generelt. Forstvoterende la til grunn at det forst var ved Malvikdommen
at prinsippet om at det ved veiekspropriasjon ses bort fra arealplanen, hadde blitt fraveket.
Forstvoterendes fremgangsmate var 4 gjennomgd rettsutviklingen og rettstilstanden pa
omradet uten & legge avgjorende vekt pd Malvikdommen. Etter denne gjennomgangen og

etter at Malvikdommens premisser er blitt innskrenkende fortolket, uttales det at:

”...utgangspunktet og hovedregelen vil klart métte vare at den arealbruk som
planene fastlegger, vil vere bestemmende for hvilken utnyttelse som kan ansees

paregnelig og komme 1 betraktning ndr grunn skal verdsettes ved ekspropriasjon.

(...)
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Nér et areal ved reguleringsplan legges ut som friomrade, inneberer det som oftest -
som jeg har nevnt - at arealet ikke tillates bebygd eller utnyttet pa annen mate, ut
over eventuelt en viss tilrettelegging for allmennhetens bruk. Reguleringsformalet
medforer nettopp at arealet legges dedt for annen utbygging. Det stir da for meg
som naturlig og i godt samsvar med de generelle retningslinjer som ble trukket opp i
Ostensjpdommen, at denne arealbruken ma legges til grunn for

erstatningsfastsettelsen ved ekspropriasjon.

(..)

Men annerledes blir det etter mitt syn nér det offentlige innenfor omrader som ikke
etter arealplan generelt skal holdes fri for utbygging, regulerer grunn til offentlige
anlegg, slik som veier, og sa gér til ekspropriasjon pa grunnlag av planen. Da ligger
det i planen at de bandlagte arealer skal avstaes til veianlegget; den
radighetsregulering som planen medferer har ikke noe annet formél enn nettopp
dette: at grunnen inntil ekspropriasjon finner sted skal holdes ubebygd av hensyn til
veianlegget. Er da situasjonen at det [e]r pédregnelig at den grunn som veien
beslaglegger kunne ha vert utnyttet til annen utbygging dersom veiplanen ikke var
kommet, representerer utbyggingen til offentlig vei en alternativ, konkurrerende
utnyttelse i1 forhold til den utbygging eieren kunne ha foretatt. Man kan se det slik at
utbyggingsverdien som arealet har, overfores fra den private eier til det offentlige.
Jeg anser det da vel begrunnet, og ogsa best stemmende med budet i Grunnloven
§105 om full erstatning ved tvungen avstaelse, at det sees bort fra den plan som det

eksproprieres pd grunnlag av, slik det etter mitt syn folger av lov og praksis.

Om planens arealanvendelse ikke legges til grunn ved veiekspropriasjon, betyr dette
at skjonnsretten mé skjonne over hvilken utnyttelse som uten veiplanen og veien
ville ha vert paregnelig "etter tilheova pd staden", jf vederlagsloven §5 annet ledd.
Er det paregnelig at grunnen i s& fall ville ha kunnet utnyttes av eieren til

bebyggelse, inngar dette i fastsettelsen av salgsverdien ” (s. 539-540).
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Med denne dommen ble det saledes eksplisitt fastslatt at ved ekspropriasjon til vei skal det
ses bort fra at reguleringsplanen gjor arealet ubebyggelig ved vurderingen av hva som er
paregnelig utnyttelse av den eksproprierte eiendommen. Det avgjerende blir en slags
hypotetisk paregnelighetsvurdering. Resultatet i dommen er enstemmig, men en av

dommerne hadde en annen begrunnelse for sitt standpunkt (s. 543-547).

Det er viktig & vare oppmerksom pa at unntaksregelen for offentlige anlegg ifelge
Lenadommen bare gjelder dersom man er innenfor omrader som etter arealplan ikke
generelt skal holdes fri for utbygging. Reguleringsplanen skal saledes legges til grunn nar

det gjelder omrader som etter planen skal forbli ubebygde.'*’

Lenadommen fremstir som den mest sentrale avgjerelsen nar det gjelder
reguleringsplanens betydning for erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon til vei og andre

offentlige anlegg.

4.4.5 Situasjonen etter Lenadommen

I kjolvannet av Lenadommen har Hoyesterett behandlet flere saker om forstéelsen av de
retningslinjer som ble foreskrevet 1 avgjerelsen. I Rt. 1997.1914 presiserte forstvoterende at
prinsippet i Lenadommen ikke var begrenset til veier, men maétte gjelde offentlige anlegg
mer allment. En av problemstillingene 1 dag er derfor hvilke andre offentlige anlegg enn

vei, som forer til at det skal ses bort fra reguleringsplanen (se pkt. 5.2.3).

Rt. 2000.1997 (Matjorddommen) skiller seg noe fra de ovrige avgjorelser ved at
grunneierne her ensket reguleringsplanen lagt til grunn ved beregningen. Arsaken til dette
var at reguleringsplanen opphevet tidligere begrensninger pa eiendommen. Flertallet var

enig med grunneierne (s. 2011):

9 Se pkt. 5.2.4.
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“Det er riktig nok sd at erstatning for areal regulert til trafikkformaél blir fastsatt ved
at man ser bort fra planen og vurderer hva som ville vart paregnelige utnytting av
arealet dersom reguleringen ikke var kommet. Men dette er en regel som har sin
begrunnelse i ikke a forskjellsbehandle ekspropriatene. Etter min mening er det ikke
grunnlag for & anse rettspraksis pd dette omradet som avgjerende nar verdsetting av
et areal som er regulert til trafikkformal, far heyere verdi nettopp pé grunn av denne
regulering. Hovedregelen er at reguleringsplanen legges til grunn, og at den

utnyttelse som planen hjemler, far betydning for utmélingen av erstatningen.”

Steinerskoledommen inntatt i Rt. 2006.473 omhandlet en steinerskole som skulle utvides.
Spersmaélet var om reguleringsplanen, som hadde formaélet skole/barnehage, skulle legges
til grunn ved erstatningsutmalingen. Som i Matjorddommen var det grunneieren som

onsket at planen skulle vaere avgjerende. I avsnitt 33 uttales at

”det er en forutsetning for at det skal kunne gis salgsverdierstatning pa grunnlag av
den bruk som eiendommen er regulert til, at det finnes et marked for salg av
eiendommen til utnyttelse i samsvar med reguleringsformélet. Dette innebaerer for
det forste at reguleringsformalet etter sin karakter ma appellere til markedet. For det
andre ma det finnes et marked for salg av den konkrete eiendom til det aktuelle

reguleringsformal”.

Hoyesterett stilte altsd her opp et vilkar om markedsappell for at grunneieren skal kunne
kreve reguleringsplanen lagt til grunn, og la implisitt til grunn at et areal ikke har

140 . :
Dersom reguleringen ikke har

markedsappell dersom det bare finnes én kjeper.
markedsappell, anses formédlet som et tilegnelsesformdl, og man skal da se bort fra
reguleringsplanen ved verdsettelsen. Avgjerelsen reiser spersmdl om hvor grensen gér

mellom regulering til offentlige formél og reguleringer med markedsappell.

10 Det kan imidlertid settes sporsmalstegn ved om ekspropriaten far full kompensasjon nér erstatning basert

pa markedsverdi avvises fordi det kun foreligger én/noen fé interesserte kjopere, se pkt. 4.5.
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Tilsynelatende kan det se ut som om Heyesterett i Steinerskoledommen rokket ved den
valgfrihet som ble fastslatt i Matjorddommen. Grunneieren ensket nemlig planen lagt til
grunn. Valgfriheten tar imidlertid sikte pd de tilfeller hvor reguleringen forer til hoyest

erstatning, og dette var ifolge Hoyesterett ikke tilfelle 1 Steinerskolesaken.

Steinerskoledommen er forelopig den siste Hoyesterettsavgjorelsen som tilferer noe nytt

nér det gjelder unntaket for offentlig anlegg.'"'

I LG-2007-146247 ble det slatt fast at unntaksregelen ikke gjelder der en offentlig vei
inngar 1 utbyggingsmensteret for ekspropriatens gjenverende arealer. Dersom grunneieren
beholder, og kan videreutvikle sin resteiendom som folge av veiopparbeidelsen, skal altsa

planen legges til grunn.

4.4.6 Oppsummering av gjeldende rett

Reguleringsplanens betydning ved paregnelighetsvurderingen har blitt gradvis utviklet
gjennom rettspraksis med grunnlag 1 bade Grunnloven § 105, 1973-loven og
vederlagsloven. Som det fremgér av fremstillingen ovenfor, er hovedregelen i gjeldende

rett at reguleringsplanen skal legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen.

Dette utgangspunktet gjelder imidlertid ikke absolutt. Med hjemmel 1 praksis kan det

142

formuleres fem unntak fra hovedregelen. ™ For det forste kan planen ikke legges til grunn

dersom den ikke er godkjent og bindende. En slik plan kan imidlertid vere relevant ved at

1T Rt. 2007.464 ble det imidlertid presisert at unntaksregelen ogsa kommer til anvendelse selv om det ikke

eksproprieres pa grunnlag av en tilegnelsesplan (avsnitt 95).
"2 Det er imidlertid mulig 4 se situasjonen fra motsatt vinkel ved 4 ta utgangspunkt i den eldre lzere om at det
generelt skal ses bort fra reguleringsplanen, men slik at dette bare gjelder hvor reguleringen angar vei, interne
friomrader o.1., jfr. Tor N. Rekve, ”Vern mot offentlig regulering”, Lov og Rett, 1987 s. 131-149 (s. 138).
Selv om resultatet blir det samme uavhengig av betraktningsmate, er denne “omvendte” synsvinkelen

misvisende ettersom det i dag ikke er tvilsomt at hovedregelen i norsk ekspropriasjonserstatningsrett er at

reguleringsplanen legges til grunn.
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den sier noe om den sannsynlige fremtidige utnyttelsesmate.'* For det annet skal det ses
bort fra en reguleringsplan som mé anses som foreldet. For det tredje trenger man ikke
legge til grunn en plan som det er sannsynlig at det vil bli dispensert fra.'** Disse tre
unntakene folger av Ostensjgdommens pkt. 4. Unntakene er godtatt i praksis og teori, og
skaper sjelden problemer da de felger av lovens pédregnelighetskrav, og sédledes ikke er
noen egentlige unntak. Det fjerde unntaket gér ut pa at arealer avsatt til veier, friomrader
o.l. innenfor utbyggingsomrader verdsettes etter en utjevnet pris for omradet, det sakalte
strokprinsippet/parkprinsippet, jfr. Ostensjedommens pkt. 1. Det femte unntaket innebzrer
at det ved ekspropriasjon til offentlige anlegg gis erstatning ut fra en paregnelig alternativ

utnyttelse av arealet (jfr. Lenadommen), det sakalte unntaket for offentlige anlegg.

Det er de to siste tilfellene som anses som de “egentlige” unntakene, og som har skapt
storst hodebry for domstolene og andre. Og det er sistnevnte unntak som er gjenstand for

behandling i det folgende.

Pa bakgrunn av den fremstilling av rettspraksis som er foretatt ovenfor, md det kunne
hevdes, til tross for Malvikdommen, at regelen om & se bort fra reguleringsplanen ved
ekspropriasjon til vei, ikke ble innfert med Lenadommen, men i stor utstrekning allerede

fulgte av langvarig rettspraksis.

Nér det gjelder den tradisjonelle begrepsbruken, kan det hevdes at denne er noe upresis.
Nar det uttales at hovedregelen er at reguleringsplanen skal legges til grunn, innebarer ikke
dette at planen er ubetinget avgjerende for erstatningsutmélingen; man har alltid krav pa
erstatning for aktuell bruk, jfr. pbl. § 31 nr. 1. Malvikdommen illustrere dette. Det var ikke

slik 1 denne saken at grunneieren ble avspist med erstatning basert pa veiplanen, men

' Jfr. Rt. 1981.700.
44 71l dette er imidlertid 4 bemerke at som unntak fra hovedregelen, er unntakene for foreldet og dispensabel
plan lite aktuelle. Det faktum at det eksproprieres pa grunnlag av planen bekrefter jo nettopp at planen er
aktuell. Derimot er unntakene av betydning ved spersmaélet om den underliggende plan skal legges til grunn

ved ekspropriasjon til offentlige anlegg.
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grunneieren ble nektet den merverdi som gjaldt pa tilstetende omrader. Det ble altsd ikke

foretatt en hypotetisk paregnelighetsvurdering. I dommen uttales det at (s. 412):

”Den alminnelige regel (...) er at planens arealanvendelse legges til grunn ved
verdsettingen, i den forstand at erstatningen ikke kan fastsettes pa grunnlag av en
endret utnytting av grunnarealet som ville vare i strid med planens

reguleringsformal” (mine kursiveringer).

Og videre (s. 414):

”Ved fastsettingen av bruksverdien, som bygger pa den aktuelle utnytting, ma man

selvsagt se bort fra veireguleringen.”

Naér det uttales at reguleringsplanen er bindende, innebarer altsd dette at lovlig aktuell bruk
erstattes uavhengig av tilegnelsesplanen, og at bruksendringer erstattes sa langt disse er

paregnelige og i samsvar med tilegnelsesplanen.

4.4.7 Forholdet mellom reguleringsplaner og § 5 tredje ledd

Et spersmal som oppstdr 1 tilknytning til vederlagsloven § 5 tredje ledd er om denne
omfatter verdiendringer som skyldes den reguleringsplan det eksproprieres etter. Det kan
altsd speorres om bestemmelsen innebarer en modifikasjon 1 hovedregelen om at

reguleringsplanen legges til grunn ved vurderingen av paregnelig bruk.

NOU 1981: 5 inneholder visse uttalelser som trekker i retning av at tredje ledd inneberer at
det skal ses bort fra reguleringsplanen. Imidlertid felger det av Ot.prp. nr. 50 (s. 53-54) og
brev av 7. desember 1983 fra Justiskomiteen'®’, at dette ikke var meningen. Dette folger

videre, som illustrert ovenfor, av rettspraksis.

S Inntatt i Innst. O. nr. 27 s. 2.
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Gjeldende rett er saledes at § 5 tredje ledd ikke gjelder for verdiendringer som skyldes den

reguleringsplan det eksproprieres etter. Det samme gjelder etter fjerde ledd.

4.5 Seerlig om forholdet mellom unntaket for offentlige anlegg og Grunnloven
§ 105

Ogsa nér det gjelder Grunnlovens krav til ekspropriasjonserstatningen, ma de band som
lovgivningen undertiden legger pa eiendomsretten tas i betraktning. 1 Kloftasaken uttalte
forstvoterende at eiendomsrettens ekonomiske verdi er verdien av de befoyelser eieren til
enhver tid kan uteve innenfor lovgivningens ramme (s. 7). Det er séledes i samsvar med
padbudet om full erstatning at reguleringsplanen som hovedregel legges til grunn for
erstatningsutmdlingen. Det er videre antatt at unntaket for offentlig anlegg er i

overensstemmelse med § 105. Hayesterett uttalte i Lenadommen at det var

”...best stemmende med budet i Grunnloven § 105 om full erstatning ved tvungen

avstaelse, at det sees bort fra den plan som det eksproprieres pa grunnlag av...”

(s. 540).

Skogheyutvalget mener imidlertid at denne uttalelsen ikke kan forstés slik at det vil vare i
strid med § 105 dersom det innferes en lovregel om at reguleringsplanen skal legges til

16 Videre er det antatt at rettspraksis

grunn ogsa ved ekspropriasjon av offentlige anlegg.
angdende Grunnlovens krav om full erstatning ikke har grunnlovs rang, slik at tidligere

praksis ikke er til hinder for en slik lovregel.'"’

146 Skogheyutredningen s. 36.

147 Problemstillingen ble tatt opp i Kloftadommen. Flertallet ville ikke gi inn pa spersmélet om det forela
konstitusjonell sedvanerett, men noyde seg med 4 sla fast at praksis utgjorde et betydelig tolkningsbidrag ved
anvendelsen av § 105 (s. 8). Mindretallet mente at det foreld sedvane, men at denne ikke hadde grunnlovs
rang (s. 23). I samme retning NOU 1981: 5 s. 82 og Fleischer, Norsk ekspropriasjonsrett, s. 225-228.
Annerledes i Ingolf Vislie, Grunnerstatning og fradrag, Oslo 1979 s. 91.
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Det er likhets- og rimelighetshensyn som begrunner unntaket for offentlige anlegg, og dette
er de samme hensyn som ligger bak kravet om full erstatning. Dette trekker i retning av at
det ikke vil vaere adgang til & innfore en regel om at reguleringsplanen alltid skal legges til
grunn. Innforer man en slik regel kan det hevdes at dette bryter med de grunnleggende
hensyn bak Grunnlovsbestemmelsen. Begrunnelsen for & innfere en slik regel vil trolig
vaere 4 senke erstatningsutbetalingene, og dette vil kunne vare betenkelig, jamfor

diskusjonen omkring 1973-loven.'*

Det er imidlertid lite trolig at en slik lovregel vil bli
vedtatt i den naermeste fremtid, ettersom det i NOU 2003: 29 kun er Fleischer som gér inn
for & innskrenke dagens unntaksregel. Flertallet deler seg i to, der den ene fraksjonen

onsker 4 kodifisere gjeldende rett, mens den andre fraksjonen ensker & utvide unntaket.'*’

Nér unntaket for offentlige anlegg skal vurderes, er det liten grunn til a trekke inn
Grl. § 105, ettersom det her normalt ikke er tale om & begrense erstatningen i forhold til

eiendommens reelle verdi, men tvert imot & gi eieren mer enn full erstatning. "

Derimot kan det stilles sporsmélstegn ved om det er i strid med Grunnloven at
unntaksreglen utvides til ogsa & omfatte offentlige bygninger, jfr. Steinerskoledommen og
lovforslaget fra flertallet i NOU 2003: 29. En utvidelse i denne retning vil nemlig kunne
fore til at grunneieren fir lavere erstatning enn dersom hovedregelen ble lagt til grunn.
Spersmaélet er derfor om ekspropriaten virkelig fir full kompensasjon dersom han ikke har
krav pa den utbyggingsverdi som folger av reguleringsplanen.'”' Fremstillingen i pkt. 2.4.3
viser imidlertid at det er svaert vanskelig & fastlegge eksakt hva som utgjer full erstatning”,
og at det avgjerende 1 realiteten vil vaere hvordan samfunnet til enhver tid vurderer

sporsmélet. Problemstillingen har ikke eksplisitt vaert oppe 1 rettspraksis, men

148 Se Odelstingsdebatten 22. mars 1984.
149 Se pkt. 5.5.

130 Et forbehold mé imidlertid tas: Kan det hevdes & veere i strid med likhetsprinsippet bak Grl. § 105 at
myndighetene ved unntaket for offentlige anlegg ma betale erstatning for de lovregler som settes i verk?
Svaret er trolig nei, jfr. uttalelsen i Lenadommen rett ovenfor.

"*I'Se Thorstein Vale, ”Sosialisering av privat grunn”, Finnansavisen, 28.07.2004.
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Steinerskoledommen og flere skjonnsavgjerelser som legger til grunn at unntaket ogsa
gjelder offentlige bygninger (se pkt. 5.2.3), tyder pd at domstolene mener at det ikke
foreligger motstrid. Begrunnelsen synes & vare at offentlige bygninger ikke kan sies 4 ha
markedsverdi. Heller ikke Skogheyutvalget drefter motstridsspersmaélet, og det ser dermed

ut til at utvalget heller i samme retning som rettspraksis.'>>

132 Fleischer er imidlertid inne pé problemstillingen i hans vedlegg side 224-226. Selv om utvalget skulle
mene at det ikke finnes et motstridsproblem, ma det imidlertid kunne kritiseres at problemstillingen ikke

engang er nevnt.
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5 Narmere om ekspropriasjon til offentlige anlegg

5.1 Innledning
Dette kapitlet bygger videre pa de redegjorelser som ble foretatt i kapittel 4. Her onsker jeg
a se nermere pa aktuelle temaer og problemstillinger knyttet til unntaket for offentlige

anlegg (5.2). Det vil bli foretatt rettspolitiske vurderinger (5.3), og jeg vil se n@rmere pa
svensk og dansk rett (5.4). Kapitlet avsluttes med en behandling av NOU 2003: 29 (5.5)."*

Siktemalet med kapitlet er & f4 balanserte dreftelser hvor alle sentrale argumenter blir
trukket frem. Droftelsene sett i sammenheng vil derfor ikke vaere konsistente i1 den forstand

at de konsekvent er ”grunneiervennlige” eller ”statsvennlige”.

5.2 Utviklingen de lege lata — utvalgte problemstillinger

5.2.1 Fra vei til offentlige anlegg

Lenasaken (Rt. 1996.521) gjaldt en gjennomfartsvei, og ogsa den eldre rettspraksis som
denne avgjorelsen bygger pd gjaldt veiekspropriasjon. Det kan derfor sperres om senere
rettspraksis har gétt for langt i sin tolking av Lenadommen ndr ogsd andre former for

offentlig ekspropriasjon har blitt plassert i unntaksregelen.

Ut fra et de lege lata perspektiv har denne dreftelsen liten interesse, ettersom det na folger

av flere ars rettspraksis at Lenadommens uttalelser gjelder for offentlige anlegg generelt.

153 Som det vil fremga av kapitlet blir skillet mellom offentlige og private anlegg stadig mer diffust. Jeg
velger allikevel, i trdd med rettspraksis, & holde fast ved den tradisjonelle begrepsbruken om et unntak for

“offentlige anlegg”.
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Allikevel mener jeg det kan vere fruktbart & se litt n@ermere pa hvordan unntaksregelen har

gatt fra a gjelde vei til offentlige anlegg.

Arsaken til at senere rettpraksis har lagt til grunn at Lenadommens uttalelser har gyldighet
ogsa for andre offentlige anlegg, er uttalelsen 1 dommen om at unntaksregelen gjelder hvor
myndighetene “regulerer grunn til offentlige anlegg, slik som veier”. Det kan imidlertid
sporres om Hoyesterett med dette virkelig mente 4 utvide unntaksregelen til & omfatte
offentlig anlegg generelt. Uttalelsen kan nemlig ogsa tolkes dit hen at unntaksregelen skulle
gjelde for slike offentlige anlegg som veier, f.eks. jernbane. Videre er det mulig at drsaken
til at Hoyesterett benyttet betegnelsen “anlegg” om vei, var a tydeliggjore hvorfor veier og
friomrader ikke kunne likebehandles. Uttalelsen om at det gjelder et unntak for offentlige
anlegg kommer nemlig rett etter begrunnelsen for at hovedregelen ma gjelde ved regulering
til friomrader (s. 539-540). I samme retning taler at Hoyesterett bygde pé eldre rettpraksis
som omhandlet veiregulering uten a klargjore at gjeldende rett né ble utvidet. Det kan altsd
hevdes at Hoyesterett ville utdypet det nermere dersom de ensket a utvide rettstilstanden.
Det er folgelig en mulighet for at senere rettspraksis har lagt mer i det siterte fra

Lenadommen enn Hoyesterett selv mente & gi utrykk for.

En av érsakene til at det er noe betenkelig & utvide unntaksregelen til ogsd & omfatte
offentlige anlegg uten & drofte dette, er at det sentrale 1 en regulering til vei er at regulerin-
gen forhindrer bebyggelse, altsd at arealet gjores ubebyggelig. Mens ved mange andre
offentlige anlegg, blir arealet nettopp ikke liggende ubebygd, men bebygges. Begrunnelsen
for likestillingen er imidlertid at arealene i begge tilfeller er ubebyggelige for private
formal og saledes ikke har markedsverdi. Det kan derfor hevdes at det ville vart sveaert
innkonsekvent om vei skulle std i en sarstilling. Forskjellen i veiregulering kontra
regulering til offentlig anlegg burde imidlertid ha foranlediget kommentarer fra

Hoyesteretts side.
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Fleischer mener at likhetshensynet og hensynet til myndighetenes utgifter, som folge av

refusjonsreglene i plan- og bygningsloven, gjor seg gjeldende i storre grad ved

154
L.

ekspropriasjon til vei enn til andre offentlige formal. " Nar en eiendom eksproprieres til vei

kan kommunen nemlig kreve refusjon for sine utgifter av de omkringliggende
eiendommene. P4 denne méten mener Fleischer at det opprettholdes en viss likhet innenfor
omradet. Synsvinkelen forutsetter imidlertid at man ser hele omradet under ett.
Refusjonsreglene hindrer at eierne samlet sett far byggetomtverdi bade for de tomter som

skal bygges og de som eksproprieres til vei.

