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1 INNLEDNING -OVERSIKT

1.1 Innledning

Departementet har ved dette rundskrivet forsgkt agi en oversikt over de sentrale

bestemmel sene pa omradet i forhold til selve ekspropriasjonsvedtaket og den pafal gende
klagebehandling. Det har ogsa vaat viktig & gi brukerne svar pa spersma av mer praktisk
karakter, for eksempel om delegasjon og annen praktisk handtering av ekspropriasjonssaker.
Rundskrivet er ikke ment a vaare uttmmende og det tar ikke opp problemstillinger knyttet til
skjennsprosessen eller erstatningsutmalingen.

Behovet for rundskrivet er ikke oppstatt pa bakgrunn av vesentlige endringer, men fordi
departementet ikke har hatt et eget utfyllende ekspropriasonsrundskriv. Inntil dette
rundskrivet utgis, har det eksistert mange og til dels gamle rundskriv fra departementet om
temaet, slik at det har vaat vanskelig a avgjere hvilke som i dag er gjeldende. Dette
rundskrivet erstatter, med unntak av det som er nevnt nedenfor, alle rundskriv gitt far 2002 av
Kommunal- og regional departementet angaende forstael sen og praktiseringen av
ekspropriasjonsreglene pa plan- og bygningsrettens omrade.

Delegasjoner som er beskrevet i tidligere rundskriv vil fremdeles gjelde. Departementet har
hatt som mal ved utarbeidelsen av dette rundskrivet a utferlig vise til hvilke rundskriv som
beskriver del egasjonene pa de ulike omrédene. Dette medfarer at man far en fullstendig
oversikt over vedtakskompetansen ved dette rundskriv.

Tidligere rundskriv som omhandler ekspropriasjon pa plan- og bygningsrettens omrade er:
jnr. 5091/65 D, jnr. 2520/70 D, H-60/72, H-36/77, H-20/85, T-8/86, H-20/86, H-51/87,
H-7/90, H-52/93 og H-20/95.

Ekspropriasjonsretten er et mangfoldig og komplisert rettsomrade som er under stadig
utvikling. Mange sparsmal som oppstar ma fortsatt sekes l@st gjennom veiledning i litteratur
og praksis. Det vises for gvrig til Justisdepartementets rundskriv fra 1987 om
oreigningsloven, G-0110. Oreigningsloven forvaltes for gvrig av Justisdepartementet.

Kommunal- og regionaldepartementet er utgiver av rundskrivet. Miljaverndepartementet har
bidratt med kommentarer til sine ansvarsomrader etter oreigningsloven § 2 farste ledd.

1.2 Generelt om ekspropriasonshjemler under Kommunal- og
regionaldepartementets myndighetsomr ade

Den aminnelige loven for ekspropriagion er oreigningsloven av 23. oktober 1959. Loven ble
utarbeidet og vedtatt med tanke pa a samle flest mulig av de forskjellige
ekspropriasgjonshjemlene som var spredt i lovverket, inni en lov. Ekspropriasjonshjemlene ble
likevel stdendei sentrale lover som vegloven og davaarende bygningslov av 1924.
Ekspropriasjonshjemlene er viderefart bade i bygningsloven av 1965 og forsterket i den
etterfal gende plan- og bygningsloven av 1985, i trad med utvikling av planverktgyene og
dermed reguleringsplan som grunnlag for ekspropriasjon.

De fleste ekspropriasjonsvedtak fattes av kommunestyret i medhold av pbl § 35 nr. 1 ferste
ledd for &fa gjennomfart en reguleringsplan. Dette er imidlertid ikke den eneste
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bestemmel sen om ekspropriagion i plan- og bygningsloven. Kapittel VIII i loven omhandler
0gsa andre bestemmelser som gir hjemmel til & ekspropriere. En del ekspropriasjonsformal
etter oreigningsloven hgrer ogsa under Kommunal- og regional departementets
myndighetsomréde. Dette gjelder oreigningsloven § 2 nr. 12, 26 og 31. Sistnevnte er mest
aktuell.

2 FORHOLDET MELLOM OREIGNINGSLOVEN, PLAN-OG
BYGNINGSLOVEN OG FORVALTNINGSLOVEN

Etter oreigningsloven § 30 gjelder lovens bestemmelser ogsa der det eksproprieres etter annet
lovverk, blant annet plan- og bygningsloven, jf. § 30 nr. 41. Bestemmelsene gjelder sa langt
de passer og ikke er i motstrid med ssalovens bestemmelser. Videre er det en forutsetning at
de aktuelle bestemmel sene i oreigningsloven selv ikke uttrykkelig gir til kjenne at de bare
gjelder for ekspropriagon etter den loven.

| utgangspunktet vil de fleste regler i oreigningsloven gjelde der det eksproprieres etter plan-
og bygningsloven. Forméalene det kan eksproprieres til er imidlertid forskjelligei
oreigningsloven § 2 og i plan- og bygningsloven, og gjelder sdledes uavhengig av hverandre.
Vurderingstemaet i oreigningsloven § 2 annet ledd skal anvendes ved all ekspropriasjon.

Det er ogsa som utgangspunkt antatt at saksbehandlingsforskriftene i medhold av
oreigningsloven § 29 gjelder salangt de passer.

Det sondres imidlertid mellom direkte (dvs. direkte hjemmel i lov) og indirekte
ekspropriasion (dvs. at det ma sgkes samtykke av et annet organ). | detilfeller kommunen har
direkte ekspropriasonsrett, gjelder visse unntak. Der kommunene har hjemmel direktei lov,
er det i forarbeidene (ot.prp. nr. 43 (1957)) uttalt at felles saksbehandlingsregler ikke gjelder i
aminnelighet, dvs. oreigningsloven kapittel 11 og saksbehandlingsforskriftene etter
oreigningsloven § 29.