Enda mer tvilsomt er det om Hoyesteretts hensikt i Lenadommen var & utvide
unntaksreglene til 4 ogsa omfatte offentlige bygninger. 1 Steinerskoledommen
(Rt. 2006.473) ser det imidlertid ut til at dette legges til grunn, ettersom forstvoterende
dommer Skoghey, med henvisning til Lenadommen, legger til grunn at det gjelder et
unntak for “offentlige bygninger eller anlegg” (avsnitt 29). Grunnen til at en slik utvidelse
er svaert betenkelig, og vanskelig kan innfortolkes i Lenadommen, er at unntaket for vei
opprinnelig var ment & vere til fordel for ekspropriaten, mens en utvidelse av
unntaksreglen til ogsd 4 omfatte offentlige bygninger kan hevdes & vere til ekspropriatens

ulempe (se pkt. 4.5).

Det er imidlertid av mindre interesse & dvele ved hva Heyesterett egentlig mente i
Lenadommen. I Rt. 1997.1914 slo nemlig forstvoterende fast at unntaksregelen ikke er
“begrenset til veier, men gjelder “offentlige anlegg” mer allment”. Forstvoterende kunne
’ikke folge kommunen nér den hevder at veianlegg stér i en s@rstilling, og at Lenadommen
ma sees som et uttrykk for dette”. Uttalelsen er fulgt i senere rettspraksis. Videre har
Steinerskolens uttalelse om at unntaksregelen omfatter “offentlige bygninger” stotte i
skjeonnspraksis. Begrunnelsen synes & vare at som ved regulering til vei, har elendommen
ingen markedsverdi og den blir bindlagt inntil det offentliges overtakelse. Det som er

interessant 1 dag er & drefte hva som utgjer et “offentlig anlegg”, se pkt. 5.2.3.

'>* Notat i tilknytning til Skogheyutredningen, 20.11.2002 s. 21.
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5.2.2 Fra stregkpris til paregnelighetsvurdering

I de forste avgjorelsene hvor det ble sett bort fra reguleringsplanen ved ekspropriasjon til
vei, ble erstatningen normalt basert pa strekpris, jfr. f.eks. Sarheimdommen (Rt.
1970.1028). Etter hvert gikk imidlertid domstolene over til & basere erstatningen pa en
hypotetisk péregnelighetsvurdering, jfr. f.eks. Lenadommen (Rt. 1996.521). Det er
imidlertid vanskelig a si eksakt nir denne endringen inntradte. Rettspraksis vekslet nemlig i
en periode mellom & la det avgjerende vare den naturlige og paregnelige regulering nar
man sd bort fra ekspropriasjonstiltaket (f.eks. Rt.1977.473) og strekpris (f.eks.
Rt. 1977.24). Lenadommen var imidlertid den avgjerelsen som avskar all tvil pd dette

omradet.

Den hypotetiske péregnelighetsvurderingen gér imidlertid lenger enn til & motvirke
forskjellsbehandling mellom grunneierne innenfor et strok som generelt er &pnet for
utbygging, slik begrunnelsen for strekpris er.'>> Det er derfor naturlig & sperre hva som var
arsaken til endringen 1 rettspraksis. Det foreligger imidlertid ingen avgjerelse hvor dette
skiftet 1 erstatningsutmalingen har veart et tema. Det ser saledes ut til at overgangen fra
strokpris til paregnelighetsvurdering var noe som skjedde uten at dette eksplisitt ble vurdert

av domstolene.

Tilsynelatende kan det virke noe merkelig at domstolene ikke tok denne overgangen
nermere opp til vurderingen. Forklaringen ligger trolig blant annet i formuleringen av
punkt 1 i Gstensjgdommen (Rt. 1977.24) som bidro til den oppfatning at eldre rett bare
gjaldt interne veier.'”® Det oppstod alts4 et skille mellom interne og eksterne veier, og kun i

forstnevnte tilfellet skulle erstatningen baseres pé strekpris.

155 Innst. O. nr. 39 (1999-2000) vedlegg 1.
136 Ballangrud s. 194. Dette er imidlertid ikke tilfellet, f.eks. gjaldt Kloftadommen motorvei og ogsi

Ostensjoveien ma anses som en gjennomfartsvei.
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Arsaken til skillet var muligens at domstolene ikke fant det naturlig 4 tale om strekpris nar
man befant seg ute pa bygda. Frem til 1965 gjaldt bygningsloven'®’ bare i byer, og ordet
”strok” er noe man feorst og fremst forbinder med omrdder i byer. Da vi fikk en
landsdekkende bygningslov, kom spersmalet om reguleringsplanens betydning ogsa opp pa
steder hvor det var unaturlig & tale om “strek”.”® Faktum i Lenadommen illustrer et slikt
tilfelle. Kanskje er dette noe av forklaringen péd at domstolene folte behov for & benytte seg

av en annen type utmalingsregel ved ekspropriasjon ute pé bygdene.

I Lenasaken var det dessuten apnet for spredt utbygging i kommuneplanen, og det falt
derfor muligens naturlig for domstolene a legge til grunn den bruk som ville vert
paregnelig om arealet ikke hadde blitt avsatt til vei. Uttalelsene om at det avgjerende er den
paregnelige utnyttelse om reguleringsplanen tenkes bort, har imidlertid i ettertid blitt

anvendt helt generelt ved ekspropriasjon til offentlige anlegg.

Pa bakgrunn av ovennevnte er det altsd mulig & se det slik at det ikke skjedde en endring av
praksis, men at det vokste frem en ny regel for ett nytt tilfelle. Forstvoterende i
Lenadommen s& det ogsa slik, jfr. uttalelsen om at ”...@stensjedommen ikke har tatt
stilling til det var sak gjelder: grunnavstaelse til en gjennomfartsvei...” (s. 535). Fra en slik

synsvinkel er det lettere & forsta den ’stilltiende” utviklingen 1 rettspraksis.

Spersmélet om den hypotetiske paregnelighetsvurderingen er hensiktsmessig blir vurdert

under pkt. 5.3.4.

157 Lov 22. februar 1924 om bygningsvesenet ble erstattet av Bygningslov 18. juni 1965 nr. 7.

38 T Rt. 1976.464 (Skaar) hevdet f.eks. kommunen at unntaksreglen bare gjaldt i byer (Hoyesterett var ikke
enig), og i Rt. 1993.409 (Malvikdommen), som for gvrig ble endret ved Lenadommen, sa Hoyesterett seg

enig med kommunen at det kun gjaldt et unntak for interne veier.
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5.2.3 Begrepet "offentlig anlegg”
Det folger av Lenadommen, jfr. Rt. 1997.1914 (Vangberg), at prinsippet om at det skal ses

bort fra reguleringsplanen ikke bare gjelder veier, men “offentlig anlegg” i sin
alminnelighet. Og ifelge Steinerskoledommen gjelder unntaksreglen ogsé “offentlige
bygninger”. I denne avgjerelsen la Hoyesterett videre til grunn at det matte skilles mellom
regulering til offentlige formél og regulering med markedsappell. Spersmélet er dermed
hva som ligger i at det ma vare et offentlig anlegg uten markedsappell. Dette er en
problemstilling som stadig er i utvikling, og det finnes derfor ikke helt sikre svar. Jeg vil
imidlertid her redegjore for de sikre tilfellene, og gjoere meg opp noen tanker om de mer

usikre tilfellene."’

Det er pa det rene at ogsd andre samferdselsformél enn vei, som jernbane'®® og flyplass er
offentlige anlegg. Videre folger det av rettpraksis at kirkegérder, urnelund o.1. er offentlige
formal, jfr. Rt. 1997.1914 og Rt. 2004.2010. Unntaksregelen kommer ogsa til anvendelse
pé gang- og sykkelvei.'®! Interne veier faller imidlertid ikke under unntaket for offentlige
anlegg. Lenadommen gjaldt en gjennomfartsvei, og det folger av Ostensjgdommen at ved
interne veier som tjener beboernes fellesbehov, er det strokprinsippet som kommer til

anvendelse.

Campingplasser anses ifelge Rt. 1998.1824 ikke som offentlig formal, men som
naringsvirksomhet, og det gjelder ifelge avgjerelsen selv om det offentlige har stor
interesse 1 at virksomheten drives. Rene naringsinteresser omfattes altsa ikke av begrepet

“offentlig anlegg”. Denne dommen begrenser dermed rekkevidden av unntaksregelen.

Hoyesterett slo 1 Rt. 2007.464 fast at kraftlinje er et offentlig anlegg. Og 1 RG 2003.96 ble

det samme slatt fast for kommunalt vannverk. I en rekke andre skjonnsavgjerelser er det

13 Sondringen mellom privat og offentlig virksomhet er relevant, og vanskelig, ogsa pa andre rettsomrader,
f.eks. i konkurranseretten, se EF-domstolens sak C-343/95, Cali & Figli mot SEPG, sml. 1997 s. 1-1547.

1% Rt. 1996.1410.

11 LG-2004-54758.
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lagt til grunn at dette ogsa gjelder offentlige bygninger som sykehjem, skole, barnehage og

162

teater. -~ Ogsa ved regulering til ”spesialomrade for forsvaret” har det blitt sett bort fra

planen.'®

Derimot ble kommunalt havneanlegg ikke anset som offentlig anlegg, men som
industriformal i RG 2003.1456."°* Ved ekspropriasjon til kommunaltekniske anlegg og

vegetasjonsbelte ble det derimot sett bort fra reguleringsplanen i RG 2004.35.

Avgjerelsen 1 Steinerskoledommen (Rt. 2006.473) reiser blant annet spersmal om hvor
grensen gar mellom regulering til offentlige formal og reguleringer med markedsappell.

Forstvoterende uttalte 1 et obiter dictum (avsnitt 40) at

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

med regulering til offentlige bygninger eller anlegg.”

Ut fra Steinerskoledommen kan man sdledes trekke den konklusjon at ikke-ekonomisk
privat virksomhet (allmennyttig virksomhet), normalt mé likestilles med offentlige

reguleringsformal.

RG 2006.543 belyser et sporsmdl som ifelge retten ikke tidligere var behandlet i

rettspraksis. Det var 1 denne saken tale om et areal som var regulert til béde

"2 LF-2000-24, RG 2004.273, RG 2005.276, LA-1998-378.

' LH-1996-776.

194 Avgjorelsen kan trolig ikke tas til inntekt for at kommunale havneanlegg aldri vil falle inn under begrepet
“offentlige anlegg”, da formalene med havneanlegg kan vare ytterst forskjellige. I den konkrete saken skulle
havneanlegget imidlertid benyttes til industriformal. Avgjerelsen har dermed paralleller med ovennevnte

Rt.1998.1824. Se ogsé LF-2008-32856 hvor lagmansretten viste til denne hoyesterettsdommen.
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utbyggingsformal og trafikkformal, altsa et blandet formal. Grunneieren hevdet at ettersom
kommunen ikke hadde regulert sarskilte deler av omradet til henholdsvis utbygging og
trafikk, innebar dette at hele omradet kunne benyttes til begge formal. Grunneieren krevde
saledes reguleringsplanen lagt til grunn og vederlaget basert pa naringsdrift. Argumentet
var at arealet ikke mistet sin markedsverdi, og begrunnelsen bak unntaksregelen for
tilegnelsesplaner slo dermed ikke til. Lagmannsretten var imidlertid av en annen
oppfatning, og mente at omradet hadde mistet sin omsetningsverdi. Retten fant dermed at
det matte ses bort fra reguleringsplanen ved fastsettelse av vederlaget. Anke til Hoyesterett

ble nektet fremmet.

I dag knytter tvilen seg serlig til to hovedproblemstillinger. For det forste er spersmalet om
unntaksregelen kan gjeres gjeldende for offentlige bygg som f.eks. radhus og
administrasjonsbygg.'® Det som sarpreger denne typen bygg, er at de ofte ikke er serskilt
oppfoert og innredet kun for & ivareta offentlige formal. Alternativt kan jo det offentlige leie
lokaler i et privat bygg, og de kan selge et opprinnelig oppfert administrasjonsbygg til
privat kontorvirksomhet. Spersmalet er dermed om det foreligger sterke grunner for & se
bort fra reguleringsplanen, og dermed gi grunneierne svakere vern enn om

ekspropriasjonen hadde skjedd til et naeringsbygg.

Samme sporsmal oppstar nar det gjelder offentlig virksomhet, som f.eks. omsorgstjenester
og servicetjenester, som drives 1 konkurranse med privat virksomhet. P4 den ene siden kan
man si at dersom det offentlige ikke driver ekonomisk virksomhet, ber ikke det offentlige
métte betale for eiendommen som om de skulle drevet med dette. P4 den andre siden kunne
jo virksomheten vart drevet privat med ekonomisk formal, og det offentlige burde ikke
settes 1 en bedre stilling enn om utbyggingsformalet hadde vert av slik privat karakter.
Dette er altsa et spersmél om hvem som burde bare byrden ved ekspropriasjonen. Dersom

utbyggingen anses ekonomisk, og reguleringsplanen legges til grunn, vil dette fore til at

195 Se Bjorn Stordrange, “Ekspropriasjon av regulerte arealer”, Lov og rett, 2007 s. 107-113 (s. 111-112).
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eieren vil fa noe heyere erstatning enn dersom det ses bort fra planen, ettersom landbruk

ofte vil utgjere den alternative paregnelige utnytting.

Den andre problemstillingen gjelder hvordan grensen skal trekkes mellom private bedrifter
med og uten ekonomisk formal. Ifelge Steinerskoledommen faller ikke-egkonomisk privat
virksomhet inn under unntaksregelen. Spersmalet om hvor grensene skal trekkes er sarlig
aktuelt 1 dag, ettersom samfunnsutviklingen gar i retning av at stadig flere oppgaver som
for ble sett pd som offentlige, privatiseres. Et illustrerende eksempel er Bjorn Dehlie som
etter & ha lagt skiene pa hylla blant annet begynte i eiendomsbransjen, og nd har bygd bade
tinghus og politihus, oppgaver som tidligere var utenkelig at skulle utfores av private. Et
annet eksempel er kringkastning. I dag er de fleste enige om at det er et marked for
kringkastning, mens synet var nok et ganske annet pd den tiden da NRK var enerddende.

Utvikingen trekker séledes i retning av at markedsappellbegrepet vil bli stadig utvidet.

Naér det gjelder stadionanlegg mener Stordrange at disse har markedsappell, og saledes ikke
kan anses som offentlige anlegg.'*® Synsvinkelen stemmer godt overens med den svenske
rettstilstand hvor bl.a. idrettsanlegg ikke er omfattet av unntaket for “allminna platser”.'’
Skjennspraksis er imidlertid (ennd) ikke enig i at dette gjelder for mindre idrettshaller. I
LF-2008-40184 som gjaldt ekspropriasjon til flerbrukshall, slo retten fast at unntaket for

offentlige anlegg kom til anvendelse. Retten uttalte 1 den anledning:

”I hvert fall 1 en kommune av Orstas storrelse og beliggenhet er det ikke mulig &

tenke seg et slikt formal realisert uten at det skjer 1 offentlig regi.”

Ogsé i1 andre underrettsdommer har retten kommet frem til at idrettsanlegg ma likestilles
med offentlig anlegg, jfr. RG 2006.1422 og LG-2007-146261. 1 disse sakene 1a imidlertid
idrettsanlegget 1 et friomrdde, og da kommer unntaksregelen ikke til anvendelse, jfr. pkt.

5.24.

166 Stordrange, “Ekspropriasjon av regulerte arealer”, s. 112.

17 Se pkt. 5.4.2.
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Samme sporsmal oppstdr nar det gjelder barnehager. I dag drives mange barnehager av
private, og selv om flere av disse drives som ikke-gkonomisk virksombhet, er det ikke noe i
veien for 4 tjene penger pa barnehagedrift. Spersmalet er derfor om det kan hevdes at

barnehager har markedsappell.

Flertallet 1 Skogheyutvalget mener at den regel som er slétt fast i rettspraksis for offentlige
anlegg ber viderefores, og det presiseres at unntaksregelen ogsd ber omfatte “offentlige
bygg”.'®® Forovrig bidrar NOU 2003: 29 ikke i sarlig grad til noen avklaring av hvor
grensen gar for hva som kan sies & vare et offentlig anlegg. Ifelge utvalget ma
grensedragningen mellom offentlig og privat virksomhet avgjores ut fra hva som blir ansett
en offentlig oppgave pa ekspropriasjonstidspunktet. Skogheyutvalget skiller klart mellom
private og offentlige formal, og sier at i ferstnevnte tilfelle skal planen legges til grunn selv
om planformalet har offentlig interesse, jfr. Rt. 1998.1824. Videre sier utvalget at skoler,
barnehager, kirker, svemmehaller, helsestasjoner mv. bare omfattes av unntaksregelen
dersom det er tale om offentlig bygning eller anlegg.'®® Det ser alts ut til at utvalget ikke
er villig til & likestille visse private anlegg ut fra likhetsbetraktninger slik det ble gjort i

Steinerskoledommen.

Pé& grunnlag av de rettskilder som er gjennomgatt ovenfor, er det ikke mulig & foreta en
eksakt grensedragning angdende hva som faller innenfor begrepet “offentlige anlegg”.
Utviklingen tyder imidlertid pé at unntaksregelen i stadig sterre utstrekning vil bli anvendt
pé virksomheter som vanskelig kan beskrives som rent offentlige (f.eks. privatskoler) slik
at det muligens etter hvert vil bli noe misvisende og kalle det et “unntak for offentlig
anlegg”. Samtidig vil utbygging som tradisjonelt har vart forbeholdt det offentlige (f.eks.
tinghus), muligens falle utenfor unntaksregelen fordi det finnes et marked for denne typen

bygg. Selv om det i forholdsvis stor grad er klarlagt hva som ligger i begrepet “offentlige

18 1 gylandfraksjonen slutter seg til dette, men understreker at dette (pa tidspunktet for utredningen) ikke er

gjeldende rett (s. 58). I lys av Steinerskoledommen ma dette imidlertid korrigeres.

1695 120.
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anlegg”, vil tvil altsd kunne melde seg for tiltak som befinner seg i grenseland mellom
offentlige virksomhet og kommersiell neringsvirksomhet, f.eks. sikalte OPS-avtaler'"°. At
ytterpunktene ikke skaper problemer, betyr séledes ikke at det ikke vil oppsta tvilsspersmal
1 tiden fremover. Det blir spennende & se hvordan domstolene stiller seg til idrettsanlegg,
travbaner, teater o.l. som f.eks. er finansiert av private selskap (eventuelt med offentlig

innspill), men som har allmennyttig formal.

Under punkt 5.3.3 drefter jeg om den vanskelige grensedragningen taler for at skillet

mellom offentlige og private anlegg burde utviskes.

5.2.4 Begrensning i unntaket for offentlig anlegg — ma gjelde utbyggingsformal

Unntaket for offentlige anlegg gjelder ifelge Lenadommen bare dersom man er innenfor
omrader som etter arealplan ikke generelt skal holdes fri for utbygging (s. 539). Selv om
friomrdder skal overtas og opparbeides av myndighetene, kommer unntaksregelen séledes

ikke til anvendelse. Dette gjelder ogsd om det er tale om tung utbygging.

Nar det skal avgjeres om unntaksregelen kommer til anvendelse, ser det sdledes ut til at
reguleringsformaélet etter pbl. § 25 er det avgjerende. Det er altsd hovedintensjonen 1
reguleringen som er bestemmende for om unntaket for offentlige anlegg kommer til
anvendelse. I f.eks. RG 2006.1422 slo lagmannsretten fast at unntaket for offentlig anlegg
ikke kom til anvendelse selv om det var &pnet for & anlegge idrettsanlegg pa et areal som
var regulert til friomrdde. Reguleringsformalet (friomrdde) “overkjorte” altsd

ekspropriasjonstiltaket (idrettsanlegg).

Selv om gjennomferingen av en regulering innebarer utbygging til offentlig formal,

kommer altsd ikke unntaksregelen alltid til anvendelse. Noen stor forskjell i praksis

170 »Offentlig og Privat Samarbeid”.
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innebearer imidlertid ikke dette, ettersom alternativ paregnelig bruk ofte uansett ville blitt at

arealene skal holdes ubebygde.'”!

At tilegnelsesplanen legges til grunn i disse tilfellene, inneberer altsd ikke at grunneieren
far erstatning for utbyggingsverdi. Rt. 1993.166 illustrerer dette. Hoyesterett fant at det
ikke var grunnlag for & utméle ekspropriasjonserstatning basert pa utbyggingsverdi for et
omrade regulert til friomrdde selv om det i reguleringsplanen var inntegnet tennisbaner,
sykkelbane, fotballbaner og idrettshus/svemmehus/grendehus. For grunneiere som rammes
av ekspropriasjon til idrettsanlegg o.l., kan det imidlertid foles svert urimelig at
reguleringen ikke anses for et utbyggingsformél, og dermed blir avspist med erstatning for
aktuell bruk.'” Hensyn for og imot at unntaksregelen ogsa skal gjelde ved regulering til

friomrader behandles i pkt. 5.5.4.

5.3 Rettspolitiske betraktninger — vurdering av gjeldende rett

5.3.1 Innledning

At noe er gjeldende rett innebzrer ikke at det ikke kan gjore seg gjeldende
motforestillinger. Selv om unntaket for offentlige anlegg er godt begrunnet og ivaretar
viktige hensyn, er det viktig & ha i mente at det ogsa finnes motforestillinger og vektige
argumenter bade mot selve unntaksregelen, og den hypotetiske paregnelighetsvurderingen
som skal foretas der unntaksregelen kommer til anvendelse. De lege lata har en dreftelse av
mothensyn liten verdi, men ettersom vi har & gjere med en hyppig debattert problemstilling,
bdde pd den politiske og juridiske arene, og det nd foreligger forslag til lovregulering, jft.
NOU 2003: 29, kan det vere fruktbart & underseke de mothensyn som gjeor seg gjeldende.
Motforestillingene er imidlertid ikke bare av interesse for lovgiver, ogsa Hoyesterett har en

viktig rolle i rettsutviklingen.

7! Stordrange/Lyngholt s. 92.
172 »Friomradeverdi” finnes ikke, jfr. Rt. 1993.166.
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5.3.2 Hensyn som taler mot unntaket for offentlige anlegg

En erstatningsplikt for hypotetiske utnyttelsesmuligheter vil normalt péfere samfunnet
storre kostnader enn dersom erstatningen ble fastsatt ut fra bindende arealplaner. Man kan
saledes tenke seg at unntaksregelen enten vil fore til at det offentlige mé bevilge mer midler
til offentlige reguleringsformal, noe som kan innebere at det blir mindre penger igjen til
andre viktige samfunnsoppgaver, eller at omfanget av utbygging til slike formal gar ned.
Ved en eokning av statens utgifter, er det dessuten samfunnets gvrige medlemmer som i
siste omgang ma betale gjennom skatter og avgifter. P4 den annen side, nar
erstatningsutgiftene blir fordelt slik pd alle borgerne, vil ekningen i skatter og avgifter

trolig bli sd marginal at den enkelt neppe merker noe til gkningen.

Samtidig er det viktig & ikke overdrive hensynet til det offentliges utgifter. Etter at norsk
oljeproduksjon startet i 1971 har oljen gitt Norge betydelige inntekter, dermed kan det
virke noe urealistisk & anfore at statens erstatningsutgifter vil ga pa bekostning av miljo og
samfunn. Nar det gjelder veiekspropriasjon, utgjer dessuten utgiftene til grunnerverv en

svert liten del av de totale prosjektkostnadene. | NOU 1981: 5 (s. 222) uttales om dette:

”Utgiftene til erverv av grunnareal utgjer neppe mer enn 2,5 %. Hoyst ordinaere
endringer 1 arbeidslenninger og priser pa materialer etc, vil her ha langt sterre
innflytelse pd den totale vegpris enn selv meget store endringer i grunnprisen vil

ha 95173

Videre kan det hevdes at det finnes andre og bedre mater a holde eiendomsprisene nede pa,

enn gjennom erstatningsutmalingsregler.'™

'3 Det samme understrekes i SOU 2008: 99 “Nya ersittningsbestimmelser i expropriationslagen, m.m.”
s. 395.

174 prisreguleringsutvalget foreslo f.eks. opprettelsen av et prisregister som ble antatt & ha en prisnormerende
effekt, NOU 1981: 5 s. 170-174. I Danmark har de offentlig prisinformasjon for fast eiendom som er

veiledende i erstatningsfastsettelsen, se Trond Dalen, Grunnerverv til vegformdl, As 2000 s. 43-44. I Norge
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Som Stavang pépeker er dessuten hensynet til det offentliges utgifter tradisjonelt blitt noe
misvisende fremstilt. De realekonomiske fordelene ma nemlig veies mot de
realokonomiske ulempene, ikke de pengegkonomiske. A si at fordelene ved hayere
erstatning ma veies mot de arlige kostnadene ved & utbetale hoyere erstatning, er séledes
ikke helt presist. Den relevante ulempen er administrasjonskostnadene ved oppgjer pluss
den realokonomiske kostnaden ved & finansiere oppgjerene. Den reelle kostnaden knyttet
til & kompensere for ekspropriasjon — og eventuelt & oke erstatningsutbetalingene — er
derfor at okte skatter for & finansiere oppgjerene reduserer sparingen og arbeidstilbudet 1

forhold til det som er samfunnsekonomisk mest onskelig.'”

Det er viktig & vaere oppmerksom pé at likhetshensynet som er hovedbegrunnelsen bak
unntaket for offentlige anlegg, ogsd kan trekke i motsatt retning. Om det foreligger
forskjellsbehandling vil nemlig avhenge av hvem man sammenligner med. Urimeligheten
fremkommer forst og fremst dersom man sammenligner ekspropriatene med naboer som
ikke har tilsvarende begrensninger heftet pa sin eiendom. Sammenligner man derimot med
grunneiere helt generelt, er det ikke noe som tilsier at det innebarer urimelig
forskjellsbehandling dersom reguleringsplanen legges til grunn. De fleste grunneiere ma jo
tdle en eller annen form for restriksjoner pd sin eiendom. Dessuten er det ikke slik at det
bare er dersom det eksproprieres til gjennomfering av en reguleringsplan at denne ma
legges til grunn for erstatningsutmélingen, ogsa der det eksproprieres med hjemmel i annen
bestemmelse er utgangspunktet at reguleringsplanen legges til grunn.'’® Generelle lovregler

som begrenser handlefriheten er noe alle borgere ma finne seg 1.

finnes imidlertid i dag en privat database som gir oversikt over visse deler av eiendomsmarkedet (se

www.eiendomsverdi.no).

175 Stavang, Erstatningsrettslig analyse, s. 275. Dette ma has i bakhode nér jeg ogs4 ellers i avhandlingen
taler om hensynet til det offentliges utgifter.
176 Skogheyutredningen s. 51-52.
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Den forskjellsbehandling unntaket for offentlige anlegg inneberer, kommer imidlertid
spesielt klart frem hvis man sammenligner grunneiere som utsettes for ekspropriasjon til
veiformal hvor det ses bort fra reguleringsplanen, med grunneiere som blir rammet av
bestemmelser om byggegrenser langs veien uten at det kan kreves erstatning. Dette kan
virke serlig urimelig i de tilfeller der veien senere utvides, da legges byggegrensene
normalt til grunn ved erstatningsberegningen. Mens dersom hele arealet hadde vert

ekspropriert til 4 begynne med, ville man sett bort fra disse.'”’

Det kan ogsé stilles sporsmélstegn ved om unntaket for offentlig anlegg oppfyller det
ulovfestede kravet om arsakssammenheng mellom inngrep og tap.'” Det er jo ikke egentlig
ekspropriasjonen som er arsak til det tapet grunneieren lider, men reguleringsplanen. Selv
om ekspropriasjonen tenkes bort, vil grunneieren fortsatt lide et tap pa grunn av begrensede
utnyttelsesmuligheter som folge av reguleringsplanen. P4 den annen side henger
reguleringen til offentlige anlegg og ekspropriasjonen nart sammen. Dersom det ikke blir
ekspropriert areal til anlegget, vil det normalt ikke vare noen grunn til & opprettholde
reguleringen. Ut fra en slik synsvinkel kan det hevdes at den n@re sammenheng mellom

reguleringen og ekspropriasjonen forer til at drsakskravet ma anses oppfylt.

Skogheyutvalgets medlem Fleischer mener at gjeldende rett burde endres slik at
reguleringsplanen 1 sterre utstrekning enn 1 dag legges til grunn for erstatningsutmalingen.
Hans begrunnelse er hovedsakelig at utbyggingsverdien ikke er noen egenskap ved selve
arealet, men et resultat av offentlig regulering. Fleischer ser det altsé slik at det offentlige
ikke tilegner seg arealet, men at utbyggingsmuligheten blir overfort til et annet areal, f.eks.
til en annen grunneier. Det er sédledes tale om en samfunnsmessig styring av hvor
ettersporselen etter utbyggingsgrunn skal kanaliseres. Satt pa spissen kan man dermed fa

den situasjon at utbyggingsmuligheten overfores til et annet areal tilherende samme eier

177 Skogheyutredningen s. 119-120. Det kan i denne forbindelse vises til pkt. 5.4 der det fremkommer at
norsk rett skiller seg fra svensk og dansk rett pa dette punkt.
178 Ifolge betingelseslaren, jfr. Rt. 1992.64 (P-pilledom II), er &rsakskravet oppfylt dersom tapet ikke ville

inntraddt om handlingen tenkes bort.
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som det eksproprieres til f.eks. vei fra. Etter gjeldende rett vil grunneieren ved
ekspropriasjon dermed fa erstatning for utbyggingsverdien bdde pa det areal som er

regulert til vei, og det areal som den tidligere utbyggingsmuligheten na er kanalisert til.'”

Fleischers synspunkt er altsd at formélet med reguleringsplanen ikke er at det offentlige
skal overta eiendommen, men at samfunnsutviklingen tilsier at det er behov for offentlige
anlegg, og at det eksproprierte arealet er det som egner seg best til slik utbygging. Selv om
det kan virke urimelig at det offentlige skaper ulikheter mellom grunneierne gjennom sine
reguleringer, er denne ulikheten ikke er noe verre enn den ulikhet som uansett ville vaert en
folge av kreftenes frie spill. Det kan anses som positivt at arealutnyttelsen skjer pa
bakgrunn av veloverveide beslutninger fra myndighetenes side enn som folge av
tilfeldigheter.'™ Det synes som om Fleischer mener at det ikke er rimelig at samfunnets
ovrige medlemmer gjennom en péregnelighetsvurdering skal maétte betale for hypotetiske

verdier.

Det er i utgangspunktet ikke noe verre at en eiendom blir ekspropriert av det offentlige enn
av andre, og det kan derfor synes inkonsekvent at erstatningen skal avhenge av hvem som
star som ekspropriant, og at man undertiden skal ha krav pd heyere erstatning ved

ekspropriasjon til offentlige formal enn private formal.'®!

Kanskje kan reelle hensyn tale
for motsatt lesning, nemlig at erstatningen settes lavere nér det offentlige eksproprierer slik
at verdiene fores tilbake til samfunnet som har bidratt til & skape eiendommens verdi,

istedenfor til en tilfeldig privatperson.'®

17 Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 143.
180 Skogheyutredningen s. 77.

"8I Mer om dette i pkt. 5.3.3.

'82 Fleischer, Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 181. Nar det gjelder vassdragsretten, er det antatt at
ekspropriasjon pa foretningsmessig basis bar fore til et hoyere erstatningsvederlag, jfr. Ot.prp. nr. 39
(1998-99) pkt 17.5.1. Og i SOU 2008: 99 foreslas det at ved ekspropriasjon til kommersielle formal skal

ekspropriasjonserstatningen ogsd omfatte gevinstfordeling
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Et ytterligere argument mot unntaket for offentlige anlegg er at grensen mellom offentlig
og privat virksomhet kan vaere flytende og endres over tid. Mange av de oppgaver
myndighetene har i dag, vil trolig bli privatisert i fremtiden. Dette kan gjore unntaksregelen

e . 1
vanskelig & praktisere.'®

Det har blitt hevdet at erstatningsfriheten for rddighetsreguleringer blant annet kan
begrunnes med at grunneieren burde underseke om det er risiko forfremtidige reguleringer

184
8 Samme

pa eiendommen, og saledes tilby en pris som stér i forhold til denne risikoen.
synspunkt kan kanskje benyttes som argument mot unntaket for offentlige anlegg;
ekspropriaten kan ikke kreve at det ses bort fra reguleringen, ettersom denne burde vert tatt

i betraktningen ved kjopet av eiendommen. '™

Noe spissformulert kan det hevdes at unntaket for offentlige anlegg innebarer at
grunneieren fér betalt for at det offentlige har unnlatt & gi reguleringsplanen det innhold

grunneieren ensker.

5.3.3 Burde skillet mellom offentlige og private anlegg utviskes?

Sondringen mellom offentlige og private anlegg har, bla. som felge av
Steinerskoledommen, blitt svert harfin, mens valg av kategori kan ha store konsekvenser
for grunneieren.'® De avgrensningsproblemer som er nevnt i pkt. 5.2.3 angdende grensen
mellom offentlige og private anlegg, legger opp til en droftelse av om skillet burde

oppheves.

183 Se pkt. 5.3.3.
134 Fischel s. 193

'85 Det er imidlertid flere innvendinger mot en slik synsvinkel, se Fischel s. 194.

186 Dette gjelder ogsé ved friomrader hvor det er av stor betydning for grunneieren om arealet blir klassifisert

som et “internt friomréde” hvor strekprinsippet kommer til anvendelse.
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Grunnloven § 105 er som nevnt begrunnet i likhetsbetraktninger. Vedkommende skal ikke
alene maétte beere konsekvensene av samfunnets behov, men beres av borgerne 1 fellesskap.
Dette taler for at det ikke burde ga utover den enkelte grunneier om en utbygging

klassifiseres som offentlig eller ikke.

Uavhengig av om det er myndighetene eller private som eksproprierer til f.eks. vei, vil
konsekvensen for grunneieren bli den samme: arealet blir verdilest fordi vei ikke har noe
markedsverdi. Det er svaert mange mater & organisere en utbygging pé, og det kan virke
urimelig og inkonsekvent at ekspropriatene far ulik erstatning alt ettersom hvordan
prosjektet er organisert og hvem som eksproprierer. Dette kan tale for at det avgjerende for
om unntaksreglen kommer til anvendelse, burde vere virkningen overfor ekspropriaten,
ikke hvem som eksproprierer. Etter et slikt syn er det altsd av mindre interesse hva det
eksproprieres til, det vesentlige vil vaere om den private ekspropriasjon har samme
virkninger som en tilsvarende offentlig ekspropriasjon, og omvendt. Dersom

ekspropriasjonstiltaket ikke er verdigenererende, kommer unntaksregelen til anvendelse.

Det er flere hensyn som taler for at erstatningen burde vere den samme uansett hvem som
eksproprierer. For det forste trekker likhetshensyn i denne retning, grunneierens stilling
burde ikke avhenge av hvem som eksproprierer. For det annet taler béde
forutberegnelighetshensyn og prosessokonomiske hensyn'®” for 4 unnga den til tider
vanskelige grensedragningen mellom private og offentlige anlegg. For det tredje kan et
skille mellom private og offentlige anlegg fore til at grunnverdien vil variere mellom
kommuner som satser pa private lesninger i forhold til kommuner som holder fast ved
offentlige tiltak.'®® For det fjerde kan en regel som forer til at myndighetene og private ikke

betaler like mye for samme areal, komme i konflikt med konkurransehensyn og

87 Med prosessekonomiske hensyn siktes det til at partene, helst uten domstolenes hjelp, raskt skal fa avklart

om et erstatningskrav er berettiget nar kravet forst er reist, jfr. Ot.prp. nr. 31 (1998-99) s. 29.
' Bjorn Stordrange, e-post, 15.08.08.
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likebehandlingsprinsippet.'® Videre kan man trekke inn ordlyden i vederlagsloven, verken

§§ 5 eller 6 skiller mellom ekspropriasjon til offentlige og private anlegg.

Et mulig alternativ er altsd & la det avgjerende vare virkningen reguleringen far for
grunneieren. Dersom reguleringen forer til at ekspropriasjonsarealet blir verdilest, burde
det ses bort fra reguleringsplanen ved erstatningsutmalingen uavhengig av hvem som star
som ekspropriat. Likestilling ma fra et slikt synspunkt ogsa bli resultatet i de tilfeller en
type privat virksomhet har markedsappell, selv om virksomheten i det konkrete tilfellet

utfores av det offentlige. Her mé grunneieren fa utbyggingserstatning basert pd planen.

Jeg har ikke funnet noen rettsavgjorelser hvor en slik synsvinkel eksplisitt er droftet, men
Steinerskoledommen trekker i retning av et slikt synspunkt. Her sa retten i et obiter dictum

(avsnitt 40):

“begrunnelsen for unntaket for reguleringer til offentlige bygninger og anlegg gjor
seg gjeldende pé tilsvarende méte ved regulering til formél som det offentlige har
ansvar for & ivareta, men som 1 sterre eller mindre utstrekning blir overlatt til private
a realisere pd ikke-forretningsmessig basis. Sett fra grunneiernes side, vil regulering
til slike formal ha samme virkning som regulering til offentlige bygninger eller
anlegg. Gode grunner taler derfor for & sidestille slike reguleringer med regulering

til offentlige bygninger eller anlegg”.

Uttalelsen trekker 1 retning av at det avgjerende 1 fremtiden ikke vil veere om anlegget kan
karakteriseres som offentlig eller privat, men at det vesentlige spersmaélet vil vere om
tilegnelsesplanen forer til nullverdi/svert lav verdi. I sa fall skal det foretas en hypotetisk

paregnelighetsvurdering.

'8 Ifolge Vale er forskjellsbehandling av private og offentlige bygg muligens i strid med E@S-avtalen og

konkurranseloven, jft. hans heringsuttalelse til Skogheyutredningen, 29.04.05.
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I retning av at det ikke burde skilles mellom offentlige og private formal taler ogsa
utformingen av pbl. § 25. Denne bestemmelsens nr. 1 omfatter bade offentlige og private
byggeomrader. Ogsa nr. 6 om spesialomrader, som anlegg faller inn under, omfatter bade
private og offentlige tilfeller. Derimot er det en egen kategori for offentlige trafikkomrader
(jfr. nr. 3), men dette er naturlig all den tid det er det offentlige som opparbeider til slike

o1 1
formal.'”®

Videre kan nevnes at nir det gjelder den danske planloven'' § 48'%% er det anleggets
funksjon som avgjer om anlegget kan karakteriseres som offentlig. I et prosjekt fra

Landinspektorstudiet pd Aalborg Universitetet uttales om begrepet “offentlige formal”:

”Til trods for det af ordlyden fremgér, at der er tale om et offentligt anleg, er det
ikke ensbetydende med, at dette skal varetages af det offentlige. Eksempelvis kan
der foretages udleg af offentlige formal til en privat skole, hvorfor det ikke er
ordlyden af lokalplanens udleg, men derimod anleggets funktion, der er afgerende

(min kursivering).”"”?

Det samme folger av et annet prosjekt fra samme studium.'** Her uttales at eierforholdene

”ikke ber tilleegges nogen videre betydning for sondringen mellem et areals anvendelse til

190 Fleischer har tidligere innvendt at selv om offentlige og private bygg tilfeldigvis er sltt sammen i

§ 25 nr. 1, betyr ikke dette at formalene ma likestilles i erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon, se Norsk
ekspropriasjonsrett s. 180. Uttalelsene i Skoghayutredningens vedlegg 1 (side 224-226) kan imidlertid tyde pa
at han har modifisert sitt standpunkt i den senere tid.

1 Lov om planlaegning, lovbekendtgerelse nr. 1027 af 20/10/2008. (Danskene gir lovene dato etter siste
lovendring, ikke etter vedtakelsesdatoen slik som i Norge. Planloven er derfor ikke en ny lov slik
henvisningen her kan gi inntrykk av).

192 Bestemmelsen omhandler overtakelse pa begjering og kan sammenlignes med den norske
innlgsningsregelen i pbl. § 42.

193 Anders Wengel-Hansen m.fl., Overtagelse pd begeering, Aalborg 2005 s. 53.

'* Mogens Christensen m.fl., Overtagelse, Aalborg 2005 s. 40-41.
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offentligt eller ikke-offentligt formal”, og det vises til Vandrehjemsaken (KFE'> 1994.193)
hvor et vandrehjem, pga dens allmennyttige karakter, ble ansett som offentlig formal til
tross for private eiere og ekonomisk drift. Det ble imidlertid gjort klart at alminnelig

hotelldrift ikke faller inn under offentlig formal.

Videre folger det av dansk praksis at planloven § 48 kan anvendes analogisk pd private
reguleringsformal dersom virkningen av reguleringen er den samme som ved regulering til

offentlig formaél, jfr. f.eks. KFE 1993.113.

Ogsd svensk rett kan trekkes inn i denne sammenheng. Svensk rett har en egen
lovbestemmelse som sier at det skal ses bort fra detaljplanen ved erstatningsutmalingen ved
ekspropriasjon til “allmén plats”, se pkt. 5.4.2. Dette prinsippet gjelder imidlertid ogsd nar
private grunneiere (“enskilt huvudmannaskap”) trenger areal til slikt formal."”® Nar det
gjelder regulering til “kvartersmark™ (bebyggelse, idrettsanlegg, anlegg for trafikk o.l.)
folges hovedregelen om arealplaners bindende betydning. “Kvartersmark” kan innebare
regulering til bade privat og offentlig utbygging, men erstatningsutmalingen er den samme
uansett formal. Ved offentlige formal skal erstatningen séledes tilsvare eiendommens verdi
dersom den var utlagt til private formal.'’

Boken “Public and Private in Natural Resource Governance — A False Dichotomy?”'”®
viser at det tradisjonelle og absolutte skillet mellom offentlig og privat virksomhet pa
mange omrader ikke lenger stemmer overens med den praktiske virkelighet. Dette taler for
at  skillet mellom offentlige og private akterer burde avskaffes 1
ekspropriasjonserstatningsretten, da det ikke er hensiktsmessig & opprettholde et skille som

ikke lenger samsvarer med virkeligheten.

195 KFE star for avgjorelse av taksationskommissionerne, se pkt. 5.4.3.

196 Thomas Kalbro, Markexploatering, 3. upplagen, Stockholm 2007 s. 149.

7 Bertil Hall m.fl., Fastighetsrittsliga ersdttningsprinciper, Stocholm 1989 s. 56.

'8 Thomas Sikor (red.), London 2008.
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I samme retning taler en uttalelse i NOU 2001: 7 vedlegg 5:

”...skillet og motsetningsforholdet mellom offentlig styring og marked, er i ferd
med & bli overskredet i planlegging gjennom nye samhandlingformer mellom

offentlige og private” (s. 321).

Flere hensyn, blant annet rimelighetshensyn og hensynet til & unnga den vanskelige (og noe
foreldete) grensedragningen, taler altsa for at skillet mellom offentlige og private anlegg
burde avskaffes som kriterium for om det skal ses bort fra tilegnelsesplanen. Som nevnt ser
det ogsa ut til & vere en utvikling i denne retning, jfr. Steinerskoledommen. Kanskje kan
det hevdes at likestilling, i hvert fall i praksis, allerede er gjeldende rett, og at
unntaksregelen 1 dag gjelder helt generelt ved ekspropriasjon til bygg/anlegg der
reguleringsplanen forer til at eiendommen far “nullverdi”.'” I Steinerskoledommen taler
imidlertid Hoyesterett fortsatt om “unntaket for offentlig anlegg”, jfr. ogsa Rt. 2007.464.
Dette tyder pé at skillet ennd ikke er fullstendig opphevet, i hvert fall ikke i terminologien.
Ogsa i1 Skogheyutvalgets lovforslag beholdes den gamle begrepsbruken om et unntak for
offentlig anlegg.*”

Selv om utviklingen tyder pd at det avgjerende vil vare om reguleringen forer til at
eiendommen ikke har markedsverdi, ikke om det ekspropreres til et ”offentlig anlegg”, vil
imidlertid ikke dette lose alle problemer. Til tross for at det er en viss tvil om hva som
faller inn under begrepet “offentlig anlegg”, er stridens kjerne i skjennssaker som regel
ikke dette, men hva som utgjer fremtidig paregnelig bruk. Problemstillingens praktiske
betydning mé derfor ikke overdrives. Og som nevnt i1 pkt. 5.2.3 er det i mange tilfeller
usikkert om reguleringsformalet kan sies a4 ha markedsverdi. Spersmalet om en virksomhet
m4é anses som gkonomisk eller ikke-ekonomisk, blir séledes ikke lost selv om offentlige og

private anlegg likestilles.

199 Steinsholt, samtale.

200 Se pkt. 5.5.2.
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5.3.4 Hensyn som taler mot den hypotetiske paregnelighetsvurderingen

Gjeldende rett gar som nevnt ut pa at det som danner grunnlaget for erstatningsutmalingen
ved ekspropriasjon til offentlig anlegg, er den paregnelige alternative regulering, jft.

Lenadommen (Rt. 1996.521).

Selv om formuleringene som benyttes i Lenadommen kan gi inntrykk av at en tenkt
paregnelig regulering er den eneste maten 4 utmale erstatningen pa dersom det ses bort fra

planen, er dette i1 virkeligheten bare én mate 4 lose problemet pa.

Det er flere ulemper ved dagens rettstilstand. Nar erstatningen fastsettes ut fra en
hypotetisk vurdering, mé skjonnsretten gjore seg opp en mening om arealbruken, og ofte
har ikke skjonnsretten faglige forutsetninger for dette. Og dersom dette avhjelpes ved &

201 videre er det

innkalle sakkyndige, kan prosessen bli svert omfattende og kostbar.
avgjorende ikke hva skjonnsretten mener er paregnelig alternativ utnytting. Retten skal ta
stilling til hva reguleringsmyndighetene ville ha ment om den hypotetiske vurderingen.***
Det er klart at det ofte er vanskelig a gjore seg opp en mening om hva andre ville tenkt, og
dette kan bidra ytterligere til & forhale og fordyre prosessen. Samfunnsutviklingen er
dessuten 1 stadig endring, og noe som fremstar som paregnelig pd et tidspunkt kan bli
oppfattet som helt urealistisk pd et annet tidspunkt. Det er derfor ofte usikker hva som
utgjor sannsynlig fremtidig utnyttelse. Vurderingen er derfor dérlig egnet til & ivareta
forutberegnelighetshensyn. Videre vil situasjonen, sarlig i byer, kunne vere at det egentlig

ikke finnes noe alternativ til f.eks. offentlig vei, paregnelig utnyttelse er og blir vei. I disse

tilfeller blir dermed péaregnelighetsvurderingen svart teoretisk og konstruert.

Paregnelighetsvurderingen innebzrer ogsd ofte en vanskelig ekonomisk vurdering.

Rt.2004.2010 (Lerenskogdommen) illustrerer et tilfelle hvor rettens regneferdigheter,

21 Ballangrud s. 193.
292 Stordrange/Lyngholt s. 93.
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ifolge professor Thore Johansen ved Norges Handelshoyskole, ikke wvar helt

tilfredsstillende.?*

Videre kan det hevdes at en hypotetisk vurdering vanskelig kan forenes med det
paregnelighetskrav og lovlighetskrav som vederlagsloven §§ 5 og 6 gir utrykk for. En
arealanvendelse som baseres pa en hypotetisk vurdering vil jo nettopp ikke vaere lovlig
eller paregnelig.’® Den vil heller ikke vare “reynleg” (reell). I Lenasaken var det
imidlertid dpnet for utbygging fra kommunens side, og det er mulig dette forte til at retten
fant det naturlig & tale om en hypotetisk paregnelighetsvurdering dersom veien ikke hadde
kommet. Den péaregnelighetsvurdering retten her la til grunn har imidlertid i senere
rettsavgjorelser blitt anvendt helt generelt, dvs. ogsd pd omrader der det ikke tidligere har
veert dpnet for tomteutnyttelse (f.eks. Lorenskogdommen). Spersmalet i disse sakene er
derfor om det er paregnelig at kommunen ville omregulert omradet til tomteutnyttelse
dersom det offentlige anlegget ikke hadde kommet, og om denne muligheten har nedfelt
seg 1 eilendommens verdi. Der retten kommer til at tomteutnyttelse hadde vaert paregnelig,
virker den hypotetiske vurderingen nok noe mer konstruert og teoretisk enn den gjorde i
Lenadommen. Det kan imidlertid hevdes & vare nesten like hypotetisk & legge til grunn
verdien av aktuell bruk, ettersom denne bruksmuligheten ikke lenger foreligger pd det
eksproprierte areal. At ekspropriaten har krav pd erstatning for pagdende bruk, er det

imidlertid ingen som setter spersmalstegn ved.

Pé den annen side kan det hevdes at den hypotetiske paregnelighetsvurderingen nettopp er i
samsvar med ordlyden 1 vederlagsloven. Etter loven skal det foretas en
paregnelighetsvurdering, og selv om denne ved ekspropriasjon til offentlige anlegg blir
hypotetisk, kan det hevdes at dette stemmer bedre overens med ordlyden enn f.eks. en

gjennomsnittlig strekpris.””> Man mé imidlertid huske pa at “parekneleg” i vederlagsloven

29 Dag Willoch, Full erstatning eller lovlig ran?”, Kapital, 2005 nr. 15 s. 18-22 (s. 19).
294 Ballangrud s. 194.
2% For motsatt synspunkt, se pkt. 5.3.5.
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knytter seg til en faktisk vurdering, ikke en rettslig slik det er tale om nér det gjelder

reguleringsplanens betydning.