Der oreigningsloven har strengere krav enn forvaltningsloven, vil oreigningsioven gjelde.
Imidlertid vil ogsaforvaltningsloven ligge til grunn for de fleste bestemmel ser etter
oreigningsloven, for eksempel etter oreigningsloven 88 2, 5, 6, 8 og 25.

| plan- og bygningsloven 8§ 34 er det angitt en definisjon av hva som anses som ekspropriasjon
etter loven. Denne har en noe annen utforming enn oreigningsloven 8§ 1. Bestemmelsen lyder:

" § 34. Definigon

Ekspropriasjon foreligger etter denne loven nér eiendomsretten til fast eiendomeller til
bygning eller annet som har fast tilknytning til slik eiendom, blir ervervet ved tvang mot
erstatning etter skjgnn, eller nar bruksrett, servitutt eller annen rett til, i eller over fast
eiendom blir ervervet, endret, overfart eller avigst ved tvang mot erstatning etter skjann.”

Som det framgar av bestemmel sen, anses det ikke bare som ekspropriasjon at eiendomsretten
til en eiendom €ller tilhgrende del av denne blir avlast ved tvang. Ogsa avlgsning, stiftelse,
endring og overfaring av begrensede rettigheter i en eiendom regnes som ekspropriasjon.
Bestemmelsen er ikke ment & begrense adgangen til & foreta ekspropriasjon til bestemte typer
rettigheter i fast eiendom. | en uttalelse av 19.05.88 (saksnr. 1580/88) uttalte
Justisdepartementets lovavdeling at ” ein rett for det offentlegetil a restaurera og halda
vedlike fast eigedom dersom det viser seg behov for det, m& kunna eksproprierast i medhald
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av plan- og bygningslova.”

| oreigningsloven § 1 er ogsa " forbud mot & nytta eigedomen pa ein vissmate” definert som
ekspropriagon, men dette er ikke nevnt i plan- og bygningslovens definigon av
ekspropriagon. Dette fordi plan- og bygningsloven har andre hjemler for
radighetsbegrensninger gjennom vedtakel se av bindende arealplaner. Disse anses ikke som
ekspropriasionsrettslige inngrep, og definigonen i oreigningsloven § 1 passer derfor ikke pa
dem.

Plan- og bygningsloven har for avrig en rekke bestemmel ser knyttet til ekspropriasjon, eller
bestemmel ser som har naa sammenheng med ekspropriasjonsadgangen til kommunen. Dette
er, foruten de rene ekspropriasjonshjemlene, regler som omhandler grunneiers krav om
straksinnlgsning ved ekspropriagon av eiendommer, erstatningsboliger m.v. Reglene vil bli
omtalt neamere nedenfor.

3 SAKSBEHANDLING FOR EKSPROPRIASIONSVEDTAK FATTES

3.1 Innledning

Den forberedende saksbehandlingen ved ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven og
oreigningsloven falger oreigningslovens saksbehandlingsregler. Et oreigningsinngrep er et
enkeltvedtak etter forvaltningsloven § 2 og dermed ma saksforberedel sen ogsa oppfylle de
krav som stillesi forvaltningsloven. | fasen fram til vedtak fattes vil imidlertid de krav som
stillesi oreigningsloven til tider vaare strengere enn de som falger av forvaltningsloven.
Likevel vil den private part ha sine rettigheter etter forvaltningsloven i de situasjoner der
oreigningsloven ikke er dekkende.

Dersom saksbehandlingsreglene i oreigningsloven eller plan- og bygningsloven ikke er fulgt,
vil vedtaket kunne anses ugyldig etter forvaltningsrettslige prinsipper, jf. samme prinsipp i
forvaltningsloven § 41.

3.2 Spesifisering av ekspropriagonsvedtaket — oreigningsioven § 11

Salangt det er mulig, skal kravet spesifiseres neamere i ekspropriasjonssgknaden. Dette
gjelder hvem som omfattes, hva vedtaket gjelder, samt hvaformalet er. Videre skal det ved
kart eller skisse gjares greie for hvilken grunneiendom det er tale om. Det skal sa vidt mulig
ogsa gis opplysning om det bergrte omradets beliggenhet, utstrekning, art og ndvaarende bruk.

For at eksproprianten i tilfredstillende grad skal kunne oppfylle kravet i oreigningsloven 8 11,
hjemler oreigningsloven § 4 og plan- og bygningsloven § 102 rett til &foreta naamere
forundersakel ser pa ekspropriatens eiendom. Dette ma grunneieren finne seg i, men det er
krav om at det gis varsel far forundersgkel se foretas.

Der organet selv har direkte ekspropriasonsadgang, for eksempel kommunestyret etter plan-
og bygningsloven § 35, vil det métte foretas en vurdering av i hvor stor grad en
forundersekelse er ngdvendig for at vedtaket skal bli forsvarlig opplyst. Prinsippene i
oreigningsloven § 11 vil sdledes gjelde salangt de passer.
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3.3 Varsd —oreigningsloven § 12 annet ledd

Far vedtak treffes skal "kvar ein inngrepet rékar” ha fétt anledning til & uttale seg. De som
skal varsles er de samme som skal stevnes ved skjann. Ikke bare eieren av eiendommen, men
ogsa alle som innehar rettigheter i eiendommen skal vardes, selv om deikke vil lide noe
gkonomisk tap. Naboer m.v. har ikke krav pavarsel etter bestemmelsen. Dersom det kan
konstateres at " vansken med a na kvar einskild vert urimeleg stor”, kan varsel gis ved
offentlig kunngjering.

Varselet skal inneholde de relevante opplysningene som matil for at parten kan ivareta sine
interesser pa en forsvarlig méte, jf. forvaltningsloven § 16. Minimumskravene mavage at
omradet det gjelder, omfanget av inngrepet, hjemmel og formalet med inngrepet oppgisi
varselet.

Det er ikke gitt noen bestemt frist i loven for nar rettighetshavers uttalelse maforeligge.
Fristen vil kunne variere med inngrepets omfang, hvor komplisert saken er og om det er
naturlig at parten far anledning til & skaffe seg advokatbistand. Der varsel gis ved offentlig
kunngjering er det derimot gitt en minimumsfrist pa 6 uker. Offentlig kunngjering er aktuelt
der en ikke kjenner ngyaktig til hvem som rammes av ekspropriasjonen. Fristen regnes fra den
dagen kunngjeringen star i Norsk Lysningsblad.