I dag er hele landet dekket av bindende arealplaner, og en hypotetisk tilnermingsmaéte
fremstar derfor kanskje ikke som like innlysende som den muligens gjorde tidligere da
ekspropriasjon rett som det var skjedde uten grunnlag i en arealplan.”® P4 den annen side
viser det seg at et stort antall planer ikke folges opp i praksis,””’ slik at den hypotetiske

vurderingen ikke nedvendigvis er mindre relevant i dag.

Det er pd det rene at grunneiere flest vil paberope at péregnelige utnyttelse er
utbyggingsformil, mens det offentlige vil argumentere imot. Dette kan feore til heoyt
konfliktnivd og stor belastning pa rettsapparatet. P4 den annen side er det ikke bare i
ekspropriasjonserstatningsretten at det foretas hypotetiske paregnelighetsvurderinger. Ogsa
ved utmaling av tapt inntektsevne ved personskade skal det foretas en slik vurdering. Her
skal det blant annet fastlegges hvilke inntekter skadelidte sannsynligvis ville hatt uten
skaden. En slags hypotetisk vurdering mé& ogsd foretas 1 strafferetten. Ved
uaktsomhetsvurderingen ma den handlendes atferd holdes opp mot den atferd han burde ha
foretatt seg i den konkrete situasjonene. Ogsd her ma det saledes tas standpunkt til usikre

faktorer.

Hypotetiske  vurderinger er altsd ikke noe som er saregent for
ekspropriasjonserstatningsretten, men finnes ogsa pa andre rettsomrader. Dette kan tyde pa
at slike vurderinger rett og slett er nodvendige for & komme frem til tilfredsstillende
resultater, og at det vil virke mot sin hensikt & prove & bli kvitt disse vurderingene. At
hypotetiske vurderinger foretas pa flere rettsomrader, innebarer ogsa at vurderingene ikke

er ukjente for domstolene.*”®

2 Ballangrud s. 194.
27 Nordahl s. 8-9.
28 paregnelighetsvurderingen kan imidlertid skape vanskeligheter ogsa pa andre rettsomrader, se Nils

Nygaard, Skade og ansvar, 6. utgave, Oslo 2007 s. 354.
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Her har jeg fremhevet momenter som viser at den hypotetiske paregnelighetsvurderingen
ikke bare har fordelaktige sider. Jeg vil derfor i neste punkt skissere alternative mater a

utmale erstatningen pa.

5.3.5 Mulige alternativer til den hypotetiske paregnelighetsvurderingen

Det er som illustrert ovenfor flere ulemper ved dagens hypotetiske erstatningsutmaling.
Paregnelighetsvurderingen fremstir som en svart teoretisk og til tider vanskelig vurdering,

og dette tilsier at det burde vurderes om det finnes alternative losninger.*”

Et forste alternativ er & gé tilbake til rettstilstandene slik denne var under 1973-loven og
bygge péd aktuell bruk. Dette vil helt klart forenkle vurderingstemaet. Men en utmaling
basert pd aktuell bruk vil trolig komme i konflikt med kravet om full erstatning i
Grunnloven § 105.%'° Det hjelper lite at en beregningsmetode er enkel & praktisere dersom
den er grunnlovsstridig. Dette kan naturligvis betes pd ved ulike regler om
tilleggserstatning, men dette vil bidra til & komplisere vurderingstemaet, og man vil dermed
ikke oppna den enskede forenkling. Det kan dermed raskt slas fast at aktuell bruk ikke er et

fullgodt alternativ til dagens paregnelighetsvurdering.?'"

En annen mulighet kan vare & anvende den gjennomsnittlige verdien av eiendommene i det
omradet som det offentlige anlegget ligger 1, sékalt strakpris. Det kan nemlig virke urimelig

at ekspropriaten skal fa muligheten til & stilles bedre enn sine naboer ved at han far

299 Avsnittet tar sikte pa 4 stille opp alternativer til den hypotetiske paregnelighetsvurderingen som kommer til
anvendelse ved unntaket for offentlige anlegg. Flere av forslagene kan imidlertid til en viss grad ogsa
benyttes som alternativer til den paregnelighetsvurdering som ma foretas innenfor gjeldende reguleringsplan
ndr hovedregelen anvendes. Forslagene er ikke ment 4 vare uttemmende.

210 Se pkt. 2.4.3.

211 Bjomangfoldlovutvalgets forslag i NOU 2004: 28 om 4 utvide erstatningsretten ved naturvern til & omfatte

alle vernekategorier, baserer seg imidlertid pa aktuell bruk. Her er imidlertid ikke Grunnlovens krav om full

erstatning en hindring.
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erstatning ut fra en hypotetisk vurdering. Begrunnelsen bak en alternativ verdsetting basert
pa strokpris, er at en verdsetting 1 samsvar med det andre grunneiere oppnér forer til likhet
med disse, og dette er mer naturlig enn en mulig hoyere verdsetting som ikke lenger har
noen aktualitet for eiendommen.”'? Ettersom det er antatt at avgjerelsen i Lenadommen
bygger péd likhetshensyn, er det naturlig at ogsd erstatningsutmalingen bygger pa dette
hensynet. Det kan altsd hevdes at likhetshensynet ikke rekker lenger enn til strekpris. Ved
strokpris kan man dessuten si at erstatningsutmalingen i sterre grad blir knyttet til reelle
omstendigheter, og forholdet til paregnelighetskravet og lovlighetskravet i vederlagsloven

blir dermed mindre problematisk.?"

Strakpris kan hevdes 4 stemme godt overens med ordlyden i § 5, ettersom denne taler om at
det ved erstatningsutmalingen skal legges vekt pa ”prisane som er oppnadd ved omsetnad
av andre eigedomar som det er naturleg & samanlikne med”. Dette er imidlertid bare et
moment i paregnelighetsvurderingen, og dessuten er det kun solgte eiendommer som kan
tas i betraktning, ikke alle eiendommene i stroket. Sammenligningseiendommene er heller

ikke begrenset til de som mé sies & ligge i samme strok.”"*

I denne sammenheng kan ogsé pbl. § 32 nr. 2 nevnes. Bestemmelsen &pner for gkonomisk
utjevning der en reguleringsplan forer til at noen grunneiere kommer vesentlig darligere ut
enn andre, og bygger sdledes pa et likhetsprinsipp. Bestemmelsen kan illustrere at

likhetshensynet antas & bli oppfylt gjennom strekpris.*

En ytterligere begrunnelse for strokpris, er at dette danner utgangspunktet for
erstatningsfastsettelsen ved det andre hovedunntaket, jfr. Ostensjpdommen. Gjeldende rett

innebarer 1 dag at det gis anvisning pa to helt ulike méater & beregne erstatningen pé selv

*1? Fleischer, Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 145.

213 Ballangrud s. 194.

214 Se Rt. 1976.1 (14)

213 Statens Vegvesen, heringsuttalelse, 26.11.2004 s. 11. Bestemmelsen benyttes imidlertid sveert sjelden i

praksis.
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om likhetshensynet er den avgjerende begrunnelsen i begge tilfellene. Dersom man derimot
benytter samme beregningsméte i begge tilfellene, vil dette fore til storre konsekvens og
likhet i regelverket. Reelle hensyn kan séledes tale for likebehandling av gjennomfartsveier

(jfr. Lenadommen) og interne veier (jfr. @stensjodommen).*'°

I praksis vil det imidlertid kunne bli vanskelig & gjennomfere et strekprinsipp ved
regulering til offentlige anlegg. Nér det gjelder regulering til motorvei, vil situasjonen
typisk vaere at veien gér gjennom et ubebygd omréde, det finnes séledes ikke noe ’strek™ &
basere seg pd. Strekpris er altsd best egnet innenfor utbyggingsareal, og det vil derfor ofte

vaere vanskelig & utmale kompensasjon etter et strokprinsipp ved offentlige anlegg.

I Rt. 1998.1025 (Son) kom Heyesterett til at strekprinsippet kom til anvendelse, men at
erstatning etter strokverdi ikke passet, ettersom det var tale om en enkeltstiende ubebygd
tomt og omradet ellers allerede var utbygd. Det var altsa ikke grunnlag for
“strokprisfradrag”. Grunneieren fikk saledes erstattet tomteverdi etter en hypotetisk
paregnelighetsvurdering. Avgjerelsen ma kunne tolkes dit hen at grunneiere i tilsvarende
situasjoner alltid har krav pa eiendommens fulle verdi dersom denne er hegyere enn
strokpris, noe annet vil trolig veare i strid med prinsippet om full erstatning. Avgjerelsen
illustrerer videre at strokpris egner seg best pa store og nye utbyggingsomrader, og at
prinsippet dermed har begrenset overferingsverdi. Videre er det en ulempe med den
foreslitte beregningsmédten hvor den gjennomsnittlige grunnverdi 1 omradet blir

avgjerende, at det kan vare vanskelig & avgrense dette omridet.

Et ytterligere motargument er at det nd foreligger langvarig og fast skjennspraksis som
legger til grunn at det avgjerende er den naturlige og paregnelige utnyttelse av arealet uten
hensyn til reguleringen. Skjennsrettene er dermed vant til & foreta en hypotetisk vurdering.

Pé den annen side er skjonnsrettene gjennom anvendelsen av strekprinsippet/parkprinsippet

218 Skoghayutredningen vedlegg 1 s. 147.
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ogsa erfarne nar det gjelder a fastsette en slik gjennomsnittspris, slik at en endring nok ikke

vil skape sarlige problemer.

Det ma imidlertid nevnes at resultatet i mange tilfeller vil bli tilneermet det samme enten
man bygger pa strokpris, eller foretar en alternativ paregnelighetsvurdering. Dette kommer
blant annet av at skjonnsretten normalt ogsd ved den  hypotetiske
paregnelighetsvurderingen legger vekt pa hvordan naboeiendommene er regulert.
Spersmaélet er derfor av mer prinsipiell, enn praktisk betydning; det er et spersmal om hva

som er den mest foretrukne tiln@rmingsmate.

I heringsuttalelsen fra Statens Vegvesen til NOU 2003: 29 foreslds det som et alternativ til
vederlagslovens péregnelighetsvurdering, at rammene for paregnelighetsvurderingen ved
offentlige anlegg utvides fra & vare reguleringsplanen det eksproprieres etter, til & bli
arealplanen som generelt gjelder for omréadet. Dette er begrunnet med at dagens hypotetiske
paregnelighetsvurdering vanskelig kan forenes med kravene om lovlighet og paregnelighet

i vederlagslova. Forslaget er formulert slik (s. 7):

”Ved fastsetting av erstatning for grunn som medgér til offentlige trafikkanlegg og
andre offentlige anlegg, skal péreknelig utnytting, jfr. andre ledd, vurderes med
utgangspunkt i den arealplan som generelt gjelder for omradet og ikke det

arealbruksformal som er vist 1 reguleringsplanen.”

Forslaget skiller seg ikke vesentlig fra gjeldende rett ettersom kommuneplanen, og andre
overordnede planer, ogsd 1 dag har stor betydning 1 den hypotetiske
paregnelighetsvurderingen. En lovfesting av dette forslaget vil imidlertid innebere den
fordel at paregnelighetsvurderingen blir mindre hypotetisk, og stemmer bedre overens med
lovlighetskravet 1 vederlagsloven, ettersom erstatningsvurderingen blir knyttet til reelle
planer. I realiteten har forslaget flere likhetstrekk med strekprinsippet, ettersom man ser
hele omrédet under ett. Imidlertid er heller ikke dette forslaget helt uproblematisk. Ogsé her

mé det foretas en pdregnelighetsvurdering hvor det blant annet ma tas stilling til om det er
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sannsynlig at arealplanen vil bli endret. Jeg er imidlertid av den oppfatning at dette er et
forslag som ber tas i betraktning og utredes ytterligere 1 det videre arbeidet med ny

ekspropriasjonserstatningslov.

Gjeldende rett gar ut pa at det er den mest sannsynlige bruk som skal legges til grunn, og
kun denne. I de saker hvor retten er i tvil om hva som er den alternative utnyttelse, men til
slutt kommer til at det er noe storre sannsynlighet for landbruk enn tomteutnyttelse, kan
grunneieren fole det som en ren tilfeldighet at han ikke fér erstatning for utbyggingsverdi.
Det kan derfor anferes at en rimeligere losning vil vaere at erstatningens sterrelse avhenger
av sannsynlighetsgraden for den ene eller annen utnytting. Dersom det foreligger 100 %
sannsynlighet for tomteutnyttelse, blir det full tomteerstatning, mens dersom det er like
sannsynlig med utbygging som med landbruk, far grunneieren gjennomsnittsverdien av
disse to utnyttelsene. Det kan imidlertid reises flere innvendinger mot et slikt alternativ.
Blant annet ma det fortsatt foretas en hypotetisk paregnelighetsvurdering, men denne blir
muligens noe enklere ndr man kan komme frem til flere alternativer. Derimot vil det trolig
by péd store problemer a tallfeste akkurat hvor stor sannsynlighet det er for de ulike
utnyttelsene. Dessuten skal det allerede i dag tas hensyn til en eventuell usikkerhet nér

erstatningen fastsettes, jfr. Rt. 2004.2010 (Lorenskogdommen).

Et annet alternativ er 4 la det avgjerende vare om arealet som avstdes, sett bort fra
tilegnelsesplanen, kunne veart solgt til utbygging. Dersom potensielle kjopere ville vert
villige til & betale tomtepris, skal dette legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen
uavhengig av den alternative paregnelig regulering.”'’ Et slikt synspunkt ble imidlertid
forkastet av Hoyesterett 1 Lorenskogdommen. I den konkrete saken kom Hoyesterett til at
paregnelighetsvilkaret var oppfylt. Dersom resultatet imidlertid hadde blitt motsatt, hadde
man fitt den noe merkelige situasjon at eiendommen ved frivillig salg kunne blitt solgt til
tomtespris, mens eieren ikke ville fatt tomteerstatning ved ekspropriasjon fordi regulering

til boligbebyggelse ikke var paregnelig. Denne inkonsekvensen kan tale for at det vil vaere

17 Se ogsa pkt. 4.2.1.
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et bedre utgangspunkt dersom det er kjopermes vurdering av paregneligheten som er
avgjorende, ikke rettens.”'® Dette stemmer godt overens med ordlyden i § 5 forste ledd hvor
det avgjerende er det vanlige kjopere er villige til & gi. Noe av begrunnelsen for
paregnelighetsvurderingen i vederlagsloven er jo nettopp at tvangserverv og frivillige

erverv ikke skal forskjellsbehandles.?"

En lignende variant, men som ser det hele fra motsatt synsvinkel, er & la det avgjerende
vare ekspropriatens forventing.”?’ Dersom forholdene er slik at grunneieren har en
berettiget forventing om tomteverdi, skal dette legges til grunn. Ved et slikt alternativ ma
det tas stilling til hva som utgjer en berettiget forventing. For & unngd urealistiske
erstatningskrav kan det avgjerende imidlertid ikke vare grunneierens subjektive
forventning, det mé foretas en objektiv vurdering. En berettiget forventing vil grunneieren
typisk ha dersom det allerede er etablert en utbyggingsverdi pa arealet, slik tilfelle var 1
Lenasaken. Vurderingen kan imidlertid by pa problemer, og det kan innvendes at man ikke
oppnar serlig mye ved & bytte ut paregnelighetsvurderingen med en ny skjennsmessig
vurdering. 1 bl.a. Rt. 1998.1140 (1161) og RG 2007.1250 uttalte retten at grunneiers
utbygningsforventning ikke i seg selv er relevant, og fastslo dermed at den metode det her

gis anvisning pd ikke utgjor gjeldende rett.

Et ytterligere alternativ kan vaere a si som sa at dersom omradet er regulert til offentlige
anlegg, s& innebarer dette at arealet er utlagt til byggeomrade, og man skal derfor ha

utbyggingsverdi. Dette alternativet stemmer godt overens med hovedregelen om at

218 Ballangrud s. 199.

2% Innst. O. nr. 27 (1983-84) s. 5.
220 Dette stemmer godt overens med den sékalte “endowment effect”, jfr. Daniel Kahneman, Jack L. Knetsch
og Richard H. Thaler, “Anomalies: The endowment effect, Loss Aversion, and Status Quo Bias”, The Journal
of Economic Perspctives, Vol. 5,No 1 1991 s. 193-206. Denne effekten gar kort sagt ut pé at individer
verdsetter en og samme gjenstand heyere dersom de er eier av denne, enn dersom de ikke er eier. Med andre
ord: En person krever mer for & selge en gjenstand han eier, enn han er villig til & betale for & bli eier av en

tilsvarende gjenstand. A kun basere erstatningsutmalingen pa hva kjepere er villig til & betale, kan derfor fore

til underkompensasjon.
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reguleringsplanen skal legges til grunn, ettersom grunneieren her far krav pa
byggetomtverdien uavhengig av om grunnen skal benyttes av private eller det offentlige. Pa
denne maten unngar man hele paregnelighetsvurderingen, noe som vil fore til en forenkling
av rettstilstanden og formodentlig ogsa til farre rettstvister. P4 den annen side vil en slik
metode virke noe anstrengt og konstruert ved ekspropriasjon til f.eks. trafikkformal, det
virker kunstig & si at regulering til vei innebarer at det &pnes for utbygging. Metoden
passer derfor best ved offentlige hygg. I RG 2002.386 péberopte grunneieren at regulering
til ”offentlig formal — ungdomsskole” innebar at arealet var utlagt til byggeomrade, og det
matte da vare uten betydning om betegnelsen “offentlig formél” var benyttet. Denne

anforselen forte imidlertid ikke frem.?*!

En ytterligere innvending mot de tre siste forslagene er at de vil fore til en gkning i statens
erstatningsutbetalinger. Hoyere utgifter tilsier dermed at disse utmalingsmetodene praktisk

. . o . 222
sett vil vaere vanskelig & gjennomfore.

Det folger av dette avsnittet at selv om det finnes innvendinger mot den hypotetiske
paregnelighetsvurdering som utgjer gjeldende rett, er konklusjonen at det er vanskelig a
finne fullgode alternativer. Videre vil flere av alternativene i praksis ofte fore til samme
resultat, slik at spersmélet om hvilken metode som skal benyttes er av mer rettslig enn
praktisk interesse. Imidlertid har alternativene praktisk betydning i den forstand at visse

alternativer er lettere & praktisere enn andre.

Her har jeg kun foretatt en svaert kort skissering av ulike forslag. For & ta endelig
standpunkt til om noen av alternativene, eller visse sider av alternativene, er & foretrekke
fremfor dagens hypotetiske paregnelighetsvurdering, er det nedvendig med inngéende

konsekvensutredninger.

221 Jfr. ogsé Steinerskoledommen.

222 Jfr. imidlertid det som blir sagt i pkt. 5.3.2 om at grunnervervsutgiftene utgjor en svaert liten del av de

totale prosjektkostnadene.
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5.4 Komparativt perspektiv — en sammenligning med svensk og dansk rett

5.4.1 Innledning

Selv. om det i dag er pd det rene at det skal ses bort fra reguleringsplanen ved
ekspropriasjon til visse offentlige formél, kan det vare fruktbart & underseke hvordan vére
naboland har valgt & lese denne problemstillingen. Kunnskaper om andre lands rett kan

apne for nye synsvinkler.

Jeg vil her se pa hvordan Sverige og Danmark har lest spersmalet om bindende

arealplaners betydning ved erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon til offentlige anlegg.

5.4.2 Rettstilstanden i Sverige

Sveriges Grunnlov (“Regjeringsformen”) har i 2. kap. 18 § en bestemmelse om beskyttelse
av eiendomsretten. Ifelge bestemmelsens annet ledd skal den som utsettes for

ekspropriasjon vare “tillforsdkrad erséttning for forlusten”.

I Expropriationslagen (1972: 719) kapittel 4 finner vi regler om erstatningsutmélingen ved
ekspropriasjon.””® Loven bygger pa et prinsipp om at ekspropriatens formuesstilling etter
tvangsavstielse skal vaere den samme som tidligere.”** Den  sentrale
erstatningsbestemmelsen finnes i 4 kap. 1 § forste ledd, og hovedregelen er at erstatningen
fastsettes med utgangspunkt i markedsverdien. Ved delavstielse er det avgjerende
reduksjon i markedsverdi.”” Svensk rett skiller seg siledes fra norsk rett ved at man ikke

har valgrett mellom salgsverdi og bruksverdi. Grunneieren har imidlertid ifelge samme

*23 Ekspropriasjon er forevrig lite utbredt i Sverige. Erverv av grunn skjer stort sett gjennom avtaler, jfr. NOU
2002: 9 ”Jordskifterettenes stilling og funksjoner” s. 127.

224 30U 2007: 29 Hur tillimpas expropriationslagens ersittningsbestimmelser?” s. 31.

25 Markedsverdien bestemmes ut fra ulike metoder: ortsprismetoden (vanligst), avkastningsvirdmetoden

eller produktionskostnadsmetoden, se SOU 2007: 29 s. 32 for nermere beskrivelse av de ulike metodene.
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bestemmelse ogsa krav pa sékalt “annan ersittning”, det vil si ekonomisk tap som ikke
6

- 2
pavirker markedsverdien.
Den bestemmelse som er av sarlig interesse i denne avhandlingen er expropriationslagens

4. kap. 3 a § som lyder:

“Expropriationserséttning for mark som enligt en detaljplan dr avsedd for allmén
plats skall bestimmas med héinsyn till de planforhallanden som rddde ndarmast innan

marken angavs som allmén plats.”

Bestemmelsen uttrykker samme prinsipp som slés fast i lovens 4. kap. 2 §, nemlig at det
skal ses bort fra virkningen av ekspropriasjonstiltaket ved erstatningsutmalingen, men 3 a §
dreier seg spesielt om arealplaners betydning for erstatningsfastsettelsen. Etter

bestemmelsen skal areal som ifolge detaljplan®’

er avsatt til “allmdn plats” bestemmes
med hensyn til de planforhold som gjaldt for arealet ble regulert til dette formélet. Det skal
altsa ses bort fra den detaljplanen det eksproprieres pa grunnlag av. Dette prinsippet gjaldt
ogsé for bestemmelsen kom inn 1 loven, bestemmelsen er sdledes bare en kodifisering av

gjeldende rett.”*®

Motivet bak regelen er at areal som er bestemt til allmenn plass har svert lav markedsverdi,
og det er ikke ansett rimelig at dette skal gi utover grunneieren.”*’ Begrunnelsen er saledes

den samme som 1 norsk rett.

Nér man ser bort fra detaljplanen, blir det avgjerende isteden en hypotetisk forutsetning om

at plansituasjonen er den samme som for arealet ble utlagt til allmenn plass. Dersom

226 » Annan ersitting” er ikke det samme som bruksverdi, men vil i flere tilfeller ligne pa en
bruksverdierstatning.

27 Tilsvarer norsk reguleringsplan.
28 Hall mfl. s. 53.

**? Elje Sjodin m.fl., Markdtkomst och ersdttning, Stockholm 2007 s. 134.
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eiendommen har blitt regulert til allmenn plass uten avbrudd i flere planer opp gjennom
arene, blir det avgjerende den plansituasjonen som gjaldt for forste gangen arealet ble
regulert til allmenn plass. Verdsettelsen ellers skal imidlertid baseres pa de forhold som
gjelder pd ekspropriasjonstidspunktet, f.eks. nar det gjelder eiendommens fysiske

beskaffenhet, prisnivé 0.1.*°

Som 1 norsk rett er altsa underliggende planer av stor betydning. Det er imidlertid mulig at
det blir en viss forskjell pd dette punkt, ettersom utgangspunktet i Norge er at det bare skal
ses bort fra selve tilegnelsesplanen, mens det i svensk rett ogséa skal ses bort fra tidligere
planer dersom disse regulerte arealet til allmenn plass. I tilfeller hvor det f.eks. er anlagt en
vei som senere utvides, vil arealet som eksproprieres til vegutvidelsen ofte ligge i1
byggeforbudsbeltet langs den opprinnelige vegen. Etter norsk rett skal det imidlertid ikke
ses bort fra byggegrensen ved erstatningsutmélingen ved ny ekspropriasjon til
veiutvidelsen. Slik jeg forstdr svensk rett blir situasjonen den motsatte: Det ses bort fra
byggegrensen ved erstatningsutmalingen. Det kan hevdes at den svenske regelen bedre
ivaretar likhets- og rimelighetshensyn, ettersom ekspropriaten vil fole det svert urimelig at
erstatningens storrelse avhenger av om eiendommen blir ekspropriert til vei straks eller ved

en senere utvidelse av veien.

Selv om utgangspunktet er at underliggende planer er avgjerende 1 erstatningsberegningen,
skal det ogsa etter svensk rett foretas en hypotetisk paregnelighetsvurdering. Undertiden vil
nemlig en regulering til allmenn plass skje etter at gjennomfoeringstiden til den tidligere
plan er utlept. Erstatningen avhenger da av hvilke forventninger som knytter seg til den nye
situasjonen som antas 4 folge av ny planlovgivning. Det ma gjores en vurdering av
sannsynligheten for ulike tenkbare fremtidige alternativer for den konkrete tomt.”*' Den

alternative arealbruk fremstar imidlertid ofte som klarere enn i Norge.>**

20 §i5din m.fl. s. 134, her omtales dette som en “tur-och returresa”.
21 Si6din m.fl. s. 141-143.

22 Steinsholt, samtale.
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Med allmin plats” menes gate, veg, torg, park o0..”’ Bestemmelsen gjelder ogsé
grontomréder,”* og omfatter dermed tilfeller som faller inn under strokprinsippet i norsk
rett (interne friomrader), og tilfeller som folger hovedregelen om arealplaners bindende
virkning (eksterne friomrader). Unntaksbestemmelsen gjelder imidlertid ikke reguleringer
til “kvartersmark” som omfatter bl.a. “bebyggelse, idrotts- och fritidsanldggningar,
begravningsplatser, anlédggningar for trafik, vatten, avlopp och energi samt skydds- och
sikerhetsomraden”.”> Vi ser dermed at anlegg som i norsk rett er omfattet av
unntaksregelen (feks. gravlunder), faller utenfor etter svensk rett.”® Den svenske

unntaksregelen er sdledes bade videre og snevrere enn den norske unntaksregelen.

Gjennomgangen viser at svensk rett har klare likhetstrekk med norsk rett. Forskjellen ligger
hovedsakelig i at svensk rett ikke opererer med bruksverdierstatning. Nar det gjelder
unntaket for allmenn plass, er hovedforskjellen at den svenske regelen er lovfestet og
omfatter tilfeller som etter norsk rett ville falt utenfor unntaksregelen. Samtidig utelater
bestemmelsen tilfeller som er antatt & omfattes av det norske unntaket. I forhold til Norge
har underliggende planer trolig noe sterre betydning i paregnelighetsvurderingen, men de

skal ikke legges til grunn dersom ogsa disse inneholder reguleringer til allmenn plass.

Det foreligger 1 dag forslag til endringer i den svenske ekspropriasjonserstatningsloven
(SOU 2008: 99). Utredningens forslag innebarer i betydelig grad en styrking av
ekspropriatenes erstatningsrettslig stilling. Blant annet fremheves at grunneierens
individuelle verdi av eiendommen ber tas i betraktning ved erstatningsutmilingen.
Forslaget gar ut pa at det skal gis et tillegg pé opptil 25 % av markedsverdien. Videre skal

erstatningen ved ekspropriasjon til fordel for kommersiell neringsvirksomhet ogsa omfatte

23 Plan- och bygglagen (PBL) (1987:10) 5. kap. 3 § nr. 1.

234 peter Rosén, kommentar til PBL., Svensk lovkommentar nettutgaven, note 87.
3 PBL. 5. kap. 3 § nr. 2.

247 realiteten blir imidlertid ikke forskjellen sa stor. Ved erstatningsutmalingen ved regulering til
“kvartersmark” der den offentlig bebyggelsen er antatt 4 ikke ha noen markedsverdi, foretas en sannsynlig

alternativvurdering, Sjodin m.fl. s. 148-149.
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gevinstfordeling. Derimot foreslds ingen realitetsendring i bestemmelsen om allmenn plass;

237

denne viderefores uten diskusjon.”" Det blir spennende & folge med pé utviklingen i den

svenske ekspropriasjonserstatningsretten.

5.4.3 Rettstilstanden i Danmark

Ifolge Danmarks Grunnlov § 73 kan ekspropriasjon av eiendom bare skje mot “fuldsteendig
erstatning”. I dansk ekspropriasjonslovgivning finner vi ingen konkrete regler om selve
erstatningsfastsettelsen, kun enkelte helt prinsipielle bestemmelser. Erstatningsutmalingen
er isteden basert pd alminnelige prinsipper utviklet i rettpraksis, og av spesielle

”Taksationskommissioner”.

Hovedregelen er at ekspropriaten skal fa erstattet sitt ekonomiske tap. I utgangspunktet skal
grunneieren fa erstattet eiendommens handelsverdi eller bruksverdi. I serlige tilfeller kan
ekspropriaten fd4 gjenervervsverdien erstattet. P4 dette punkt er det séledes store

likhetstrekk mellom norsk og dansk rett.®

Naér det gjelder handelsverdien vil offentlige arealplaner ha stor innvirkning pé denne. Det
ser imidlertid ut til at dansk rett ikke har en like klar hovedregel som i Norge og Sverige
om at bindende arealplaner er bestemmende for erstatningsutmilingen. En viktig
problemstilling 1 mange saker er om kompensasjon kan utméiles for sdkalt
“forventningsverdi”.>*® Forventningsverdien er et utrykk for den ekstra verdi en alminnelig
kjoper er villig til & betale for eiendommen p.g.a. forventninger om den fremtidig
utnyttelse. I NOU 2003: 29 (s. 42) under omtalen av dansk rett uttales folgende om

forventningsverdien:

27 Bestemmelsen blir imidlertid ny 4 §, og “skall” byttes ut med “ska”.

28 Bruksverdierstatning utmales imidlertid sjeldnere i Danmark enn i Norge, se Dalen s. 50.

29 Helge Wulff, Landboret, Frederiksberg 1992 s. 46-47. Spersmélet om forventingsverdi oppstar

hovedsaklig ved landbruksarealer som forventes overfort til bysone
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’Skjennstemaet vil da vaere om det var grunnlag for & forvente en verdigkning pa
arealet i fremtiden, sammenlignet med den névarende utnyttelsen av arealet. Dette
inneberer etter omstendighetene at det ma foretas en vurdering av markedet og dets
ettersporsel etter arealer, samt en vurdering av arealplaners ndvarende innhold og
av prognoser for fremtidige endringer i1 planene og muligheten for dispensasjon fra

planene.”

Av prinsippet om at forventningsverdien er avgjerende, folger altsa at det 1 flere tilfeller mé
ses bort fra gjeldende arealplaner. Dette gjelder i1 utgangspunktet for alle typer
tvangsavstaelse, men spesielt ved ekspropriasjon til offentlige formal ettersom reguleringen
her innebarer at arealet ikke har noen alminnelig handelsverdi. Erstatningen fastsettes da
etter en vurdering av de muligheter og forventninger som var knyttet til eiendommen for
den ble regulert til offentlige formal, jfr. UfR 1981.448. Tidligere arealplaner er av

betydning i denne vurderingen.

Nar det gjelder erstatning for byggegrenser ved ekspropriasjon, kan det nevnes at ogsa
dansk rett skiller seg fra norsk rett. Ekspropriasjonserstatningen kan ikke nedsettes som
folge av byggelinjene, men erstattes ut fra samme verdi som tilstotende arealer. Dersom det
knyttet seg en forventningsverdi til arealene for byggelinjene ble palagt, skal ogsa denne
verdi erstattes. Forventningsverdien ”fryses” imidlertid ikke til tidspunktet for reguleringen
slik det gjores ved regulering til offentlige forméil, og i Danmark kan dermed situasjonen
bli den “omvendte” av 1 Norge: Det er de som er utsatt for byggegrenser som oppndr storst

. 240
erstatning ved senere ekspropriasjon.

Dansk rett skiller seg altsd fra norsk rett ved & ikke ha en like klar hovedregel om
reguleringsplaners bindende virkning ved ekspropriasjon. I praksis blir likevel forskjellene

sma, ettersom planens betydning trekkes inn i vurderingen av “forventingsvardien”. Der

*% Hanne Melbeck og Jens Flensborg, Ekspropriation i praksis, Kebenhavn 2007 s. 118-121.
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det i norsk rett er gjort unntak for offentlige anlegg, er det dessuten store likhetstrekk

ettersom det 1 begge tilfeller ses bort fra tilegnelsesplanen.

5.4.4 Konklusjon

Vi ser altsd at prinsippet om at det ved ekspropriasjon til offentlige anlegg skal ses bort fra
den arealplan det eksproprieres pa grunnlag av, har sine paralleller i svensk og dansk rett.
At vare naboland har noksé tilsvarende regler som oss, trekker i retning av at det norske
unntaket for tilegnelsesplaner er hensiktsmessig og godt begrunnet. Serlig kan fremheves
at den svenske bestemmelsen om allmenn plass, uten diskusjon, beholdes 1 den nylig utgitte

utredningen om ekspropriasjonserstatning.

Det er imidlertid viktig 4 veare klar over at selv om svensk og dansk
ekspropriasjonserstatningsrett inneholder paralleller til norsk rett, er rettstilstanden langt fra
sammenfallende. Dette kommer blant annet av at landenes planlovgivning og plansystemer
er ulike. Spesielt Sverige er i mye storre grad enn Norge preget av offentlig planlegging.
Norge skiller seg ut ved at atskillige reguleringsplaner utarbeides av private. P4 grunn av
ulikt plansystem fremstar ogséd den alternative péaregnelige utnyttelse ofte som klarere 1
Sverige og Danmark enn 1 Norge. Unntaksregelen er derfor muligens noe vanskeligere &
praktisere her enn i vare naboland.**' Videre er det spesielt for Norge at
ekspropriasjonserstatningsretten er sa rettslig preget. I vire naboland er rettsomréddet i
storre utstrekning preget av rent praktiske og tekniske verdsettelsesspersmal enn av juss.**
Prinsipielle regler og hensyn ma imidlertid kunne hevdes & vare relevante uavhengig av

plansystem.

241 Steinsholt, samtale.

2 Olaf Ballangrud og Tormod Olsen, samtale, 13.08.08.
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5.5 Den videre utviklingen — NOU 2003: 29

5.5.1 Innledning

Gjeldene norsk ekspropriasjonserstatningsrett bygger i stor utstrekning pa regler utviklet i
rettspraksis. Utredningen i NOU 2003: 29 kan muligens ses pad som et utrykk for at

lovgiver na ensker a fa bedre kontroll over rettsutviklingen.

Her vil jeg forst foreta en rask gjennomgang av hovedinnholdet i innstillingen (5.5.2), for
jeg drofter utvalgte sider av lovforslaget (5.5.3-5.5.7). Ettersom utvalgets forslag i stor
utstrekning kodifiserer gjeldene rett, vil imidlertid store deler av forslaget allerede vare
behandlet i avhandlingen.** Jeg drefter derfor ikke disse sider av lovforslaget. Videre
barer utvalgets arbeid preg av betydelige meningsbrytninger. Da det for denne
avhandlingens del vil fore for langt & behandle all denne uenighet, konsentrerer jeg meg her

om flertallets lovforlag.

5.5.2 Utvalgets konklusjon og lovforslag®**

Etter Lenadommen var det flere som mente at unntakene om a se bort fra reguleringsplanen
burde utvides. I 1996 fremmet noen stortingsrepresentanter forslag om a lovfeste at det ved
ekspropriasjon generelt skal ses bort fra den planen det erverves etter.”*> Forslaget ble

imidlertid ikke vedtatt. I 1999 ble et tilsvarende forslag fremmet,**

og Den norske
advokatforeningen sendte et brev til Stortingets justiskomité der de anmodet om at
forslaget om lovendring ble tatt opp pd ny. Dette endte med at Stortinget i 2000 fattet et

vedtak der de ba Regjeringen nedsette et lovutvalg.

3 Se sarlig pkt. 4.3 og 5.3.
44 Se utredningen kapittel 9.
5 Dok.nr.8:87 (1995-96).
# Dok.nr.8:66 (1998-99).

104



Ved kongelig resolusjon av 16. mars 2001 ble det saledes oppnevnt et utvalg som fikk i
oppgave & utarbeide lovutkast verdrerende  arealplaners  betydning  for
ekspropriasjonserstatningen (”Skogheyutvalget)”. Resultatet av arbeidet finnes i NOU
2003: 29 Arealplaner og ekspropriasjonserstatning”. Utredningen har imidlertid foreleopig

ikke resultert i noen lovendring.

Flertallets konklusjon er at fastsettelsen av erstatningen fortsatt skal bygge pa hovedregelen
om at bindende arealplaner legges til grunn ved beregning av salgsverdi og bruksverdi.

Dette mener de burde lovfestes i1 vederlagsloven § 5 tredje ledd som skal lyde:

”Dersom ikkje anna er fastsett ved lov, ma bindande arealplan for eigedomen
leggjast til grunn ved fastsetjinga av vederlaget, sdframt det ikkje er parekneleg at

planen vil verte endra.”

Videre gar flertallet inn for & beholde unntaksregelen for offentlige anlegg, og det
presiseres at dette ogsd skal gjelde offentlige bygninger. Erstatningen skal i samsvar med
Lenadommen fastsettes ut fra paregnelig utnytting dersom eiendommen ikke hadde vert

avsatt til offentlige formal. Forslaget til ny § 5 fjerde ledd lyder:

”Er eigedomen i bindande arealplan satt av til offentlege bygningar, offentlege
trafikkomrade eller anna offentleg anlegg, kan grunneigaren krevje at vederlaget
skal fastsetjast pd grunnlag av det som er parekneleg at eigedomen ville ha vorte

tillaten utnytta til dersom han ikkje hadde vore sett av til eit slikt foremal.”
Forslaget innebarer kun en kodifisering av gjeldende rett, og grensen for hvilke tiltak som
faller inn under bestemmelsen méa siledes trekkes etter de retningslinjer som er fastlagt i

rettspraksis etter Lenadommen.

I samsvar med Rt. 2000.1997 legger utvalget til grunn at det bare skal ses bort fra

reguleringsplanen der dette er til gunst for ekspropriaten, jfr. kan grunneigaren krevje”.
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Utvalget gar videre inn for at unntaksregelen skal gjelde bade ved fastsettelse av salgsverdi
og bruksverdi. Dersom utvalgets forslag blir vedtatt, vil dermed den usikkerhet som har

radet i lys av Tessemdommen endelig bli avklart.**’

I tillegg gar fire av utvalgets medlemmer (Skogheyfraksjonen) inn for at unntaket skal
utvides til ogsd a omfatte friomrader. Deres begrunnelse er at de hensyn som taler for & se
bort fra offentlige anlegg, ogsd gjor seg gjeldende péd friomrader. Dette forslaget vil bli
droftet under pkt. 5.5.4. Medlemmet Fleischer er derimot av den oppfatning at
reguleringsplanen ber legges til grunn i sterre utstrekning enn etter gjeldende rettspraksis.
Utvalgets forslag om & lovfeste det sdkalte strokprinsippet i et nytt femte ledd 1 § 5 faller

utenfor denne fremstilling, og vil ikke bli nermere belyst.

Justis- og politidepartementet har enna ikke fremmet noen lovproposisjon 1 tilknytning til
utredningen. Begrunnelsen for dette var ifelge tidligere justisminister at saken krever en

grundig saksutredning, bade juridisk/teknisk og politisk.***

5.5.3 Forslaget om a lovfeste gjeldende rett

Jeg vil her drefte selve lovfestingen av gjeldende rett, det materielle innholdet 1 forslaget vil

séledes ikke bli kommentert.?*’

Ifolge utvalgets flertall burde gjeldende rett, slik denne er utviklet i rettspraksis,
viderefores. Ettersom vi befinner oss pa et rettsomrdde hvor avgjerelsene kan fa store
konsekvenser for de som rammes, er det absolutt en fordel at bdde hovedregel og unntak
lovfestes. Dette vil styrke forutberegneligheten ved & gjore det lettere for grunneiere a
orientere seg i regelverket og klarlegge sin rettstilling. Lovfestet rett er ikke like vanskelig

tilgjengelig for allmennheten som domstolskapt rett. Muligens vil en lovfesting ogsd kunne

7 Se mer om dette i pkt. 5.5.6.
28 Innst. O. nr. 121 (2004-2005) s. 2.
** For en slik behandling vises til pkt. 5.3.
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fore til feerre rettstvister, ettersom en kodifisering i tillegg til rettspraksis stér sterkere enn
rettspraksis alene. Partene vil dermed kanskje i storre grad kvie seg for & paberope seg

tvilsomme krav.

Det er imidlertid flere enn ekspropriatene som vil ha nytte av en lovfesting. Blant annet vil
det trolig veare til stor hjelp for saksbehandlere i kommunen som ikke har spesiell
ekspertise pad omrddet. Videre vil lovfesting vere til fordel for skjennsrettene der
lekmannselementet spiller en betydelig rolle. Lettere tilgjengelig lovstoff vil kunne fore til

riktigere og mer ensartede resultater, og dermed redusere behovet for overproving.

I en artikkel av Vale fremgér det at han (og andre) i visse sammenhenger har vert
bekymret for grunneiernes rettsikkerhet, og en lovfesting enskes derfor velkommen.
Artikkelens hovedfokus er pa strekprinsippet, men flere av uttalelsene er generelt utformet
og mé dermed antas & gjelde ekspropriasjonserstatningsretten mer allment. Vale sier blant

annet at:

”De fleste rettsomrader er na, og i sardeleshet det regelverk som gjelder for
fastsettelse av ekspropriasjonserstatning, sa vidt kompliserte at det volder problemer
endog for jurister som kun er opptatt med det enkelte separate rettsomrade. Det er
da lite betryggende at vare lovbestemmelser pd dette omrdde er s& uklare at det gir
domstolene rom for misforstaelser og avvik fra lovgiverens intensjoner (...) Nar da
den tidligere rettspraksis ikke har sterre gjennomslagskraft enn at den lett blir
forandret, (...) understreker dette ytterligere nedvendigheten av at rettsreglene
utformes 1 mest mulig fullstendige og entydige lovbestemmelser i samsvar med de

folkevalgtes intensjoner.”>>°

**0 Thorstein Vale, “Hoyesteretts praksis i ekspropriasjonssaker”, Juristkontakt, 2001 nr. 7 s. 40-42 (s. 42).
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Og i forbindelse med en bokanmeldelse av kommentarutgaven til vederlagsloven ble det
uttalt at "Hoyesteretts praksis innen dette omradet, i alle fall frem til nd, langt fra har veert

forutberegnelig.”*"

Dette ma anses som uttrykk for at lovfesting er svart onskelig blant praktiserende
advokater. Onsket om kodifisering kommer ogsd tydelig frem 1 utredningens

heringsuttalelser.

Nér det gjelder hovedregelen, kan imidlertid innvendes at det er unedvendig & si utrykkelig
at bindende arealplaner 1 utgangspunktet er avgjerende ved fastsettelsen av
ekspropriasjonserstatningen, ettersom dette allerede ma sies & folge av pbl. § 31 nr. 1. Satt
pa spissen kan det hevdes at den nye bestemmelsen bare forteller det helt selvsagte: at plan-

og bygningsloven gjelder ved ekspropriasjon.

Etter min mening kan imidlertid denne innvendingen ikke vaere avgjerende. Det vil virke
svert urimelig om hensynet til & ikke {4 regler som kun er av opplysende karakter, skal gé

utover folks mulighet til 4 sette seg inn i regelverket.”

Videre er det naturlig, og etter min
mening pedagogisk riktig, 4 ta med hovedregelen nar en unntaksregel skal lovfestes. Pa
denne maten vises det bedre hva det faktisk gjores unntak fra. Det kan imidlertid sperres
om ikke forutberegnelighetshensynet hadde blitt godt nok ivaretatt ved en henvisning til

pbl. § 31.

Videre kan det hevdes at nir rettstilstanden pa dette omrddet er sdpass vanskelig
tilgjengelig og uforutsigbar, vil en knapp lovfesting av hovedregel og unntak ikke utgjore
serlig forskjell. Spersmalet om hva som utgjer den alternative paregnelige utnyttelse, og

ndr vi har 4 gjere med et offentlig anlegg, vil ved lovforslaget ikke bli klarlagt 1 noen storre

21 Stig B. Harris, "Bok: Lyngholt og Stordrange 'Ekspropriasjonserstatningsloven™, Advokatbladet, 2001
nr. 6 s. 46.
22 Ogsa i andre tilfeller har vi bestemmelser av rent opplysende karakter, f.eks. naturvernloven § 20 b som

viser til alminnelige rettsgrunnsetninger.
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grad enn for. Det kan ogsd innvendes at kodifisering vil kunne hindre en fleksibel og
tilpasningsdyktig utvikling. En lovfesting vil kunne vanskeliggjore at nye momenter fér
den vekt samfunnsutviklingen tilsier, ettersom domstolskapt rett i utgangspunktet er mer

elastisk og har bedre evne til & folge med i tiden.

Etter gjeldende rett er det ikke noe vilkér for & gjere unntak fra hovedregelen at unntakene
er lovfestet. Utvalget mener imidlertid at hovedregelen né skal gjelde med mindre annet er
“fastsett ved lov”. Dette vil vaere med pd a klargjere gjeldende rett og lette tilgjengeligheten
slik at det blir lettere & orientere seg i regelverket. Samtidig vil det gi lovgiver kontroll over
utformingen av unntakene. Derimot vil dette kunne hindre en nedvendig rettsutvikling.
Selv om domstolene skulle komme til at viktige reelle hensyn tilsier nye unntak fra
hovedregelen, kan de ikke foreta seg noe for lovgiver har tatt tak i spersmalet. Dette kan

innebaere en uheldig forsinkelse.

Det kan videre innvendes at utvalget i sterre grad burde klarlagt hvor grensen gér for hva
som utgjer offentlig anlegg, og hvilke kriterier som skal legges til grunn i
grensedragningen. Utvalget sier at det ikke er tilstrekkelig at det offentlige har en interesse
1 anlegget, men nayer seg ellers i stor utstrekning med & henvise til grensedragningen slik
den er trukket 1 rettspraksis. Skillet mellom offentlige og private anlegg kan imidlertid som
nevnt ofte veere uklar og diffus, og det kan oppsté tvilsomme grensetilfelle. Dessuten er det
sannsynlig at enkelte offentlige oppgaver blir privatisert i fremtiden. Utvalget slar
imidlertid fast at det avgjerende ma vaere hva som blir oppfattet som en offentlig oppgave

pé ekspropriasjonstidspunktet.

Pa den annen side kan det at utvalget ikke har utpenslet innholdet 1 “offentlige anlegg”
vaere med pd & avdempe den uheldig virkning det som nevnt kan fa dersom loven 1 for stor
grad legger bindinger péd rettspraksis. Et elastisk og fleksibelt begrep fremmer

rettsutviklingen og tillater at samfunnsforholdene er med pé & avgjere begrepets innhold.
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5.5.4 Forslaget om & utvide unntaksregelen til ogsa & omfatte friomrader

Det folger av rettspraksis at reguleringsplanen skal legges til grunn ved

23 Utvalgets

erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon til friomrade, jfr. Lenadommen.
leder og tre av medlemmene (Skogheyfraksjonen)™* foreslar imidlertid at unntaket for
offentlige anlegg utvides til ogsd og omfatte friomrdder, mens resten av utvalgets
medlemmer (Loylandfraksjonen)™> gir imot utvidelsen. Forslaget omfatter ikke de sikalte
“interne friomrader” som allerede er unntatt fra hovedregelen gjennom strekprinsippet.
Ifolge forslagstillerne er det, som ved offentlige anlegg, den paregnelige alternative

regulering som skal leggs til grunn ved erstatningsberegningen.

Om man skal se bort fra reguleringsplanen ogsa ved regulering til friomrader kan, satt pa
spissen, formuleres som et spersmal om den private eiendomsrett burde fa fortrinn fremfor
det offentliges disponeringsmuligheter. Her vil jeg se pd de hensyn og begrunnelser som

taler for og imot en slik utvidelse av gjeldende rett.

For & likestille friomrdder med offentlige anlegg, anferer Skogheyfraksjonen at det er de
samme hensyn som gjor seg gjeldende. Forstvoterende 1 Rt. 1993.409 (Malvikdommen) var
av samme oppfatning:”...jeg [har| vanskelig for a se at det ved erstatningsfastsettingen er
riktig & gjore forskjell pa de to tilfeller”.*® Et tenkt eksempel er en eiendom som er regulert
til park, mens naboeiendommen er regulert til kirkegard. At erstatningsutmalingen her kan

bli totalt forskjellig, kan fremstd som svaert urimelig og uforstaelig.