3.4 Rettdige konsekvenser av oreigningsvarsel - oreigningsloven 8§ 28 farste ledd

Etter oreigningsloven § 28 farste ledd inntrer det et radighetsforbud for rettighetshaver nar
han fér varsel om den patenkte ekspropriasjonen etter oreigningsloven § 12. Dette gjelder sa
vel juridisk som fysisk. Radighetsforbudet inntrer automatisk ved at ekspropriaten mottar
varselet.

Forbudet har imidlertid to unntak. For det farste kan eksproprianten samtykke til
disposigonene eller tiltakene. For det andre er det bare tiltak og disposisoner som kan hindre,
vanskeliggjere eller fordyre ekspropriasonen eller gjennomferingen av
ekspropriasionsformalet som er forbudt. Andre tiltak kan gjares.

Respekteres ikke forbudet kan eventuell skade dette pafarer eksproprianten faretil fradrag i
erstatningsoppgjaret, jf. oreigningsloven § 28 farste ledd siste punktum. Tilsvarende kan eier
eller rettighetshaver etter bestemmel sens annet ledd kreve erstatning for skade eller ulemper
radighetsforbudet har pafart ham uavhengig av om inngrepet faktisk blir gjennomfaert.

3.5 Oppfordringtil 8 oppna minnelig ordning —oreigningsloven § 12 annet ledd far ste
punktum

Oreigningsloven 8§ 12 annet ledd farste punktum bestemmer at partene skal oppfordrestil a
forsgke a komme til en minnelig ordning fer ekspropriasjon settesi verk. Dette er presisert
viderei forskrift i medhold av oreigningsloven 8 29 nr. 1. Kravet er likevel ikke ubetinget.
Dersom det ma antas at et slikt forsak ikke vil lykkes eller at det vil faretil en urimelig
forsinkelse, kan det unnlates. At det ikke er blitt forsgkt ainnga en avtale der forholdene
kunne ligge il rette for det, innebarer ikke at vedtaket blir ugyldig. Bestemmelsen malikevel
tolkes som en klar oppfordring fralovgiver om at man ber oppmuntre sakens parter til &
komme fram til enighet framfor alegge opp til en ekspropriasjonssak.
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3.6 Utredningsplikten —oreigningsloven 8§ 12 far ste ledd

Utredningsplikten etter oreigningsloven 8 12 farste ledd er i utgangspunktet ikke mer
omfattende enn det som f@lger av forvaltningsloven 8 17. Det er likevel oppstilt en rekke
organer som skal hares dersom saken harer under deres myndighetsomrade. Hvor omfattende
utredninger som ma foretas, ma sesi forhold til den enkelte sak. Der vedtaket gjaresi
medhold av reguleringsplan eller bebyggel sesplan, vil utredningsplikten normalt anses oppfylt
gjennom planbehandlingen. Det kan likevel vaae ngdvendig med utredninger dersom ikke
planbehandlingen i saalig grad har gatt inn pa konsekvensene av de aktuelle planene. Det
samme gjelder der det er gatt lang tid og/eller forholdene har endret seg.

4 VEDTAKSKOMPETANSE

4.1 Plan- og bygningsloven kapittel VII1I

Plan- og bygningsloven 88 35-39 angir en rekke forhold det kan eksproprieresfor.
Kommunen kan selv i medhold pbl § 35 nr. 1, 8 38 og § 39 treffe vedtak om ekspropriasjon til
de formal bestemmelsene omfatter. Etter de resterende bestemmel sene ma det foreligge
samtykke fra departementet. Denne myndigheten er delegert til fylkesmannen. Man far daen
todelt besl utningsprosess bestaende av kommunens forberedende behandling og
fylkesmannens vedtak.

4.1.1 Bestemmelser der kommunen selv kan ekspropriere

Kommunestyrets myndighet til & ekspropriere eller samtykke til dettei medhold av pbl § 35
nr. 1, 8 38 og § 39 behaver ikke utaves av kommunestyret selv. Myndigheten kan delegeres.
Bestemmel sene omfattes ikke av delegasjonsforbudet i pbl § 8. Bakgrunnen er at vedtak etter
pbl § 35 nr. 1 anvendestil & gjennomfeare en reguleringsplan, og denne har allerede vaat
behandlet i kommunestyret. Tilsvarende forutsetter pbl 88 38 og 39 at det foreligger
plangrunnlag.

4.1.2 Ekspropriagon med samtykke fra fylkesmannen

Pbl § 35 nr. 2, § 36 og § 37 forutsetter at kommunens ekspropriasjonsbes utning ma ha
samtykke fra fylkesmannen for & vaae rettsgyldig. Bestemmelsene omfattes av
delegasjonssperrenei pbl § 8, sa det er kommunestyret selv som ma treffe beslutning.
Kommunens vedtak har ikke rettsvirkning i seg selv og er derfor ikke et enkeltvedtak etter
forvatningsloven § 2 farste ledd bokstav a, jf. bokstav c. Det kan sdledes ikke paklages. Det
er likevel et ledd i saksforberedelsen til et enkeltvedtak, og relevante saksbehandlingsregler i
oreigningsloven og forvaltningsloven gjelder ogsa for kommunens forberedende behandling.

Fullstendig vedtak i fersteinstanstreffesi og med fylkesmannens beslutning om samtykke
eller nektelse. Prinsippet i forvaltningsloven § 34 annet ledd tredje punktum om hensyn til
lokalt selvstyre vil ikke komme inne her. Fylkesmannen skal ta selvstendig stilling til om
forutsetningene for ekspropriasjon foreligger. Alle sider av saken ma vurderes. Dersom
fylkesmannen finner at kommunens vedtak er for omfattende, kan det gis samtykke til bare
deler av vedtaket. Fylkesmannen kan ikke vedta en utvidelse av ekspropriagonen i forhold til
det som omfattes av kommunens beslutning.