3 Friomrader er mindre omréder tilrettelagt for allmennhetens bruk til f.eks. parker, turveger, leirplasser,

anlegg for lek, idrett og sport, jfr. pbl. § 25 nr. 4. I den nye plan- og bygningsloven vil friomrade bli en
underkategori av “grennstruktur”, se § 12-5 nr. 3.

2% Se utredningen s. 59-65.

3 Se utredningen s. 65-68.

256

Til forskjell fra Skogheyfraksjonen mente imidlertid Hoyesterett at dette talte for at hovedregelen gjaldt

ved vei, ikke at unntaksregelen burde gjelde ved friomrader.

110



Videre anforer Skogheyfraksjonen at det normalt er en forutsetning at arealet skal erverves

nér det blir regulert til friomrade,”’

og det kan virke urimelig at det skal g& utover den
enkelte grunneier at hans eiendom reguleres til et formal som er til nytte for allmennheten.
Dersom reguleringsplanen legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen, er det dessuten
mulig at myndighetene utformer planen forst og fremst ut fra onsket om lave
erstatningsutbetalinger. Mot dette kan innvendes at det faktum at eiendommen reguleres til
friomrade, og dermed ikke kan utbygges, inneberer ikke noe mer enn at en nedvendig

betingelse for tomteverdi ikke er tilstede. Utbyggingsverdi forutsetter at arealet gjennom

arealplanleggingen har blitt regulert til dette.>®

Gjeldende rett som gar ut pa at friomrader folger hovedregelen, er blant annet begrunnet i
at arealet 1 disse tilfellene skal holdes fri for utbygging, og at det ikke skjer en overforing
av utbyggingsverdien til det offentlige slik som ved ekspropriasjon til offentlige anlegg, jft.
Rt. 1996.521 (Lenadommen) og Rt. 1998.1140 (Norasaken). Det er altsa ikke slik ved
friomrader som ved offentlige anlegg, at reguleringsplanen apner for utbygging uten at

dette gir grunneieren noen ekonomisk verdi. Dette taler for at gjeldende rett beholdes.

Mot dette innvender imidlertid Skogheyfraksjonen at denne synsvinkelen er mer treffende
for friluftsomrdder enn friomrader, ettersom feorstnevnte, i motsetning til sistnevnte,
normalt verken blir opparbeidet eller overtatt av det offentlige.”” Skogheyfraksjonen
mener altsd at et overtakelsessynspunkt kan anferes som begrunnelse for & se bort fra
reguleringsplanen ved friomrader pd samme maéte som ved offentlige anlegg. De ser

friomradereguleringen som et ledd i det offentliges overtakelse.

37 Ifr. ogsé Miljeverndepartementets veiledningshefte, Reguleringsplan, bebyggelsesplan, 3. utgave

(Oslo 2001) s. 39. Fleischer argumenter sterkt imot et slikt syn i utredningen, men tidligere har han skrevet
om friomréader at "offentlig overtakelse er pa en méte 'tatt pa kjepet' allerede i reguleringsplanen”, Carl
August Fleischer, Plan- og bygningsretten, Oslo 1992 s. 527.

28 Fleischer, Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 161.

29 Friluftsomrade er en form for spesialomréde, jfr. pbl. § 25 nr. 6. Friluftsomrader omfatter sterre
utmarksstrekninger som brukes til friluftsliv o.l. Skogheyutredningen drefter grensen mellom friomrade og

friluftsomréade pa s. 108-112.
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Loylandfraksjonen tiltrer Lenadommens begrunnelse, og mener at det verken er nedvendig,
eller et formal, at det offentlige skal ekspropriere det areal som reguleres til friomrade.
Ifolge fraksjonen er det et selvstendig formal med reguleringen at denne skal verne
gronnstrukturen. Fraksjonen er sdledes uenig i tilegnelsessynspunktet. De mener at
formalet med en regulering til friomrdde nettopp er en regulering til andre formél enn
utbygging, ettersom heller ikke det offentlige kan bebygge arealet etter overtakelsen. Ved
offentlige anlegg er det normalt slik at det ikke gir mening & opprettholde reguleringen
dersom denne ikke leder til ekspropriasjon. Tilsvarende er imidlertid ikke tilfelle ved

friomrdder, og det er derfor ikke like naturlig & vurdere en alternativ bruk i disse tilfellene.

Et moment som tilsynelatende kan tale for a likestille friomrdder med offentlige anlegg, er
at vi finner begrepet “anlegg” i definisjonen av friomrader i pbl. § 25 nr. 4. Til dette er
imidlertid & innvende at ordet “anlegg” er plassert midt i lovteksten pd en slik mate at det
bare er knyttet til de etterfolgende ordene “lek, idrett og sport”. Dette er alternativer som
ofte vanskelig kan realiseres uten at det bygges et anlegg. De ovrige alternativer, f.eks.
“turvei”, kan imidlertid normalt oppfylles uten at det bygges et anlegg. Dette innebarer at
det er unaturlig, og ikke i samsvar med lovteksten, & beskrive friomrdder som anlegg

generelt sett.”*

Regulering til friomrdde har flere likhetstrekk med regulering til LNF-omrédde og
friluftsomrade, blant annet er utbygging avskéret i alle tilfellene. At grunneieren ikke
oppnar utbyggingsverdi som folge av reguleringen, er saledes ikke spesielt for friomréder.
Likhetshensynet taler dermed mot en forskjellsbehandling av friomrdder kontra
friluftsomrader og LNF-omréder. P4 den annen side er ikke sammenligningen med LNF-
omrade helt treffende, ettersom dette er en betegnelse et omrade far i kommuneplanen, og
denne er gjenstand for behandling hvert fjerde ér, jfr. pbl. § 20-1 (6). Med andre ord er det

nok sterre muligheter for at et omradde som er lagt ut til LNF-omrade i kommuneplanen

290 Fleischer, Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 171.
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endres, enn et omrade regulert til friomréde i reguleringsplanen. Videre gir kommuneplan

ikke direkte ekspropriasjonsadgang.

Likhetsprinsippet trekker imidlertid ogsd 1 en annen retning. Gjennom strekprinsippet
finnes det allerede i dag et unntak for interne friomrader. Likhetshensyn taler dermed for at
eksterne og interne friomrader likebehandles. Videre taler rettstekniske hensyn for en slik
likebehandling, ettersom det undertiden kan vare usikkert om et friomrade ma anses som
internt eller eksternt, jfr. fieks. Rt. 2006.847. Selv om Skogheyfraksjonen sitt forslag
innfores, vil det imidlertid ikke bli fullstendig likestilling, ettersom det ved interne
friomrader betales erstatning etter strokverdi, mens det ifolge forslaget skal foretas en

hypotetisk paregnelighetsvurdering.

P& samme méate som ved unntaket for offentlige anlegg, vil ogsa forslaget om unntak for
friomrdder innebare hoyere utgifter for det offentlige. Situasjonen blir imidlertid ikke helt
den samme, ettersom det md antas at paregnelig utnyttelse mye sjeldnere vil vare
tomteutnyttelse ved regulering til friomrader enn ved regulering til offentlige anlegg.
Erstatningsutbetalingene vil nok derfor ikke sett under ett bli s@rlig betydelige, men kan bli
haye for tettsteder og byer ettersom behovet for friomréder her er stort, og den alternative

21 pg slike steder er ogsa en alternativ

paregnelig utnyttelse ofte vil vaere tomteutnyttelse.
regulering til friluftsomréade lite aktuelt. P4 den annen side vil trolig en del friomrader i
byer karakteriseres som “interne”, og dermed allerede vere unntatt fra hovedregelen
gjennom strekprinsippet. Videre vil friomréder 1 byer ofte plasseres pa eiendommer der
pagdende bruk er tomteutnyttelse, og i1 disse tilfellene méd det ogsad etter hovedregelen

betales tomtepris.

Selv om hensynet til det offentliges utgifter kan anferes som argument mot en utvidelse av

unntaksregelen, kan innvendes at dette virker urimelig all den tid det offentlige har

*01 Skogheyutredningen s. 131-134.
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betydelig bedre gkonomisk bareevne enn den enkelte ekspropriat. Som nevnt ma heller

ikke hensynet til myndighetenes utgifter overdrives, jfr. pkt. 5.3.2.

Det kan videre hevdes at en alternativ paregnelighetsvurdering vil bli svart teoretisk og

hypotetisk, ettersom paregnelig utnyttelse i mange tilfeller er og blir friomrade.

Skoghoyfraksjonen foresldr kun & utvide unntaksregelen til 4 omfatte friomrade, ikke
friluftsomrade. Dermed er det sannsynlig at kommunene, for & unngd heye utbetalinger,
velger a regulere til friluftsomrdde selv om friomrdde i utgangspunktet er mer
nzrliggende.”*® Eller det reguleres til friomrade, men ekspropriasjon, som kan vare
nodvendig for opparbeidelse, utelates. 1 utgangspunktet kan kommunene vektlegge
okonomiske hensyn ved utformingen av reguleringsplanen, men ett sted gar det en grense,
og denne er overskredet ndr kommunene bevisst gar inn for en regulering som reduserer

ekspropriatens kompensasjon.

Mot ovenstéende kan imidlertid innvendes at allerede i dag er skillet mellom friomrader og
friluftomrdder av stor betydning. Dette kommer av at det bare er regulering til friomréde
som gir grunneieren innlesningsrett etter pbl. § 42. Dessuten var det tidligere slik at
kommunen bare hadde direkte ekspropriasjonsrett til friomrade, ikke friluftsomrade.”*® Det
er altsd ikke noe nytt at det er ulike rettsvirkninger mellom en regulering til friomrade
kontra friluftsomrdde. P4 den annen side er det pa det rene at mange kommuner som folge
av innlesningsregelen allerede 1 dag kvier seg for & regulere til friomrade. Forslaget fra
Skogheyfraksjonen vil muligens bidra til & oke disse betenkelighetene ytterligere. Dessuten
er det grunn til & anta at flere grunneiere vil kreve innlesning dersom prisnivéet blir

hoyere.”**

%62 Ifolge Fleischer folger det imidlertid av formalet bak plan- og bygningslovens utforming at dette ikke kan

betegnes som en omgaelse av lovgivningen, Skoghaoyutredningen, vedlegg 1 s. 179-180.

293 Bygningslov 18. juni 1965 nr. 7 § 35.

264 . . . . .
Fleischer mener at dersom forslaget vedtas burde grunneieren ikke lenger kunne kreve innlgsning,

Skoghoyutredningen, vedlegg 1 s. 136.
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Ofte er det dessuten noe tilfeldig hvilket reguleringsformal kommunene velger & benytte
seg av, og det kan derfor virke svaert urimelig at denne tilfeldigheten skal vaere avgjerende
for hvor hey kompensasjon grunneieren far. Som motargument hevder Skogheyfraksjonen
at deres forslag kan bidra til at kommunene blir mer bevisste, slik at tilfeldigheter i1 valg av
reguleringsformal blir en sjeldenhet. Men som nevnt ovenfor kan det fort bli tale om en
bevissthet som forst og fremst gir ut pad 4 redusere myndighetenes utgifter. En slik

“bevissthet” anses ikke onskelig.

Naér det gjelder en eventuell utvidelses forhold til Grunnloven, er de to fraksjonene uenige.
Begge fraksjoner er imidlertid enige om at gjeldende rett ikke er i strid med § 105. Men
mens Skogheyfraksjonen mener at et unntak for friomrader stemmer godt overens med
prinsippet om full erstatning, er Loylandfraksjonen av den oppfatning at unntaksregelen vil
fore til at grunneieren féir erstatning utover sitt skonomiske tap, og at dette vil vare 1 strid
med de prinsipper som gjelder for radighetsreguleringer, jfr. Rt. 1970.67
(Strandlovdommen). Unntaket for friomrdder vil etter Loylandfraksjonen sitt synspunkt
representere en erstatning for selve reguleringsplanen som ikke kan begrunnes ut i fra reelle

hensyn.

For & utvide unntaksreglen taler det moment at borgerne trolig vil bli mer vennlig innstilt til
kommunens reguleringer dersom de foler seg trygge pé at de far utbetalt en erstatning de er
forneyde med. Administrative hensyn kan derimot tale mot & henfere friomradder under
unntaksregelen, ettersom det er mulig at sakene vil bli mer arbeidskrevende, og pa denne

méten fore til kapasitetsproblemer for kommunene.

Rettstekniske hensyn kommer ogsd inn som et moment mot utvidelse av unntaksregelen.
Som nevnt under pkt. 5.3.4 er det flere innvendinger som kan rettes mot den hypotetiske
paregnelighetsvurderingen. @nsket om regler som er enklest mulig & praktisere taler derfor
for at hovedregelen om reguleringsplanens bindende virkning beholdes i sterst mulig

utstrekning. Dessuten er det mer forutsigbart hva erstatningen vil bli dersom man legger
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reguleringsplanen til grunn enn dersom man bygger pd en hypotetisk vurdering. En
alternativ vurdering vil ogsd kunne gke konfliktnivaet fordi det lett vil oppstd uenighet om

hva som utgjer alternativ paregnelig utnyttelse.

Mot & utvide unntaksregelen taler ogsa prosessekonomiske hensyn. Dersom det skal ses
bort fra planen ved ekspropriasjon til friomrdde, men ikke friluftsomrdde, ma
skjennsrettene prove kommunens valg av reguleringsformél. Det vil trolig by pa betydelige
bevisvansker 4 pavise misbruk. Selv. om domstolene allerede i dag mé prove
lovmessigheten av reguleringsformalet,*® vil forslaget til Skogheyfraksjonen trolig fore til
mer intens proving enn det som foregar ved domstolene i dag, ettersom spersmalet om
skillet mellom friomrdder og friluftsomrader vil komme opp i flere saker, og ha stor
betydning for ekspropriaten. Ogsa péd dette punkt er det derfor muligheter for okt

konfliktniva.

Et moment som ber tas i betraktning er at gjeldende rett skiller seg fra svensk og dansk rett
pa dette punkt, se pkt. 5.4. Etter svensk rett gjelder det et unntak for “allmin plats” som
blant annet omfatter parker og grontomrader som er “allmint tillgdngliga och avsedda for

gemensamt behov inom planomradet eller inom ett storre omrade™®

, og 1 dansk rett er det
spersmél om forventingsverdi. Det er ikke nedvendigvis et mal 1 seg selv at norsk rett skal
vaere identisk med vére nabolands rett, allikevel ber de hensyn som ligger bak svensk og

dansk rett vurderes 1 det videre lovarbeidet.

I hvilken kategori friomrader passer best, hovedregel eller unntaksregel, er i siste omgang
et politisk spersmél. Som vist er det flere momenter som taler bdde for og imot en slik
utvidelse. Disse mé lovgiver ta i betraktning, og veie mot hverandre, ved en vurdering av
hva gjeldende rett burde ga ut pa i fremtiden. Mélet ma vere 4 finne fram til en losning

som pd en god og balansert mate ivaretar bade samfunnets behov for friomrdder, og

265 F eks. Rt. 2007.281.

266 peter Rosén, kommentar til PBL., Svensk lovkommentar nettutgaven, note 87
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ekspropriatens behov for beskyttelse av eiendomsretten. Denne vurderingen er imidlertid

ikke enkel da det er tale om en avveining av inkommensurable storrelser.

5.5.5 Tendens til uthuling av hovedregelen?

Det kan sporres om Skogheyfraksjonen sitt forslag, som er behandlet ovenfor, kan ses pa
som en tendens i retning av at vi i fremtiden vil mete stadig nye krav om utvidelse av
unntaksreglene. Videre kan den stadige utvidelsen av begrepet “offentlige anlegg™ hevdes a

trekke i samme retning.>®’

Dersom unntakene blir mer og mer omfattende, vil disse tilslutt i praksis utgjere
hovedregelen. Det er imidlertid lite som tyder pa at hovedregelen vil reduseres til et unntak
1 den nermeste fremtid. Utvalgets forslag om & utvide gjeldende rett er ikke enstemmig,
noe som viser at meningene er delte. Videre folger hovedregelen av fast og langvarig

praksis, og er begrunnet i viktige hensyn som det skal mye til for a fravike i sin helhet.

I Lenadommen ble det imidlertid apnet opp for et ytterligere unntak (s. 539). Dette
forbeholdet ble imidlertid karakterisert som noe uklart” i Rt. 1998.1140 (s. 1162). Det er
derfor lite sannsynlig at senere rettspraksis vil forankre ytterligere unntak i Lenadommen.
Og i Rt. 2005.1255 gikk flertallet ikke med pa & innfere et nytt unntak fra hovedregelen
basert pd likhets- og rettferdighetstanker. Det er altsa lite som tyder pa at tiden er moden
for en betydelig endring i norsk rett nar det gjelder reguleringsplanens betydning. Videre
kan det hevdes at dersom det 1 tidens lop blir behov for ytterligere unntak eller & utvide
gjeldende unntak, er det lovgiver som har de beste forutsetninger for dette. En utvidelse av
unntaksreglene kan fa konsekvenser som tilsier at det er behov for grundige utredninger, og
videre taler hensynet til forutberegnelighet for at domstolene ber vere varsomme med sin

rettsskapende virksomhet pa omradet.

%07 Se pkt. 5.2.3.
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5.5.6 Avklaringen av Rt. 1978.190 (Tessemdommen)

Utvalget gir inn for at unntaket for offentlige anlegg skal gjelde bade ved fastsettelse av
salgsverdi og bruksverdi. Begrunnelsen som anferes er at hensynet bak
unntaksbestemmelsen gjor seg like mye gjeldende uansett verdsettelsesmite (s. 56).
Formalet med dette avsnittet er & underseke om Skogheyutvalgets forslag inneberer en

kodifisering eller en endring av rettstilstanden.

I Rt. 1978.190 (Tessemdommen) fastslo Hayesterett at reguleringsplanen alltid skal legges
til grunn ved utmaling av bruksverdierstatning. Avgjerelsen synes saledes & gi utrykk for at

det ikke skal foretas en hypotetisk paregnelighetsvurdering ved bruksverdierstatning.

Tessemdommen har imidlertid opp gjennom &rene vert kritisert av flere, og det har radet

usikkerhet om avgjerelsens rekkevidde.”®®

Skoghey anferer blant annet at 1 Tessemsaken
hadde eieren allerede for reguleringsplanen kom planlagt en bruksendring som ville gi ham
hoyere inntekt, og det synes da noe underlig at denne forventningen prinsipielt sett skal std
svakere enn en forventning baser pd omsetningsverdien. Ettersom Lenadommen gjaldt
salgsverdierstatning, ble spersmélet om Tessemdommens betydning ikke avklart med

denne avgjerelsen.

Det er flere momenter som taler for utvalgets standpunkt om & likestille omsetningsverdi og
bruksverdi. For det forste var Klgftadommens og Ostensjgdommens uttalelser om a se bort
fra planen helt generelle og begrenset seg ikke til salgsverdi. Heller ikke andre avgjerelser
angdende reguleringsplanens betydning for 1978 skilte mellom bruksverdi og
omsetningsverdi. Videre er Tessemdommen avsagt under sterk dissens, og det er ikke
trukket konsekvenser av dommen 1 senere avgjerelser, jfr. Rt. 1980.336 (Bakeri) og Rt.

1983.143 (Selvaagdommen). 1 brev av 7. desember 1983 fra departementet til

268 per Sandvik, “Ekspropriasjon til vei i bystrok™, Lov og Rett, 1980 s. 371-388 (s. 382-383), Jens Edvin
Skoghay Arealreguleringers betydning for ekspropriasjonserstatning”, Lov og Rett, 1981 s. 515-536
(s. 523-525), Rekve s. 142-145.
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29 ble det dessuten foretatt en nyansering av Tessemdommens fremstilling

Justiskomiteen
av forholdet mellom bruksverdi og reguleringsplaner. Likhetshensynet taler forevrig for at

bruksverdi og omsetningsverdi likebehandles.

Begrunnelsen i Tessemdommen var at salgsverdien er “gjenstand for en umiddelbar
reduksjon ndr en reguleringsplan gjor grunnen ubebyggelig”, mens dette ifolge retten ikke
er tilfellet ved bruksverdi ettersom grunneieren her kan fortsette etablert bruk (s. 194). Det
kan imidlertid innvendes at begrunnelsen bearer preg av rettstilstanden etter 1973-loven
som bygde pa aktuell bruk, og saledes ikke kan aksepteres i dag hvor gjeldende rett er at
det skal bygges pa pédregnelig utnyttelse bade ved fastsettelse av salgsverdi og bruksverdi.
Dessuten kan grunneieren verken ved omsetningsverdi eller bruksverdi bruke eiendommen

i strid med reguleringsplanen, jfr. pbl. § 31 nr. 1.*7°

Riktignok kan det anfores at omsetningsverdien ikke varierer s& mye for like eiendommer
som bruksverdien, og at unntaksregelen derfor lettere lar seg begrunne ut fra
likhetsbetraktninger nér det gjelder omsetningsverdien. Dette kan imidlertid ikke veaere
avgjerende, ogsa den som tilkjennes bruksverdien foler seg urettferdig behandlet dersom

ovrige naboer nyter godt av muligheten til en hoyere avkastning.?”!

I Tessemdommen vises det til Sarheimdommen, og ogsd Fleischer anforer denne til stotte

22 Mot dette er

for at det ikke kan ses bort fra reguleringsplanen ved bruksverdierstatning.
imidlertid & innvende at reguleringsplanen her var eldre enn investeringsplanene. Denne
dommen kan dermed ikke kan tas til inntekt for en slik generell regel.”” Videre gjelder

ikke uttalelsene 1 Tessemdommen og Sarheimdommen negyaktig det samme. Mens

2% Inntatt i Innst. O. nr. 27 s. 2.
210 Rekve s. 144-145.

1 Skoghey s. 524.

272

Fleischer, Norsk ekspropriasjonsrett, s. 363-364.
7 Skoghey s. 525, Rt. 1983.143 (148).
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forstnevnte gjelder bruksverdierstatning, gjelder sistnevnte subjektiv naringstap i tillegg til

tomteverdien.

Nér det gjelder utmaling av strekpris hvor utbygging enna ikke er gjennomfert, gjelder
dette bare ved erstatning for salgsverdien.’”* Kanskje det var dette forstvoterende i
Tessemdommen hadde i tankene da han kom med sine generelle bemerkninger.
Tessemdommen gjaldt nemlig ikke sporsmélet om salgsverdi kontra bruksverdi.
Hoyesterett nektet erstatning for tapet Tessem led ved & ikke kunne utvide gartneriet, men
gav han ikke ordinzr bruksverdierstatning. Derimot fikk han strekpris som tomtegrunn.

Hoyesteretts begrunnelse er derfor uavhengig av dommens resultat.

Selv om Hayesterett i Selvaagdommen distanserte seg fra faktum i Tessemdommen, er det
betydelige likheter mellom de to sakene. Dette trekker i retning av at Selvaagdommen
representerte en holdningsendring nér det gjaldt reguleringsplanens betydning ved
bruksverdierstatning.””> T lovkommentar til vederlagsloven uttales, uten & behandle
spersmalet nermere, at det ved bruksverdi mad kunne sees bort fra reguleringsplanen i

samme utstrekning som ved fastsettelse ved salgsverdi.*”®

Et sok pd "Rt-1978-190” i lovdatas database for sivile dommer 1 alle tre instanser, gir et
treff pa 19, i motsetning til et sok pa “Rt-1996-521" som gir 126 treff.?”” Dette illustrerer at
Tessemdommen ikke anses som sarlig sentral. Flere av avgjerelsene gjelder dessuten andre
sider av Tessemdommen enn det som er av interesse her. I de fa tilfellene Tessemdommen
trekkes fram 1 forbindelse med spersmélet om reguleringsplanens betydning ved

bruksverdierstatning, legges dommen aldri til grunn av retten.”’”®

7% Dette er ogsa Skogheyutvalgets forslag nar det gjelder lovfestingen av strokprinsippet, se s. 69.

275 Rekve s. 149.

76 Nils Erik Lie, Norsk lovkommentar nettutgaven, note 38.
*77 Seket ble utfort 05.12.08.
218 1 LE-1993-2457 fikk grunneieren, som i Tessemdommen, ikke erstatning for tap som folge av at gartneriet

ikke kunne utvides pa det eksproprierte areal. Rettens begrunnelse var imidlertid at grunneieren hadde
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I Rt. 2000.1997 pépekte imidlertid forstvoterende at det ikke fremgikk av lagmannsrettens
premisser om erstatningen var fastsatt etter salgsverdi eller bruksverdi. Spersmalet kunne
nemlig std ”’i en noe annen stilling etter § 6, jf. Eksempelvis Rt-1987-190” (s. 2011). Dette
ble imidlertid ikke utdypet nermere, og det er derfor vanskelig & vite hva som ble lagt i
utsagnet. Forstvoterende uttalte imidlertid bare at spersmaélet kan” std i en annen stilling
ved bruksverdierstatning. Likevel trekker denne uttalelsen muligens i motsatt retning enn
argumentert for ovenfor. Annenvoterende var enig, men tilfoyde at han lot det std &pent om

Tessemdommen i realiteten var fraviket i senere praksis (s. 2013).

Skogheyutvalget problematiserer verken Tessemdommen eller Selvaagdommen, men ser
tvert imot ut til & overse avgjorelsene idet de legger til grunn at rettspraksis omkring
unntaksregelen utelukkende har gjeldt omsetningsverdi (s. 55-56). At utvalget, uten
dreftelse, slar fast at unntaksregelen ogsa skal gjelde ved bruksverdi, indikerer imidlertid at
de ikke ser pd dette som en endring av rettstilstanden. Det er nemlig naturlig & tro at

utvalget ville foretatt en mer inngéende dreftelse dersom meningen var & foreta en endring.

Det er altsa flere hensyn som taler mot uttalelsene i Tessemommen, og etter min mening er
det mye som tilsier at avgjerelsen ikke lenger gir utrykk for gjeldende rett. Det er svart
positivt at Skogheyutvalget ensker & avklare den usikkerhet som tidligere har radet, og at
den regel de onsker & lovfeste er 1 samsvar med juridisk teori og reelle hensyn. Om utvalget
kodifiserer eller endrer gjeldende rett, er som illustrert noe usikkert, men jeg heller altsé i
retning av ferstnevnte. Om det derimot legges til grunn at det er tale om en lovendring, vil
imidlertid ikke dette {4 serlig praktisk betydning, da skjennspraksis allerede ser ut til & ha

”glemt” Tessemdommen.

muligheter til en slik utvidelse pa andre deler av eiendommen (tilpasningsplikt). Tessemdommen ble ikke

nevnt i avgjerelsen.
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5.5.7 Forslaget til ny § 5 tredje ledd

Nér det gjelder hovedregelen om arealplaners bindende virkning, har utvalget som nevnt

foreslétt at denne skal plasseres i § 5 tredje ledd og lyde som folger:

”Dersom ikkje anna er fastsett ved lov, ma bindande arealplan for eigedomen
leggjast til grunn ved fastsetjinga av vederlaget, saframt det ikkje er pdarekneleg at

planen vil verte endra” (min kursivering).

Det har vert papekt at nar det gjelder forbeholdet om at det ikke ma vare paregnelig at
planen vil bli endret, kan dette ikke vaere riktig plassering.””’ Begrunnelsen for dette er at
den reguleringsplanen som er grunnlag for ekspropriasjonen er den samme planen som
etter hovedregelen skal legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen. Pa
ekspropriasjonstidspunktet vil det sdledes ikke vere paregnelig at denne vil bli endret. Det
faktum at det eksproprieres pa grunnlag av planen taler jo tvert imot for at planen er hoyst
aktuell. Dette forbeholdet vil dermed fi liten betydning nér hovedregelen om at planen

legges til grunn ved erstatningsutmélingen kommer til anvendelse.**

Derimot kan forbeholdet fa betydning nar det ses bort fra den planen det eksproprieres
etter, og erstatningen fastsettes med utgangspunkt i den tidligere plan. Her ma det nemlig
vurderes om det er sannsynlig at denne eldre plan ville blitt endret. Men ettersom
forbeholdet hovedsaklig har betydning i disse situasjonene, burde reservasjonen bli inntatt i

unntaksregelen i fjerde ledd, og ikke hovedregelen i tredje ledd.

I tillegg har utvalget utformet sitt forslag til hovedregel i ny § 5 tredje ledd som en
erstatningsregulerende bestemmelse pé linje med fradragsreglene i ndvarende § 5 tredje og

fjerde ledd. Det har imidlertid blitt tatt til ordet for at dette ikke er den mest tilfredsstillende

281

méten 4 formulere bestemmelsen pa.”” Begrunnelsen som er anfort er at det avgjerende for

2% Ballangrud s. 196.
280 Stordrange/Lyngholt s. 93-96.
*%1 Ballangrud s. 196.

122



hvilken erstatning som skal utmaéles ikke er reguleringsplanen i seg selv, men hvordan
potensielle kjopere vurderer planen. Dette folger av § 5 forste ledd som sier at det
avgjerende for eiendommens salgsverdi er det man ma regne med at “vanlege kjoparar ville
gje for eigedomen ved friviljug sal”. Hovedhensikten med reguleringsplanen er & regulere
arealbruken, ikke eiendomsprisene. I et omrade med liten ettersporsel etter boligarealer, er
det fullt mulig at eiendommens omsetningsverdi som landbruk er heyest selv om

eiendommen i reguleringsplanen er regulert til boligbygging.

Reguleringsplanen kan ses pa som en egenskap ved eiendommen pd samme mate som
andre egenskaper, fysiske eller juridiske. Den betydning planen har for hvor mye kjopere er
villig til & gi for en eiendom, vil sdledes automatisk bli innbakt i eiendommens
markedspris. Av denne grunn har Ballangrud anfert at istedenfor en slik
erstatningsregulerende bestemmelse som utvalget har foreslatt, burde reguleringsplaner
omtales i § 5 andre ledd som en av de forhold som skal vektlegges ved
erstatningsutmalingen. Ettersom en kjoper alltid vil legge vekt pé bindende arealplaner (og
mulighetene for at disse blir endret) nar han bestemmer seg for hva han er villig til & gi for

. o e 1. . 282
eiendommen, ma ogsa skjennsretten gjore dette.

I de tilfeller det skal ses bort fra reguleringsplanen ved erstatningsfastsettelsen, méa det

imidlertid bli tale om erstatningsregulerende bestemmelser.

5.6 Helhetsinntrykk

Kapitlet har vaert innom til dels svert ulike problemstillinger. Det er derfor pa sin plass &

samle traddene og komme med noen konkluderende bemerkninger.

Til tross for avklaringen gjennom Lenadommen, gjenstdr fortsatt ulgste problemstillinger.
Blant annet har det oppstétt noen spersmaél i kjelvannet av utvidelsen av unntaksregelen til

a omfatte offentlige anlegg og bygg generelt. De lege lata er det usikkert hvordan den

%82 Ballangrud s. 197. Se ogsa Baerug s. 215.
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narmere grensedragningen skal foretas. De sententia ferenda mener jeg domstolene burde

oppstille nermere kriterier for denne vurderingen basert pa likhet og rimelighet.

I lys av Skogheyutredningen kan det konkluderes med at unntaket for offentlig anlegg mest
sannsynlig vil bli opprettholdt — og kanskje utvidet — i den nermeste fremtid. Da
rettstilstanden 1 vare naboland har store likhetstrekk med gjeldende norsk rett, kan det vaere
fruktbart & se over grensene nér den nermere avgrensningen av unntaksregelen skal

vurderes 1 det videre lovarbeidet.

Samtidig som unntaksregelen er forankret i viktige hensyn, viser imidlertid gjennomgangen

her at det pé flere punkter kan rettes kritiske bemerkninger til gjeldende rett.
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6 Forholdet mellom erstatningsfriheten for radighetsreguleringer og

unntaket for offentlige anlegg

6.1 Innledning

Det er ner sammenheng mellom radighetsreguleringer og ekspropriasjon. Ved
radighetsreguleringer er utgangspunktet at det ikke gis erstatning,” og ved ekspropriasjon
er hovedregelen at radighetsreguleringen legges til grunn for erstatningsberegningen.”®*
Reglene om ekspropriasjonserstatning folger altsd hovedregelen om erstatningsfrihet for
radighetsreguleringer. En reguleringsplan innebarer en radighetsregulering som
grunneierne 1 begge tilfeller m finne seg i. Det er i stor utstrekning de samme hensyn som
ligger bak hovedregelen om erstatningsfrihet for radighetsreguleringer som begrunner

utgangspunktet om at ekspropriasjonserstatningen ikke mé& g4 ut over den verdi

eiendommen har nir den brukes 1 samsvar med vedtatte rddighetsreguleringer.

Den nzre sammenhengen mellom rédighetsreguleringer og ekspropriasjon kommer ikke
bare av at det er tale om alternative tiltak, men 1 stor utstrekning brukes de ogsa side om
side for & oppna en tilfredsstillende samfunnsforvaltning. Det er imidlertid ikke helt presist
a sammenligne radighetsreguleringer med  ekspropriasjon.  Parallellen  til

radighetsreguleringer er negative servitutter.”® I praksis vil det ha samme virkning for

283 Jfr. Rt. 1970.67 (Strandlovdommen).
284 Se pkt. 4.4.
285 Negative servitutter er private radighetsforbud, dvs. restriksjoner pa bruken/utnyttelsen av egen eiendom,

jfr. servituttloven 29. november 1968 § 1 forste setning annet alternativ.
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grunneieren om et byggeforbud folger av en radighetsregulering eller negativ servitutt.”*®

Og det er nettopp der en negativ servitutt er palagt ved ekspropriasjon at grensen mot
radighetsreguleringer blir vanskelig, se f.eks. Rt. 1986.430. Det kan dessuten virke svaert
urimelig at det er det formelle hjemmelsgrunnlag som avgjer erstatningsspersmalet, uten
hensyn til den materielle likhet mellom inngrepene.”®” Erstatningsbestemmelsen i nvl. § 20
illustrerer ogsd den nare sammenhengen: Erstatningsutmalingen skjer som om det ved

ekspropriasjon var palagt en negativ servitutt av samme innhold.***

Det folger av rettspraksis at skillet mellom ekspropriasjon og rédighetsreguleringer er
formelt, ikke materielt, jfr. Rt. 1987.80 (Ronnasmyradommen).”*’ Det er altsi grunnlaget
for inngrepet som er avgjerende for erstatningsspersmaélet, og ikke hvordan inngrepet
faktisk fortoner seg for grunneieren. Radighetsreguleringer kan sies & vere alle typer

begrensninger i en eieres rddighet som ikke inneberer en overforing av eiendomsrett.

Som grunnlag for den videre dreftelse presenteres forst svart kort hovedregel og
utgangspunkt nér det gjelder spersmélet om erstatning for radighetsreguleringer (6.2).%”

Deretter belyses forholdet mellom det ekspropriasjonsrettslige unntaket for offentlige
anlegg og hovedregelen om erstatningsfrihet for radighetsreguleringer (6.3). Avslutningsvis

dreftes likhetshensynets ulike betydning pa nert beslektede rettsomrader (6.4).

% Steinar Tjomland, Erstatning for radighetsreguleringer 36 ar etter strandlovdommen. Noen strotanker”,
Lov og Rett, 2006 s. 397-406 (s. 400).

287 Spesielt urimelig virker forskjellsbehandlingen der det finnes hjemmel for 4 etablere et og samme inngrep
bade ved rddighetsregulering og ved negativ servitutt palagt ved ekspropriasjon, se Ola Brekken, “Erstatning
ved ekspropriasjon og radighetsinnskrenkninger”, Lov og rett, 1993 s. 556-567.

28 Ot.prp. nr. 46 (1983-84) s. 15.

289

Denne avgjorelsen fravek Rt. 1978.442 (Lamyradommen) hvor et materielt skille ble lagt til grunn.

0 For en utforlig redegjorelse for erstatning for radighetsreguleringer, se Innjord.
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6.2 Kort om erstatning for radighetsreguleringer

Siden slutten av 1800-tallet har et hyppig tema i den juridiske diskusjon vaert hvor langt
lovgivningen kan gé i & begrense grunneiernes utnyttelse av egen eiendom uten & utlose
erstatningsansvar. | debatten har hensynet til statens styringsrett statt mot hensynet til den

. . 291
private eiendomsrett.

Grunnloven § 105 forbyr kun tvangsavstéelse uten erstatning, og er sdledes ikke til hinder
for at lovgiver erstatningsfritt begrenser en eiers radighet over sin eiendom. Hovedregelen

er altsd at grunneiere ma téle ulike typer reguleringer erstatningsfritt.

Det er sarlig to Heyesterettsdommer som har blitt stiende som vendepunkter i
rettsutviklingen, og som har evd betydelig innflytelse og vart retningsgivende i senere
saker. Den forste er Rt. 1918.403 (Konsesjonslovdommen) som illustrerte at det skal svaert
mye til for & f& erstatning etter prinsippet i § 105. Den andre er plenumsdommen i
Strandlovdommen (Rt. 1970.67) hvor Heyesterett kom til at det i svert begrenset
utstrekning kan bli tale om en analogisk anvendelse av § 105. Dette kunne ifelge retten
bare skje 1 ”sarlige unntakstilfelle”, og det skulle “meget til” for at et slikt
erstatningsansvar kunne bli aktuelt. I senere rettspraksis har det ogsa blitt stilt opp et vilkar
om at inngrepet ma veare “sterkt urimelig” for & utlese erstatningsansvar, jfr.
Rt. 2004.1092. Om det er grunnlag for erstatningsansvar, beror pa en helhetsvurdering av

. 292
ulike momenter.

Et erstatningskrav for radighetsreguleringer kan baseres pa flere grunnlag enn analogisk
anvendelse av Grunnloven. Det er imidlertid ikke anledning til & gjennomgéd disse her.
Pbl. § 32 nr. 1 som regulerer erstatning for tap ved reguleringsplan, m4 imidlertid nevnes.

Ifolge denne bestemmelsen kan erstatning bare kreves dersom reguleringsplanen forer til at

! Bjern Stordrange, “Statlige myndigheter og domstoler angriper den private eiendomsretten”, Lov og Rett,

2006s. 181-184 (s. 181).
*%2 Se Innjord s. 721-730.
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“en eiendom blir edelagt som byggetomt, og den heller ikke kan nyttes pa annen

regningsvarende mate”.

De strenge vilkarene 1 § 32 forer til at det, pA samme méite som ved anvendelse av
prinsippet 1 Grunnloven, skal svert mye til for man far erstatning. Bestemmelsen kommer
dessuten sjelden til anvendelse i praksis, ettersom kommunene normalt eksproprierer
eiendommen etter pbl. § 35 dersom det er muligheter for erstatningsansvar,

jfr. pbl. § 43 nr. 2 (2). Ofte vil ogsa grunneieren kreve innlgsning etter pbl. § 42.

Naér jeg i1 det folgende taler om erstatning for radighetsreguleringer, er det erstatning etter

analogi av Grunnloven § 105, og etter pbl. § 32, jeg har for oyet.””

o . o

6.3 Er det & se bort fra reguleringsplanen i realiteten & gi erstatning for

radighetsreguleringer?

6.3.1 Generelt

Hovedregelen om at erstatningen ved ekspropriasjon skal begrenses til det eiendommen er
verdt dersom den brukes i samsvar med reguleringsplanen, kan sies 4 vare en nedvendig
konsekvens av hovedregelen om at man ikke fér erstatning for radighetsreguleringer.
Dersom utgangspunktet hadde vert at grunneieren kunne kreve at det ble sett bort fra
reguleringsplanen ved fastsettelse av ekspropriasjonserstatningen, ville dette i praksis
innebzre at ekspropriaten fikk kompensasjon i strid med prinsippet om erstatningsfrihet for
radighetsreguleringer. En slik regel ville i realiteten innebzre en erstatningsplikt for
radighetsreguleringer, men som bare kunne gjores gjeldende av grunneiere som ble utsatt
for ekspropriasjon.294 Hvis dette hadde vart gjeldende rett, ville man dermed fatt den

paradoksale situasjon at selv om det er erstatningsfrihet for raddighetsreguleringer, ville det

3 For en redegjorelse for Grunnloven § 105 og pbl. § 32, se henholdsvis Innjord s. 721-730 og Fleischer,

Miljo- og ressursforvaltning, s. 170-172.
> Skogheyutredningen s. 79-80, Ballangrud s. 192.
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offentlige allikevel matte betale for radighetsreguleringen dersom denne senere ledet til
tvangsavstdelse. Serlig dersom grunneierne gjennom a kreve innlesning kunne gi seg selv
stillingen som ekspropriat, ville en slik regel vare betenkelig.””> Det ville da i realiteten
ikke veere sarlig mye igjen av prinsippet om erstatningsfrihet for radighetsreguleringer.
Utgangspunktet er derfor at om en grunneier fortsetter a bruke sin eiendom i1 samsvar med
reguleringsplanen, eller om han mottar ekspropriasjonserstatning, sa skal han ekonomisk

sett stilles likt.

Dersom man pd generelt grunnlag tillot at det ble sett bort fra reguleringsplanen ved
erstatningsfastsettelsen ved ekspropriasjon, ville dette selvsagt ha mindre ekonomiske
konsekvenser enn dersom alle og en hver som ble utsatt for radighetsreguleringer skulle
kunne kreve erstatning. Det ville allikevel kunne fore til betydelige utgifter for

myndighetene, eller ha en preventiv effekt ved & fore til feerre reguleringer.

6.3.2 Forholdet mellom unntaket for offentlige anlegg og radighetsreguleringer

Etter gjeldende rett kan man altséd ikke kreve erstatning for regulering som folger av
reguleringsplan, bortsett fra de strenge unntakstilfellene som faller inn under pbl. § 32
nr. 1. Det samme gjelder i utgangspunktet ved erstatningsberegningen ved ekspropriasjon,
for ellers ville kommunenes muligheter til & regulere arealene erstatningsfritt bli illusorisk
ved at planens gjennomfoering ved ekspropriasjon utleste erstatningsplikt. Dette ville vaert 1
strid med hensynene bak § 32 og langvarig lovgivnings- og domspraksis.*’® Det kan derfor
hevdes at erstatningskrav ved ekspropriasjon ogsa burde vurderes etter § 32. Dermed ville
man oppnd lik behandling av alle erstatningskrav som knytter seg til restriksjoner etter

plan- og bygningsloven®’’, se pkt. 6.3.3.

%% Skogheyutredningen s. 80.
%% Skogheyutredningen s. 81-82.
*7 Ballangrud s. 193.
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Hovedregelen om at reguleringsplanen er avgjerende for erstatningsutmalingen, er
imidlertid ikke til hinder for at det gjores unntak. Etter gjeldende rett er det slik at man
blant annet ved ekspropriasjon til offentlige anlegg ser bort fra reguleringen ved

beregningen av ekspropriasjonserstatningen.

I Rt. 1972.608 understreket Hoyesterett den naere sammenhengen mellom bestemmelsen i
§ 32 om erstatning for reguleringer, og unntaket fra hovedregelen om at reguleringsplanen

legges til grunn ved erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon (s. 613):

”Utgangspunktet er at en regulering er bindende nar den er stadfestet,
bygningslovens § 31, uten at det kan kreves erstatning for den radighetsregulering
som planen medforer. (...) Videre hjemler bygningslovens § 32 erstatning dersom
en reguleringsplan medforer at en eiendom blir edelagt som byggetomt eller ikke
kan nyttes pa annen regningssvarende mate. [I] ncer tilknytning til denne regel er
det videre 1 praksis fastslatt at en eier som fér sin grunn regulert til gate, park eller
lignende, uten hensyn til reguleringen kan kreve erstatning basert pd verdien som
byggegrunn, dersom dette var den naturlige anvendelse for reguleringen” (min

kursivering).

Det kan imidlertid sperres om ikke unntaket for offentlige anlegg i realiteten innebaerer at
det gis erstatning for radighetsreguleringer. Nar det ved ekspropriasjon til offentlige anlegg
utmales en erstatning som overstiger den verdi eiendommen har ut fra lovlig arealbruk i
henhold til reguleringsplanen, innebaerer dette i praksis at eieren far kompensasjon i strid
med prinsippet om erstatningsfrihet for radighetsreguleringer, ettersom den overstigende
delen er en erstatning for de verdireduserende virkninger planen har. En slik regel
innebaerer 1 realiteten en erstatningsplikt for radighetsreguleringer, men som bare kan

gjores gjeldende av grunneiere som blir utsatt for ekspropriasjon til offentlige anlegg.

Dette er en synsvinkel som ikke har vert i serlig fokus i rettspraksis. Nar domstolene har

dreftet reguleringsplanens betydning for erstatningsfastsettelsen, kan det hevdes at dette har
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skjedd innenfor en for snever ramme, ettersom domstolene ikke har sett spersmalet i
sammenheng med de regler som gjelder ved erstatning for radighetsreguleringer.””® I
Rt. 1998.1025 (Son) avviste retten grunneierens anfersel om at pbl. § 32 nr. 1 ma komme

til anvendelse ogsa ved ekspropriasjon (s. 1028-1029).

Det har altsa tradisjonelt vaert en ren ekspropriasjonsrettslig tilnerming til spersmélet om
reguleringsplanens betydning for erstatningsfastsettelsen, uten at forholdet til
radighetsreguleringer har blitt problematisert. Med unntak av Fleischer, er det ogsa
hovedsakelig en slik tilnzerming som inntas i NOU 2003: 29. Arsaken til at sporsmalet om
forholdet til rddighetsreguleringer sjelden har blitt tatt opp, kan kanskje blant annet
forklares 1 at frem til 1990-tallet skjedde de fleste veiekspropriasjoner pa grunnlag av
detaljplan hjemlet i veiloven. Detaljplanene ble mer sett pd som utbyggingsplaner enn
arealdisponeringsplaner,”’ og den problemstilling som dreftes her kom muligens ikke like
tydelig frem som ved ekspropriasjon pa grunnlag av reguleringsplaner. Nar unntaksreglen i
dag er utvidet til ogsd 4 omfatte andre offentlige anlegg, og reguleringsplanen oftere er

ekspropriasjonsgrunnlag, blir det mer naturlig a drefte forholdet til rddighetsbegrensinger.

Mot den tilnermingsméte som her ettersporres, kan imidlertid innvendes at man ikke ma
glemme at det er en vesentlig gradsforskjell mellom radighetsreguleringer og
ekspropriasjon som gjor at tilfellene vanskelig kan stilles opp mot hverandre og
sammenlignes. Ekspropriasjon blir ofte sett pa som den mest vidtgdende form for inngrep i
eiendomsretten, ettersom det innebaerer en avstaelse av eiendommen. Grunneiere som
utsettes for reguleringer uten at det eksproprieres kan derimot utnytte eiendommen som for,
og det er muligheter for at reguleringen blir endret.**® Videre er det store variasjoner nar

det gjelder radighetsreguleringer. I den ene enden har vi reguleringer som er sd inngripende

28 Ballangrud s. 192.
29 Statens Vegvesen s. 5
390 1 SOU 2008: 99 ble dette benyttet som begrunnelse for & bare gi erstatning for forventningsverdi ved

ekspropriasjon, og dermed forskjellsbehandle ekspropriasjon og radighetsreguleringer, s. 238-239.
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at det er naerliggende 4 sammenligne de med ekspropriasjonstilfellene,’”’ mens i den andre
enden har vi smé inngrep som ikke pavirker grunneierens eiendomsrett i nevneverdig grad.
I sistnevnte tilfeller blir det serlig kunstig & likestille ekspropriasjon og
radighetsreguleringer. 1 tillegg mé& formélene bak reguleringene tas i betraktning.’”
Erstatningsfriheten for radighetsreguleringer er undertiden begrunnet med at myndighetene
gjennom reguleringen fordeler goder mellom borgerne. Denne betraktningsmate passer
imidlertid ikke alltid pé& ekspropriasjon, saerlig langt fra dette formélet befinner vi oss i de
tilfeller der det offentlige regulerer et omradde kun med det formél & gjere erstatningen lav

ved en senere ekspropriasjon.>”®

Ved en sammenligning er det altsd viktig & ikke bare se pa Ava som gjeres, men ogsa pa
hvorfor det gjores. Man kan dermed ikke si som sa at ’en regulering er en regulering”, og
se bort fra dens formal. Fra en slik synsvinkel kan det hevdes at de ulike formélene bak
reguleringene, inneberer at det ikke foreligger noen inkonsekvens dersom det blir sett bort

fra myndighetenes reguleringer ved ekspropriasjonserstatningsutmalingen.

I neste avsnitt vil jeg imidlertid se bort fra ovennevnte innvendinger, og se isolert pa
speorsmalet om hva som blir konsekvensen dersom det legges til grunn at unntaket for
offentlige anlegg ikke stemmer overens med hovedregelen om erstatningsfrihet for

radighetsreguleringer.

6.3.3 Forskjellsbehandling eller likebehandling?

Dersom det legges til grunn at unntaket for offentlige anlegg innebaerer at det gis erstatning

for radighetsreguleringer, kan man sperre hva som blir konsekvensene av en slik

39! Dette er bakgrunnen for erstatningsregelen i naturvernloven § 20.

392 Ragnar Knophs banebrytende bok, Hensiktens betydning for grensen mellem rett og urett, Kristiania 1921,
behandler viktigheten av & vurdere hensikten bak handlinger.