Fylkesmannens samtykke eller nektelse er et enkeltvedtak. Vedtaket kan paklages til
Kommunal- og regional departementet.
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4.2 Oreigningsloven

Oreigningsloven § 2 farste ledd lister opp i 54 punkter ulike formal det kan eksproprierestil.
Numrene 12, 26 og 31 hgrer under Kommunal- og regional departementets
myndighetsomréade. Etter oreigningsloven § 5 farste ledd tredje punktum kan retten til a gi
samtykke til ekspropriasjon etter oreigningsloven § 2 delegerestil fylkesmannen. Kompetanse
til & gi samtykke er delegert til fylkesmannen ved kgl.res. av 15.04.77 for oreigningsioven § 2
nr. 12 (brannstell) og nr. 31 (boligbygging og tomt som huseieren ikke har eiendomsrett til).
Fylkesmannen er her farsteinstans.

Det er imidlertid viktige modifikasjoner i fylkesmannens hjemmel til &gi samtykke til
ekspropriasjon etter oreigningsloven § 2. Samtidig med den ovenfor nevnte kgl. res. ble det
gitt en tilf@yelsei oreigningsforskriftene av 2. juni 1960 § 3 annet ledd om at samtykke til
eiendomsinngrep ikke kan gis av fylkesmannen dersom saken i henhold til oreigningsloven §
12 har veat forelagt for fylkeslandbruksstyret og det fraréder inngrepet. Det samme gjelder
nar saken vedrarer forhold over fylkesgrensene eller reiser betydelige prinsipielle problemer.
Saken sendesi disse tilfeller med fylkesmannens uttalelse til departementet til avgjerelse.

Delegasjonen til fylkesmannen omfatter ogsa myndighet til afri jord for eldre odelsrett nar
eilendommen er overdratt frivillig og det ma regnes med at den ville blitt ekspropriert (etter
oreigningsloven § 2 nr. 12 eller nr. 31) dersom partene ikke var blitt enige, jf. odelsloven av
28. juni 1974 nr. 58 § 32.

5 VEDTAKET —OREIGNINGSLOVEN §2

5.1 Forutsetninger for vedtaket

Ekspropriasjon kan bare finne sted dersom det " ma reknast med at inngrepet tvillaust er til
meir gagn enn skade”, jf. oreigningsloven § 2 annet ledd. | dette ligger at det ma vage en
overvekt av relevante fordeler i forhold til den skade ekspropriaten, eventuelt andre, utsettes
for som fglge av vedtaket.

Hva som er relevante fordeler, mavurderesi det konkrete tilfellet. Det er likevel et ufravikelig
krav at hensynet til allmenne samfunnsinteresser tilsier at ekspropriagion skal finne sted. Det
kan eksproprierestil fordel for private, men deres subjektive interesser vil bare vage relevante
i vurderingen salangt de korresponderer med generelle samfunnsinteresser. Et typisk
eksempel panar dette kriteriet blir tema, er ved ekspropriasion av negative servitutter. Paen
del eiendommer pahviler det en byggehindrende servitutt. Skal denne kunne eksproprieres
bort ma det konstateres samfunnmessig interesse. Det er det ikke gitt at foreligger i ethvert
tilfelle. | mangel av holdepunkter kan det vaare hensiktsmessig afa en uttalelse fra
kommunen. Etter departementets syn kan den omstendighet at et omréde er avsatt til boliger i
en kommuneplan ikke ngdvendigvistilsi at det foreligger noen saarlig samfunnsmessig
(allmenn) interessei at et hvert egnet areal innen planomradet blir bebygget med boliger. Et
hovedsiktemdl med & sette av et omradetil boligformd mavaae, slik departementet ser det, &
forhindre at det gjennomfares byggetiltak med et annet formdl enn boliger i omradet (jf. pbl §
20-6). Hvor det kun foreligger en kommuneplan for omrédet og for @vrig ingen holdepunkter,
bar det innhentes en uttal el se fra kommunen om det er behov for utbygging og eventuelt
planer om regulerings- eller bebyggel sesplan. Dette for at avgjarel sesmyndigheten skal fa
tilstrekkelige holdepunkter til & avgjare om ekspropriagion vil vaare samfunnsnyttig. Har
kommunen ingen generelle planer eller holdninger om sparsmélet og det kun foreligger en
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kommuneplan, hvor det aktuelle omradet er avsatt til boligformal, vil det normalt veare mest
naaliggende a konstatere at kriteriet om samfunnsmessig interesse mangler. Dette kan
imidlertid stille seg annerledes dersom det er snakk om rene servicefunksjoner til
boligbyggingen, f. eks. bygging av en barnehage.

Det kan ogsa vaae at formalet i en reguleringsplan er lite konkret angitt, f. eks. at kommunen i
sin reguleringsplan har avsatt et boligomrade med regul eringsbestemmel ser som uttrykker
anske om fortetting. Dette, sammenholdt med generell boligmangel, ma normalt vaare
tilstrekkelig til at sasmfunnsmessig interesse kan konstateres.

Nér det gjelder hvilke skader som skal tas med i nytte/skade-vurderingen, ma begrepet forstas
i vid betydning. Det er ikke et krav at skadene skal vaae generelle eller erstatningsbetingede.
Det er heller ikke noe strengt arsakskrav. Ogsa skader som skyldes spesielle bruks- og
rettighetsforhold er relevante.

Nar det gjelder kravet til forhold mellom skade og nytte, ma det vagre tvillgst at det er en
overvekt av nytteeffekter i forhold til skade. Det stillesi utgangspunktet ikke store krawv til
denne overvekten, det er nok at det kan konstateres at en overvekt klart er til stede. Kravet om
at det ikke mavagretvil om at en dik overvekt foreligger, vil imidlertid medfere en skjerping
av kravet til overvekten av nyttei forhold til skade. Jo mer sannsynlig en nytteeffekt eller
skade framstér, desto mer ma den tas hensyn til i vurderingen.

5.2 Vurderingen ved ekspropriagon etter reguleringsplan

| utgangspunktet gjelder oreigningsloven § 2 annet ledd i alle vurderinger om ekspropriasjon.
Imidlertid har man i praksis ansett at den avveining bestemmelsen foreskriver delvis er
foretatt ved reguleringsbehandlingen, der denne ligger til grunn for ekspropriasjonen. Derfor
stilles ikke de samme krav til avveiningen ved slike ekspropriasjonsvedtak som i andre
tilfeller. Et slikt holdepunkt er uttalt i Rt. 1999 s. 513. Et eksempel pa samme standpunkt i
nyere rettspraksis er "Bernard Grinde-saken” av 2002 som ble avgjort i Lagmannsretten og
nektet fremmet for Hayesterett. Dette gjelder likevel bare for det som er avgjort i

regul eringsplanen, dvs. areal disponeringen med tillegg av de konkrete

regul eringsbestemmel ser. For sparsmalet om tvangsovertakel se gjelder likevel kravet til
vurderingen i oreigningsloven § 2 annet ledd fullt ut.