393 Jfr. ogsé stortingskomiteens mindretall i Innst. O. nr. 2 (1984-85) s. 3 (om endring av naturvernloven) hvor
et tilsvarende syn ble fremmet. Dersom eneste formal er & gjore ekspropriasjonserstatningen lav, vil imidlertid

den senere ekspropriasjon i realiteten innebare en ulovlig konfiskasjon.
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synsvinkel. Foreligger det en inkonsekvens, og foretas det en forskjellsbehandling av de
grunneiere som blir utsatt for ekspropriasjon i forhold til gvrige grunneiere som ma finne
seg 1 radighetsreguleringene? Eller skjer det tvert imot en likebehandling ved at
ekspropriasjon ses pi som et “serlig unntakstilfelle® der det kan bli aktuelt & gi

erstatning for radighetsreguleringer?

Ofte er det mer eller mindre tilfeldigheter som avgjer om en rddighetsregulering munner ut
1 en ekspropriasjon, s a stille ekspropriatene i en bedre stilling enn andre grunneiere kan
sies & fore til vilkarlighet og urimelighet. Det er lite som tilsier at ekspropriater generelt er i
en slik situasjon at de faller inn under en av de “s@rlige unntakstilfelle” hvor det kan vaere
aktuelt & gi erstatning for radighetsreguleringer. At ekspropriater rammes spesielt hardt ved
at de blir fratatt eiendomsretten, kan imidlertid vere et argument i denne retning. Pa den
annen side far jo ekspropriatene erstatning for avstdelsen, mens grunneiere som utsettes for
radighetsreguleringer uten etterfolgende ekspropriasjon ma finne seg i dette erstatningsfritt.
Dette taler for at ekspropriatene ikke kan hevdes & falle inn under kategorien “serlige

unntakstilfelle” hvor det anses rimelig & utmale erstatning for reguleringene.

Den reelle begrunnelse i Lenadommen synes imidlertid & vare at det ville vere sterkt
urimelig om planen ble lagt til grunn 1 paregnelighetsvurderingen. Adgangen til i visse
tilfeller & fa erstatning for radighetsreguleringer er ogsé begrunnet i sterk urimelighet, jfr.
Rt. 2004.1092. Det kan dermed se ut som om det foreligger visse felles rimelighetshensyn
bak tilfellene. At det bygges pa slike sammenfallende underliggende hensyn, forer til et
mer konsistent og ryddig regelverk, og kan siledes tale for unntaket for offentlige anlegg.
Fra en slik synsvinkel vil det dermed ikke foreligge en forskjellsbehandling, men tvert imot

en likebehandling av tilfellene.

En regulering til offentlige anlegg hindrer pd samme mate som andre reguleringer, bare nye

tiltak 1 strid med planen. Den etablerte bruk gripes det ikke inn 1. Det folger av rettspraksis

3% Jfr. Strandlovdommen.
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om radighetsbergrensninger at interessen i fremtidige bruksendringer (“byggesjansen’) er

mindre beskyttelsesverdi enn ensket om & opprettholde navarende bruk.**

Hovedregelen
er saledes at man ikke kan kreve erstatning for byggesjansen. Dersom man ved regulering
til offentlige anlegg ser bort fra planen det eksproprieres pa grunnlag av, kan imidlertid den
hypotetiske pédregnelighetsvurderingen nettopp fere til en erstatning for byggesjansen.

Dette ma kunne hevdes a stride mot viktige konsekvens- og likhetshensyn.

Ved spersmélet om erstatning for raddighetsreguleringer er utgangspunktet at dette bare kan
skje 1 saerlige unntakstilfeller, og at det skal svaert mye til. En konsekvens av dette er at
erstatningskrav kun godtas i de tilfeller hvor erstatning synes absolutt nedvendig og
rimelig. En regel om at det skal ses bort fra reguleringsplanen ved ekspropriasjon til
offentlige anlegg, vil imidlertid virke helt generelt, det foretas ingen konkret
helhetsvurdering av om det er behov for at det gjores unntak fra hovedregelen i det
konkrete tilfellet. En slik generell regel vil ogsd komme de grunneiere til gode som i det

hele tatt ikke har hatt en (begrunnet) forventning om endret utnytting.

At det skal ses bort fra reguleringsplanen, inneberer imidlertid ikke automatisk erstatning
for tomteutnyttelse. Pagéende bruk og tidligere reguleringsplaner har stor betydning i
paregnelighetsvurderingen, og resultatet blir derfor ofte erstatning basert pa aktuell bruk. I
slike tilfeller blir utfallet dermed det samme som om planen hadde vert lagt til grunn. Det

kan derfor hevdes at spersmélet som reises her er av mer prinsipiell enn praktisk betydning.

Droftelsen overfor illustrere at alt ettersom hvordan man vrir og vender pa situasjonen, kan
unntaket for offentlig anlegg hevdes bade & innbare en forskjellsbehandling, og en
likebehandling, av ekspropriasjon og radighetsreguleringer. Alle forhold tatt i betraktning
synes imidlertid konklusjonen & vaere at nar det ses bort fra reguleringsplanen ved
paregnelighetsvurderingen ved ekspropriasjon til offentlig anlegg, s inneberer dette at det

1 realiteten gis erstatning 1 strid med prinsippet om erstatningsfrihet for

395 Rt. 1993.321.
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radighetsreguleringer. Konsekvensen er at det foretas en forskjellsbehandling til gunst for
de grunneiere som blir utsatt for ekspropriasjon, i forhold til de grunneiere som far beholde
eiendommen og dermed ma finne seg i radighetsreguleringene. Unntaket for offentlige
anlegg rammer helt generelt, og kan ikke i seg selv anses tilstrekkelig til & hevde at det
tvert imot skjer en likebehandling ved at tvangsavstdelsen ses pd som et “sarlig

unntakstilfelle” der det kan bli aktuelt & gi erstatning for radighetsreguleringer.

Det er imidlertid ikke grunn til & kritisere utviklingen i rettspraksis. Domstolenes
hovedoppgave er 4 avgjore konkrete saker, og det blir da ofte vanskelig & vurdere hvilke
generelle reelle hensyn som gjor seg gjeldende. I dette tilfellet har det dessuten foreligget
en langvarig rettspraksis som vanskelig har latt seg fravike. Lovgiver har derimot storre
muligheter til & drefte de reelle hensyn som gjeor seg gjeldende, og & endre en eventuell

uheldig utvikling 1 rettspraksis.

En mulig alternativ regel som i sterre grad vil fore til likebehandling, kan gé ut pé at det
foretas den samme vurdering ved ekspropriasjon som etter pbl. § 32 eller analogi av
Grl. § 105. Dette vil innebere at retten til erstatning for utnyttelse som reguleringsplanen
ikke gir grunnlag for, begrenses til tilfeller hvor selve reguleringen innebarer et
erstatningsbetingende inngrep. Et lignende forslag har Fleischer fremmet i NOU 2003: 29

(s. 126), og en slik mulighet er ogsé nevnt i juridisk teori.**

Vilkarene for & fi erstatning, enten hjemmelen er pbl. § 32 eller Grunnloven § 105, er
imidlertid meget strenge, og dersom disse reglene ogsé skulle bli fulgt ved ekspropriasjon
ville man fatt rett til erstatning utover reguleringsplanen i betydelig feerre tilfeller enn etter

gjeldende rett. Dette kan tale for at dersom det skal foretas samme vurdering ved

3% Ballangrud s. 193. Ogsé Stordrange/Lyngholt s. 98 og Pedersen/Sandvik/Skaaraas s. 193 nevner en slik

mulighet, men her ser det ut til at dette behandles som et mulig tillegg til de allerede eksisterende unntak.
Hayesterett har ikke utrykkelig behandlet problemstillingen. I Rt. 1998.1025 (Son) ble imidlertid

grunneierens anfersel om at pbl. § 32 ogsé kommer til anvendelse ved ekspropriasjon, avvist.
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ekspropriasjon  og  radighetsreguleringer, ma vilkdrene for erstatning for

radighetsreguleringer gjores mindre strenge.

Det svert strenge kravet i pbl. § 32 er blant annet begrunnet i rettstekniske og praktiske
arsaker. Dersom bestemmelsen hadde vart mindre streng ville kommunene fatt inn enormt
mange erstatningskrav, og dette ville gkt kommunens arbeidsmengde kraftig. Nar det er
tale om ekspropriasjon, slér dette hensynet imidlertid ikke til p4 samme mate, ettersom det

her uansett skal foretas en erstatningsutméling.*®’

Dette trekker sédledes 1 retning av at det
ikke er nedvendig med en regel med like strenge vilkdr nér det er tale om ekspropriasjon.
Pa den annen side er jo formélet med & basere ekspropriasjonserstatningen pa pbl. § 32,
eventuelt en  mindre streng  bestemmelse, nettopp  likebehandling av

ekspropriasjonstilfellene og radighetsreguleringstilfellene.

Noyaktig hvordan bestemmelsen burde utformes, hvor heyt listen burde legges og hvordan
ulike problemer som skulle dukke opp burde leses, overlater jeg til andre & eventuelt ta

stilling til.

Det er viktig & veere oppmerksom pé at selv om det her konkluderes med at det foreligger
en inkonsekvens 1 rettssystemet, og en forskjellsbehandling 1 forhold til grunneiere som
utsettes for rddighetsreguleringer, innebaerer ikke dette at det ikke foreligger tilstrekkelig
tilfredsstillende grunner til & forskjellsbehandle tilfellene. Det er intet absolutt
likhetsprinsipp 1 norsk rett, og det er ikke gitt at et regelverk hvor alle forskjeller er

.. . 308
eliminert er & foretrekke.

Det sporsmal som mé stilles 1 neste omgang er derfor om
ovrige reelle hensyn tilsier en forskjellsbehandling eller en likebehandling. Og dersom
likebehandling er & foretrekke, blir spersmalet om dette skal loses ved & redusere
erstatningsutbetalingene ved ekspropriasjon, eller oke erstatningsmulighetene ved

radighetsbegrensninger. Spersmalene krever grundige konsekvensutredninger som det ikke

397 Carl August Fleischer, Bygnings- og reguleringsrett, 4. utgave, Oslo 1983 s. 88.
398 Et annet eksempel p4 at lovgiver har ansett hensynet til rimelighet & g foran hensynet til et konsekvent

rettssystem, er erstatningsregelen i naturvernloven § 20.
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er rom for i denne avhandlingen. Jeg mener imidlertid at domstolene ikke burde vurdere
unntaket for offentlige anlegg kun i et strengt ekspropriasjonsrettslig perspektiv, da dette

kan fore til at viktige hensyn overses.

6.4 Mulig inkonsekvens i rettstilstanden — saerlig om likhetshensynets betydning

Pa en rekke omrdder er det for lengst godtatt at verdireduserende inngrep skjer
erstatningsfritt.’” Likhetsbetraktninger kan dermed tale for at eiere som blir utsatt for
radighetsreguleringer ikke burde stilles i en annen og bedre stilling. Likhetsbetraktninger
vil imidlertid alltid avhenge av hva man sammenligner med. Dersom man isteden
sammenligner rddighetsreguleringer med ekspropriasjonstilfellene, kan dette nettopp trekke
1 motsatt retning, og begrunne erstatningsplikt. Det samme kan hevdes & vere tilfelle nar

man sammenligner med erstatning for fysiske ulemper fra naboeiendommer.

Mélet med dette avsnittet er & underseoke om det foreligger en inkonsistens i gjeldende rett
ved at likhetshensynet tillegges betydelig ulik vekt pi nart beslektede omrader.’'
Likhetshensynet er som nevnt flere ganger en sveart viktig del av begrunnelsen bak
ekspropriasjonserstatningsretten, og sarlig illustrerer unntaket for offentlige anlegg
likhetshensynets store betydning. Arsaken til at det er naturlig & sammenligne
ekspropriasjon og radighetsreguleringer, er at vi i begge tilfeller star overfor betydelige
rettslige inngrep 1 den private eiendomsrett som folge av offentlig myndighetsutovelse. Og
1 mange tilfeller kan en rédighetsregulering foles vel sd& inngripende som en

tvangsavstaelse.

Ogsd nir det gjelder erstatning for ulemper etter naboloven § 2 fjerde ledd, er

likhetshensynet svert viktig, badde som begrunnelse for regelen og ved selve

3% Jfr. Strandlovdommen s. 72.
319 Utrykk som konsekvens/harmoni/konsistens i rettsystemet er samlebetegnelser p4 flere sammensatte
vurderinger med juridisk sarpreg. Til grunn ligger ensket om at like tilfeller ber behandles likt, se Stavang,

Naborettens forurensningsansvar, s. 214.

137



"' Arsaken til at det er naturlig & sammenligne rettslige

erstatningsvurderingen.’
radighetsreguleringer som folge av offentlig myndighetsutovelse med faktiske ulemper
pafert av private, er at de to tilfellene har betydelige likhetstrekk. Det er for det forste i
begge situasjoner tale om inngrep i1 grunneierens bruksmuligheter uten at det skjer noen
avstaelse av eiendommen. Videre ma i begge tilfeller en viss tdlegrense overskrides for at
erstatning skal komme pa tale, og det er tale om byrder av tiltak som anses til fordel for
samfunnet som helhet, men som ma bares av et begrenset antall grunneiere.’'? Det ma

saledes 1 begge situasjoner foretas en avveining mellom den enkeltes og fellesskapets

interesser.

I Rt. 1972.377 (Bléfallidommen) som omhandlet erstatning for ulemper fra kraftledning
uttalte forstvoterende (s. 381):

”Ogsad normene for tdlegrensen overfor reguleringer av rent rettslig karakter, for
eksempel reguleringsplaner eller veilovens byggegrenser, er relevante. Noen direkte
sammenligning er ikke mulig, men det samlede bilde viser i alle fall at man ikke ma
vere for snar til & la generelle ulemper av klart allmennyttige tiltak utlese

erstatning.”

1 1989 fikk naboloven § 2 et nytt fjerde ledd.*"® Formalet med den nye bestemmelsen var &
apne for erstatning 1 flere tilfeller enn tidligere, og hovedbegrunnelsen var hensynet til &

unnga forskjellbehandling av en begrenset krets av grunneiere.

I rettspraksis ble det tidligere til en viss grad lagt vekt pé likhetshensyn ved spersmalet om

erstatning for radighetsreguleringer. Det skulle blant annet tas i betraktning om vedtaket

' Ot.prp. nr. 33 (1988-89) s. 41, Johannes A. Eriksen, Erstatning for ulemper fira veitrafikkanlegg som forer
til vesentlige forverringer av bruksforholdene, Oslo 2007 s. 29-31.

312 Eriksen s. 126.

313 Av plasshensyn har jeg ikke anledning til 4 gi narmere inn pa denne bestemmelsen, se isteden Eriksen

s. 35-134.
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var generelt eller individuelt utformet (formell likhet), jfr. Strandlovdommen (Rt. 1970.67).
Senere rettspraksis la imidlertid til grunn at den enkelte fredning ikke kunne betraktes
isolert sett, men matte ses i en storre sammenheng, jfr. Rt. 1980.94. I realiteten forte dette

til at likhetshensynet ble tillagt mindre betydning.

Av rettspraksis om rddighetsreguleringer etter 1989 folger at innferingen av naboloven
§ 2 (4) ikke fikk noen innvirkning pa domstolenes behandling av slike saker. Og i
Rt. 1996.727 sa Hoyesterett utrykkelig at den tdlegrensen som gjaldt i naboforhold, og den
utvidelse av erstatningsvernet som § 2 (4) forte med seg, ikke gjaldt tilsvarende ved

spersmalet om erstatning for radighetsreguleringer (s. 731).*"

Etter gjeldene rett skal det sadledes betydelig mer til for & fa erstatning for rettslige
reguleringer enn for fysiske wulemper, talegrensevurderingen er altsd langt fra
sammenfallende. En av drsakene til dette er trolig den ulike vekt likhetshensynet har blitt
tillagt 1 de to tilfellene. Det likhetsprinsipp vi finner i naboloven har ingen parallell ved

analogisk anvendelse av Grl. § 105.

Forskjellsbehandlingen av de to situasjonene kommer pa spissen dersom vi tenker oss at
staten 1 begge tilfelle er den som paferer ulempene. Dersom staten pdferer ulempe i1 form
av f.eks. forurensning, skal det mindre til for de mé utbetale erstatning enn dersom de
péforer ulempe i form av radighetsregulering.’’> Konsekvens- og likhetsbetraktninger kan

séledes tale for at talegrensen i de to tilfellene blir mer sammentfallende.

Det sporsmdl som det nd er naturlig & stille, er om det finnes hensyn som tilsier at

likhetsprinsippet tillegges ulik vekt pa situasjoner med betydelige fellestrekk.

Nér det gjelder forholdet mellom radighetsreguleringer og ekspropriasjon, er det flere

hensyn som taler for forskjellsbehandling. Her kan nevnes at vi har & gjere med to helt

314 Uttalelsene i Blafallidommen ble imidlertid oversett.

*'% Stavang, Erstatningsrettslig analyse, s. 272.
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ulike situasjoner, ettersom man i det ene tilfellet kan benytte eiendommen som for, mens
man i det andre tilfellet blir fratatt eiendomsretten, jfr. pkt. 6.3.2. Videre kan en
likebehandling fere til okte utgifter for myndighetene, og derigjennom hindre

samfunnsmessig onskelige reguleringer.

Nar det gjelder forholdet rettslige reguleringer kontra faktiske ulemper, er det ogsa hensyn
som taler mot en likebehandling. Miljehensyn kan trekke i en slik retning. At
radighetsreguleringer normalt skjer erstatningsfritt, er viktig for at staten i tilstrekkelig
utstrekning kan verne om naturen og miljeet. Derimot vil erstatningsfrihet for fysiske

ulemper normalt vere til ugunst for miljoet.*'®

Dette fordi slike fysiske ulemper undertiden
bestdr av forurensning og andre skadelige inngrep. En erstatningsplikt vil her saledes virke
preventivt, mens en slik preventiv virkning normalt ikke er enskelig nédr det gjelder

radighetsreguleringer.

Det er i dette avsnittet forsekt pavist at konsekvens- og likhetsbetraktninger taler mot at
rettslige reguleringer behandles strengere enn fysiske ulemper som felge av ulik
vektlegging av likhetsprinsippet. Videre er det vanskelig & begrunne at likhetsbetraktninger
skal ha sa stor betydning ved direkte anvendelse av Grl. § 105, mens slike betraktninger
tillegges svert liten betydning ved analogisk anvendelse av samme bestemmelse. Det er jo
nettopp dersom inngrepet har betydelig fellestrekk med ekspropriasjon, at det kan bli tale
om erstatning for radighetsreguleringer.’'” Konklusjonen er saledes at det synes 4 foreligge

en inkonsistens i regelverket.

Odd Einar Derum har tidligere, 1 tilknytning til spersmalet om erstatning for
radighetsreguleringer, formulert ensket om rettferdighet og likhet i rettsystemet péd denne

maten:

316 Bugge s. 469.
317 Dette var hovedarsaken til at myndighetene innforte erstatningsregelen i naturvernloven § 20 for visse
typer radighetsreguleringer.

*!% [ samme retning Eriksen s. 133.
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“Rettferdighet betyr ikke 4 ose penger ut av statskassen, men det betyr at en
opplever & bli likt behandlet uansett hvilket lovverk som anvendes nar

.. 1
grunneierinteressene begrenses.” >

Det finnes imidlertid som nevnt viktige hensyn som trekker i motsatt retning av det
konsekvens- og likhetsbetraktninger tilsier. Gjeldende rett er en konsekvens av at andre
hensyn enn hensynet til likhet og konsistens, har blitt tillagt sterst vekt. Det lege ferenda
kan det imidlertid stilles spersmaélstegn ved om det ogsad er slik det burde vere. 1 denne
avhandlingen tilsier imidlertid plasshensyn at jeg ma neye meg med a reise spersmalet, og
vise til noen av de hensyn som trekker i den ene eller annen retning. Dersom det legges til
grunn at det er onskelig & fjerne dagens inkonsistens, oppstar imidlertid spersmélet om
dette burde leoses ved at likhetshensynet far mindre betydning ved naboulemper og

ekspropriasjon, eller storre vekt ved radighetsreguleringer.

*1? Stortingsforhandling 6. mai 1981 s. 3191.
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7 Avsluttende bemerkninger

Siktemélet med avhandlingen var & beskrive og kartlegge gjeldende rett nér det gjelder
spersmélet om reguleringsplanens betydning ved ekspropriasjon til vei og andre offentlige
anlegg. Videre var onsket & drefte ulike problemstillinger, bade tradisjonelle og mer
utradisjonelle, som oppstar i tilknytning til dette temaet. Spesielt i lys av opprettelsen av
ekspropriasjonserstatningsutvalget i 2001 (NOU 2003:29), og muligheten for ny
ekspropriasjonserstatningslov i den nare eller fjerne fremtid, var malsettingen ogsa a se

fremover og vurdere rettstilstanden 1 et mer kritisk lys.

Gjennomgangen viser at vi befinner oss pa et omrade hvor rettspraksis er den dominerende
rettskildefaktoren. Videre kommer det frem at hovedregelen om reguleringsplanens
bindende virkning og unntaket for vei, som senere ble utvidet til & omfatte offentlige
anlegg, ikke ble innfert ved Lenadommen, men langt pad vei allerede fulgte av eldre
rettspraksis. Konklusjonen synes imidlertid a vaere at selv om det i dag er sikker rett at det
skal ses bort fra gjeldende reguleringsplan ved erstatningsfastsettelsen nar det eksproprieres
til offentlige anlegg, er det flere problemstillinger, bdde nyere og eldre, i tilknytning til
dette unntaket som ikke har funnet sin fulle og hele losning. Avhandlingen har videre
illustrert at unntaksregelen har en side til erstatning for rddighetsreguleringer som forelepig

ikke har veert serlig 1 fokus verken hos domstolene eller hos lovgiver.

Det har ogsa vist seg at selv om det kan rettes flere innvendinger mot dagens rettstilstand,
er det 1 mange tilfeller vanskelig & finne fullgode alternativer. Vi befinner oss dessuten pa
et omradde hvor politiske holdninger har stor betydning for hvordan den enkelte mener
rettsreglene burde utformes. I de lege ferenda dreftelsene star séledes hensynet til

grunneieren og den private eiendomsrett mot hensynet til statens utgifter og
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styringsmuligheter.’*® Bade lovgiver og domstolene star derfor foran en vanskelig oppgave
nar de skal forsgke & veie disse til tider svert inkommensurable interessene opp mot

hverandre.

Jeg har med denne avhandlingen forsekt & gi et bidrag til diskusjonen omkring de spersmaél
som oppstar 1 tilknytning til unntaket for offentlige anlegg. Det skal bli svert interessant &

folge med pa utviklingen pa dette omrdet.

320 Dette er satt pa spissen selvfolgelig. Som Fleischer papeker er ikke individ kontra samfunn den beste

betegnelsen, en bedre formulering er andre interesser versus rent privatekonomiske interesser, jfr. Carl
August Fleischer, ”Naturvern, erstatningsansvar og juristholdninger”, Tidsskrift for rettsvitenskap, 1980

5. 273-291 (s. 273).
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9 Vedlegg

9.1  Summary in English

This student thesis considers the relationship between planning regulations (zoning) and the
takings issue, i.e. compensation for expropriation (compulsory purchase/eminent domain).
There are two main problems to be addressed. The first approach examines the influence of
zoning/local plans on the compensation measured (extent of liability) when the purpose of
expropriation is building roads and other public constructions. The topic is of current
interest because the social development calls for increased governmental interference
through land planning. Thus, the government is more critical than before of landowners

own prospects and expectations.

The principal rule is that zoning/local plans are of vital importance when the compensation
is to be determined. However, there are exceptions. The exception of interest in this thesis
is the exception regarding public constructions; cf. Rt. 1996.521 (Lenadommen).
According to this legal decision, the judges have to consider what kind of exploitation that
would have been established if the property had not been taken for public use. In other
words, the court has to undertake a hypothetical evaluation, and decide the most likely

regulation disregarding the regulation to public constructions.

The second main approach considers the relationship between expropriation and regulatory
takings, i.e. restrictions in the right of disposal. The question to be considered is if the
above mentioned exception regarding public constructions, is consistent with the traditional
principle of uncompensated restrictions (zero liability for regulatory takings). This point of
view is often overlooked. My intention is to illustrate that it is possible to argue that when
compensation for expropriation is not based upon the local plan, the landowner is in reality,

despite the traditional principle, compensated for imposed restrictions (i.e. liability for



regulatory takings to a certain extent).

Although this thesis is based on a doctrinal ("legal-dogmatic") approach, many of the
questions raised have political aspects that have to be considered. My goal is to describe
and discuss current law. Furthermore I examine what kind of considerations that underlies

today’s set of rules.