Det er imidlertid viktige unntak fra dette prinsippet. For det ferste kan forholdene ha endret
seg siden reguleringsplanen ble vedtatt. | safall ma disse nye forholdene vurderes nar
vedtaket treffes. Jo lengre tid som er gatt siden planen ble vedtatt, desto mer pakrevet er det &
foreta en vurdering av om de forutsetningene som ble lagt til grunn for planen, fremdeles er til
stede. For det andre kan det reises tvil om gyldigheten av reguleringsplanen og dermed av
arealdisponeringen. Et eksempel er Halogaland lagmannsretts dom publisert Lh-2000-00838.
Saken gjaldt gyldigheten av reguleringsplan, men var ikke knyttet til en ekspropriasjonssak.
Dommen gir imidlertid uttrykk for at et vedtak om reguleringsplan kan oppheves pa grunn av
saksbehandlingsfeil. | dettetilfellet hadde relevante instanser ikke fatt avgitt uttalelse. Hadde
de hatt denne muligheten, er det sannsynlig at vedtaket ville blitt paklaget og vedtaket
opphevet. Dommen gir uttrykk for strenge krav til saksbehandlingen med hensyn til

uttalel sesrett. Det er klart at skulle det bli aktuelt & ekspropriere pa bakgrunn av en plan med
tvilsom saksbehandling, ma det kreves en atskillig grundigere vurdering etter oreigningsloven
§ 2. Dessuten er det viktig & vurdere de bergrtes uttalelser i forbindelse med
ekspropriasjonssaken ngye.
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Et eksempel patilfelle der det ble reist tvil om behovet for tvangsgjennomfering ved
ekspropriagion selv om arealdisponeringen er fastlagt, finnesi Rt. 1998 s. 416. Saken gjaldt
giennomfgring av regul eringsplan. Kommunen hadde festerett til omradet, men gnsket a
ekspropriere til eie. Retten kom til at vedtaket om ekspropriasjon métte anses ugyldig fordi
det ikke var foretatt en konkret vurdering av fordelen ved & eie fremfor ainneha festerett.

5.3 Oreigningsloven 8 7 —sarlig vurdering for bebygd eiendom og dyrket mark

Oreigningsloven § 7 stiller saarlige vilkar ved ekspropriasion av grunneiendom som nyttestil
bebygd eiendom og dyrket mark. Bestemmelsen kommer bare til anvendelse nar det skal
eksproprieres til annet formd, og ikke nar inngrepet har til formdl a bruke anleggene.

Nar det gjelder bygninger og anlegg, er det en forutsetning at de ikke kan flyttes. De ma
videre vage viktige for eleren. Utgangspunktet er at det er eiers subjektive interesser som
legges til grunn, men ogsa objektive momenter ma kunne tasi betraktning, som verdien av
anlegget eller bygningen i forhold til tomta, alder og samsvar mellom regul eringsformalet og
aktuell bruk.

Nar det gjelder dyrket og dyrkbar jord, vil det som regel ikke oppsta saalig mange
tvilstilfeller. Er arealet dyrket, er det ingen tvil. Skulle det oppstatvil om et udyrket areal er
dyrkbart, ma det foretas en faglig vurdering. | forarbeidenetil jordloven § 9 er det lagt til
grunn fglgende definisjoner basert pa definisjonenei gkonomisk kartverk:

" Fulldyrka jord: Areal somer dyrka til vanleg playdjupn, og som kan nyttast til akervekster
eller til eng som kan fornyast ved playing.

Overflatedyrka jord: Areal somer rydda og jevna i overflata, slik at maskinell hausting er
mogleg.

Gjedsla beite: Areal som arleg vert gjedsla og brukt som beite, men som ikkje kan haustas
maskinelt. Minst 50% av arealet skal vera dekt av grasartar.

Dyrkinggord: Jord som kan fulldyrkast til lettbrukt eller mindre lettbrukt jord. Dyrkingsord
kan vera overflatedyrka jord, gjedsla beite, skogsareal, annan jorddekt fastmark eller myr.
For at eit areal skal vera klassifisert som dyrkingsiord, ma det kunne gi rimeleg og sikkert
grasavling. Det ma halde bestemte krav til klima, jordkvalitet, jorddjupn, stein- og
blokkinnhald, terreng og storleik.”

Dersom det konstateres at eiendommen faller inn under regelen i oreigningsloven § 7, ber
man bare foreta ekspropriasjon dersom det ikke finnes annen tjenlig grunn, eller fordelen med
den spesielle eilendommen er saalig stor. Men selv om det foreligger alternativer, kan
ekspropriasjonen gjennomfares dersom fordelene med overtakelsen er overveiende. Og selv
om de ovenfor nevnte kravene ikke er tilfredsstilt, kan det likevel eksproprieres, jf. at
bestemmel sen begrenser seg til danvise at inngrepet ikke "ber” finne sted i sliketilfeller.
Forhold under oreigningsloven § 7 gjelder selvsagt ogsa ved ekspropriasjon etter
reguleringsplan. Ved eventuell ekspropriasjon hvor oreigningsloven § 7 er aktuell, ma det
derfor ogsa tas en grundigere vurdering av avveiningen i oreigningsloven § 2 nar
ekspropriasion skjer i medhold av reguleringsplan. Merk ogsa pbl § 35 nr. 5 som sier at
ekspropriagon i medhold av denne paragrafen ikke kan foretas nér det gjelder grunn somii
planen er satt av til landbruksomrader, jf. pbl § 25 nr. 2.
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5.4 Innholdet i oreigningsvedtaket

Et ekspropriasjonsvedtak ma angi hvilken eiendom inngrepet gjelder og hvilken rett som
oppstar, fjernes eller endres. Videre bar det, dersom det er klart, oppgis hvilke
rettighetshavere som blir berert. Vedtaket ma ogsa innehol de en begrunnelsg, jf.
oreigningsloven 8 12 tredje ledd, der man angir hjemmelen og redegjer for de faktiske
forhold, i tillegg til den skj@nnsmessige avveining som er foretatt. Det ma saalig ga klart fram
hvordan man har avveid de samfunnsmessige fordeler og ulempene for ekspropriaten opp mot
hverandre.

6 PLAN-OGBYGNINGSLOVENS EKSPROPRIASIONSHIJEMLER

6.1 Pbl 835fersteledd om ekspropriagon til gjennomfering av reguleringsplan eller
bebyggelsesplan

Bestemmel sen gjelder bare ekspropriasion etter regulerings- eller bebyggel sesplan. Det
foreligger ingen bestemmel ser som gir ekspropriasjonshjemmel for gjennomfaring av
kommuneplan, men denne kan eventuelt vaae til hjelp ved vurdering av pbl § 36.

Bestemmel sen forutsetter at det ligger en gyldig vedtatt plan til grunn for
ekspropriasionsvedtaket. Planen maikke vaae eldre enn 10 &r, jf. pbl § 31 nr. 2. Selv om det
er planen som gir hjemmel for ekspropriasjonen, ma det fattes et gjennomfearingsvedtak i
kommunen. Grunneiere skal varses og fa anledning til &8 komme med sine synspunkter far
vedtak treffes. Vedtaket behaver ikke fattes av kommunestyret, men kan delegeres til andre
utvalg eller administrasjonen. | prinsippet kan bade vedtakelse av reguleringsplanen og vedtak
om ekspropriasonen fattes i samme kommunestyremgte, men det forutsetter at vedtakelse av
planen kommer far ekspropriagonsvedtaket. Det kan fattes ekspropriasjonsvedtak etter en
plan selv om den er paklaget og klagen enndikke er avgjort, men ekspropriasjonen kan ikke
giennomfares far planen er rettskraftig, dvs. klagen er avgjort.

Det er et ubetinget krav etter bestemmelsen at ekspropriasjonen gjares for & gjennomfare en
regulerings- eller bebyggel sesplan. Inngrepet ma derfor ha sammenheng med det formal som
er angitt i planen. Dersom det er angitt kombinerte formal, er det tilstrekkelig at inngrepet har
sammenheng med ett av dem. Er reguleringsformd et konkretisert gjennom plankart og
bestemmel ser, mainngrepets formal ligge innenfor dette.

Etter pbl 8 35 nr. 4 gjelder en ssaregel for enkelttomter, bebygde eller ubebygde. Her skal
grunneier eller fester "i aminnelighet” gis en frist til selv a bygge ut etter formalet far
ekspropriasion skjer. Rettighetshaver har ikke en ubetinget rett til selv & fabygge ut. Denne
retten ma avveies mot andre forhold som kan tilsi at dette ikke er hensiktsmessig. Imidlertid
vil en kunne s at grunneierens interesser veier tungt i avveiningen, med mindre det foreligger
saalige grunner som taler for noe annet. Uansett antas det at kommunen uten en naamere
avveining kan gi grunneier et dlikt valg. Grunneier og fester har derimot ikke dette valget der
eiendommen er regulert til fornyelse jf. pbl § 35 nr. 4 siste punktum.

Det har vaat diskutert hva som ligger i begrepet ” enkelttomter”. | praksis er det antatt at
grunneier ma ha anledning til selv & bygge ut 5-6 tomter dersom et omrade legges ut til

boligbygging.
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Det har ogsa veat diskutert om bestemmelsen i pbl § 35 nr. 4 er en saksbehandlingsregel eller
en materiell regel, dvs. om det i saksbehandlingen bare skal settes en frist for grunneier, eller
om regelenii tillegg stadfester et prinsipp som gir grunneier en rett til selv a utnytte arealene i
tréd med regul eringsplanen. Sammenholdt med kravet til interesseovervekt for
tvangservervelsei oreigningsloven 8 2, bar regelen i pbl 8 35 nr. 4 tolkes som utslag av et
generelt prinsipp om at det ikke uten videre kan eksproprieres dersom grunneieren selv vil
utnytte eiendommen i trad med reguleringsplanen. Selv om dette prinsippet bare er uttrykkelig
nedfelt for enkelttomter, vil det sannsynligvis ogsa ha en viss generell gjennomslagskraft.
Fristen kan imidlertid settes kortere eller kuttes helt ut jo sterkere behovet for en bestemt
giennomfgringsmate med en bestemt utf@arende (eksproprianten) er.

6.2 Pbl §35nr. 2 om ekspropriason utenfor reguleringsomradet

Bestemmelsen gir anledning til & foreta ekspropriasjon utenfor planomradet for afa
giennomfeart planen. Bestemmel sen forutsetter at inngrepet har sammenheng med et vedtak
etter nr. 1. Det er dlikevel ikke absolutt. Vedtaket kan ramme en annen grunneier enn
vedtaket etter nr. 1. Selv om det er kommet til en minnelig ordning i forhold til grunneierne
som kan rammes etter nr. 1, vil nr. 2 kunne anvendes der det er ngdvendig. Som etter nr. 1 er
det krav om at det skal vaare sammenheng mellom regul eringsformal et og inngrepet, jf. det
som er sagt om dette ovenfor.

Som i alle ekspropriasjonssaker ma det foretas en gagn/skade-vurdering etter oreigningsloven
§ 2 annet ledd nér vedtak skal treffes. Vedtaket matreffes av kommunestyret ettersom det
ikke foreligger delegasionsadgang, jf. pbl § 8. | tillegg ma det gis samtykke av fylkesmannen,
utenom for vegskjaainger og fyllinger, jf. nr. 2 siste punktum. Pbl § 35 nr. 2 har dessuten et
tilleggsvilkar om at ekspropriasionen er " nadvendig av hensyn til gjennomfering av
reguleringsplan eller bebyggel sesplan”.

6.3 Pbl 835nr.5096.

Modifikasjon av pbl 8 35 nr. 1 og 2 er gitt i bestemmelsens nr. 5 og 6. Etter nr. 5 kan det ikke
eksproprieres til formalet landbruk etter pbl § 25 nr. 2. Slik ekspropriasjon ma foretas etter
jordloven eller annen saarskilt hjemmel. Etter nr. 6 kan det eksproprierestil fordel for et annet
rettssubjekt enn det offentlige dersom omradet er regulert til fornyelse etter pbl § 25 nr. 8.
Dette kan vaae et helt eller delvis kommunalt eid byfornyel sesselskap, men ogsa private.

6.4 Pbl 836 om ekspropriason uavhengig av reguleringsplan

Bestemmelsen hjemler kommunale vedtak om ekspropriason i omrader som ikke er regulert.
Det forutsettes samtykke fra departementet (fylkesmannen) for at bindende vedtak kan fattes.
Det er tre tilfeller/hovedforma man kan eksproprieretil.

6.4.1 Ekspropriagon til ny tettbebyggelse

Etter pbl § 36 nr. 1 kan kommunen ekspropriere tomter til boligutbygging uten at omradet er
omfattet av reguleringsplan eller bebyggel sesplan, eller det foreligger aktuelle byggeplaner.
Det antas at omradet heller ikke behaver avaae lagt ut til utbyggingsomrade i kommuneplan,
men det vil kunne vaare en fordel. Ogsa reguleringsplaner som angir boligformal, men som er
eldre enn 10 &, makunne vaare et argument i interessevurderingen, under forutsetning av at
de ikke strider mot nyere kommuneplan eller utbyggingsprogram.
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Det er et ubetinget krav at omradet ervervestil ny tettbebyggel se. Bestemmel sen kan saledes
ikke brukes for sanering av allerede utbygde omrader. Pa den annen side kan bestemmelsen
anvendes selv om omradet er utbygget med en og annen bolig. Med tettbebyggel se menes
konsentrert utbygging med tilhgrende arealer. Det siktes saalig til boligbebyggel se, men et
visst innslag av industri og naaing matillates.

Kommunen kan ikke overlate ekspropriasjonen til et boligselskap eller andre utbyggere etter
pbl § 36 dlik det er mulig etter pbl § 35 nr. 6. Det er imidlertid ikke et krav at kommunen selv
stér for utbyggingen. Etter at erverv av omradet er gjennomfert av kommunen, kan det
overfgrestil andre.

6.4.2 Ekspropriagon ved gdelagt strak
Pbl § 36 nr. 2 ma seesi sammenheng med pbl § 23 nr. 2 som lyder:

" Er bebyggelse gdelagt ved brann eller pa annen mate, skal kommunen straks ta opp til
behandling spersmalet om det trengs regulering eller omregulering av omradet.”

Formalet med regelen er at kommunen i sliketilfeller skal ta opp til vurdering om omradet
bar reguleres eller omreguleres. Ved denne vurderingen er det hensiktsmessig at kommunen
kan stafritt i forhold til tidligere regulering og tomteinndeling. | noen tilfeller kan det vaae
viktig at kommunen raskt kommer i gang med gjenoppbyggingen etter en katastrofebrann.
Dette kan lettere oppnas ved at kommunen kan disponere som eier over strgket. Pbl § 36 nr. 2
far bare anvendelse i katastrofetilfeller. Det forutsettes at det er et starre bebygget omrade
som er skadet, ikke enkelte branntomter.

6.4.3 Ekspropriagon til utbedringsprogram
Pbl § 36 nr. 3 ma seesi sammenheng med pbl § 89a som lyder:

" § 89a. Utbedringsprogram
For en eller flere eilendommer i tettbygd strak kan kommunestyr e vedta program for
utbedring av bebyggelsen og tilhgrende arealer.

Kommunen kan oppfordre eiere og beboere av bergrt fast eiendom, herunder av hus pa festet
grunn, til a legge frem de ngdvendige opplysninger og skal gi dem anledning til & medvirke
ved utarbeidingen av utbedringsprogram.

Utbedringsprogram kan omfatte:
1 ombygging, forbedring eller istandsetting,
2. leilighetssammensetning, oppvarming, stremforsyning, sanitaeranlegg m.v.
3. bygningtekni ske og brannmessige forhold,
4.  utlegging av fellesarealer og innretning av fellesanlegg for bebyggelsen og fremtidig
vedlikehold og drift av fellesarealer og fellesanlegg. ”

Utbedringsprogrammet etter § 89a utarbeides av kommunen med medvirkning av eiere og
beboere. Programmet gir i seg selv ikke en handlingsplikt for grunneiere eller andre
rettighetshavere. Den rettslige konsekvens av manglende oppfalging er at kommunen far rett
til & ekspropriere etter pbl § 36 nr. 3 for &fa gjennomfart programmet. Bestemmel sen ma ogsa
seesi sammenheng med bestemmelsen i pbl § 35 nr. 6 som gir direkte adgang til
ekspropriasjon dersom et omrade er regulert til fornyel se. Utbedringsprogram er en " mildere”
form for fornyelse som pa visse vilkéar gir adgang til ekspropriasjon, mens regul eringsformal et
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"fornyelse” altsa gir en direkte ekspropriasjonsadgang. Det siste forutsetter imidlertid at
planen ikke er eldre enn 5 &, jf. pbl 8 31 nr 2.

Ekspropriasjonen kan omfatte hele eller deler av eéiendommen eller begrensede rettigheter, sa
langt det er hensiktsmessig for en oppfylling av programmet.

6.5 Pbl 837 om ekspropriagon til vann- og avlgpsanlegg m.v.

Bestemmel sen gjelder for ekspropriasion av grunn for anlegg for bortfering av avlgpsvann,
herunder overvann, jf. forurensingsloven § 21, og vannledninger.

| utgangspunktet vil pbl 8 35 nr. 1 kunne vaae anvendelig. Pol § 37 har likevel selvstendig
betydning der det ikke framgér av reguleringsplanen hvor slike traseer skal ligge, eller selve
omrédet traseene skal ga gjennom ikke er regulert. Bestemmelsen krever bare at bygningene
er omfattet av regulerings- eller bebyggel sesplan. Omradet traseene skal ga gjennom behaver
ikke vaare det.

Det er altsa en betingelse at de bygninger anleggene skal betjene, ligger i "regulert strek” . Et
strak anses som regulert nar det foreligger reguleringsplan, ogsa forenklet plan etter

pbl § 24, eller bebyggel sesplan. Samtlige bygninger behaver ikke inngdi reguleringen, men
det ma vazre nok enheter omfattet av reguleringen til at det kan kalles et "strek” . Det stilles
likevel ikke strenge krav her.

Det er ikke et krav at de bygningene som skal betjenes, er boliger. Man kan ekspropriere til
alle typer bygninger, som naging, industri, m.v.

Med " avlgpsanlegg” menes ikke bare grunnen til regrene. Ogsa areal til kummer og
pumpestasjoner kan eksproprieresi medhold av pbl 8§ 37. Mer tvilsomt er det om man kan
anvende bestemmel sen til & eksproprieretil renseanlegg, i alefall av starre omfang.

Det framgar av bestemmel sens annet punktum at man bare kan ekspropriere til vannforsyning
i sammenheng med ekspropriasjon til avlgpsanlegg. Dette innebaarer ikke at det matreffes
samtidig vedtak og at de maleggesi samme trase, men det ma vaae en naturlig sammenheng i
tid og sammenfall mellom omradene som skal betjenes.

Det kan reises spgrsma om ekspropriasjonsadgangen etter pbl § 37 bare gjelder utenfor
veggrunn, dvs. ikke i veggrunnen der vegen eies av andre enn kommunen selv. Forarbeidene
er uklare pa dette punktet, men etter departementets vurdering tilsier formaet med
bestemmelsen at den er en sikkerhetsventil for & kunne fere frem tilstrekkelige ledninger til
vann- og avlgpsanlegg. Det vil derfor ikke vaare naturlig & begrense bestemmel sens
rekkevidde bare til grunn som ligger utenfor veger, uavhengig av eierforhold.

6.6 Pbl 838 om grunneiersrett til ekspropriagon til atkomst, avlgpsanlegg og
fellesareal samt parkbeltei industriomrade

Bestemmelsen gir hjemmel for grunneier eller fester til & ekspropriere med samtykke fra
kommunestyret. Adgangen er begrenset til a gjelde for gjennomfaring av bestemte tiltak som
bygningsmyndighetene har stilt som vilkar for bebyggel se.
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6.6.1 Pbl § 38 farsteledd — anleggelse av veg og hovedavl gpsanlegg

Bestemmel sen henviser direkte til pbl 8§ 67 som stiller krav om at ovennevnte tekniske anlegg
skal vaare opparbeidet far byggetillatel se kan gis. Pbl § 38 farste ledd gir kommunen
anledning til a bista utbygger ved a ekspropriere grunn eller rettigheter der det er ngdvendig. |
annet punktum blir pbl § 37 ferste ledd annet punktum gjort gjeldende, dvs. at man ogsa kan
ekspropriere grunn eller rett i grunn til framfaring av vannledninger i forbindelse med
vedtaket om avlgpsanl egget.

Det er ikke il hinder for ekspropriasion at eiendommen allerede er utbygget.

Det ikke tilstrekkelig at bygningsmyndighetene har stilt krav om adkomst, vann og avlgp etter
pbl 88 65 og 66. Forutsetningene i pbl § 67 ma vaae oppfylt pa den maten at utbygger har en
plikt til & opparbeide tekniske anlegg etter bestemmelsen, og det ma vagre gitt et palegg om
opparbeidelse. Plikten etter pbl § 67 gjelder ogsa som ramme for hva som kan eksproprieres.
Det er derfor ikke anledning til atreffe vedtak om erverv av bredere veg eller starre ledninger
enn det som kan palegges etter denne bestemmel sen.

Det er en forutsetning at ekspropriasjonen kun skjer der palegg er gitt i med pbl § 67. Dette
innebaarer at ekspropriasjon ikke kan skje utenfor regulert omréde. Det er ikke tilstrekkelig at
noe av omradet ligger innenfor reguleringsplan. Hvis ikke dette vilkar er til stede, ma saken
|@ses ved omregulering. Dette falger av Gulating lagmannsretts kjennel se publisert LG 2001-
01847.

6.6.2 Pbl § 38 annet ledd — ekspropriasjon til fellesarealer
Bestemmelsen ma sesi sammenheng med pbl § 67afarste ledd og pbl § 25 nr. 7.

Etter pbl § 67aferste ledd har kommunen hjemmel til & kreve opparbeidelse av regulerte
fellesomréder som betingelse for bygge- eller deletillatelse. Hva som kan anses som
fellesomréder falger av pbl. § 25 nr. 7 som lyder:

" 7. Fellesomrader:
Felles avkjersel og felles omrader for parkering, felles lekeareal for barn, gardsplass og
annet fellesareal for flere eilendommer.”

Pbl § 38 annet ledd gir hjemmel for ekspropriasjon for grunneier til & opparbeide de
nadvendige arealer. Det forutsettes at dette er arealer som skal brukes av flere enn én
eiendom. Bestemmelsen gir atsaikke hjemmel for a ekspropriere areal som bare skal brukes
av en eiendom.

6.6.3 Pbl § 38 tredje ledd — parkbelte i industriomrade

Denne bestemmelsen ma sesi sammenheng med pbl § 67a annet ledd som lyder:

" | industriomréade hvor det i reguleringsplan eller bebyggel sesplan er fastsatt parkbelte, kan
kommunen sette som vilkar for tillatelse etter § 93 pa de tilgrensende tomter, at parkbeltet
erverves og opparbeides langs tomta i samsvar med planen.”

Parkbelte i industriomrader er tatt med under pbl § 25 nr. 6 som spesialomrade. Det er en
forutsetning for bruk av ekspropriasjonshjemmelen at opparbeidelse er satt som vilkar i
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byggetillatelsen, dvs. at ekspropriagon er en forutsetning for at utbyggeren skal kunne
oppfylle dette vilkéret.

6.7 Saksbehandlingen ved kommunens samtykketil ekspropriason for grunneier
(fester)

Det er ikke gitt egne regler om saksbehandlingen ved privat ekspropriagon i plan- og
bygningsloven. En ma derfor anvende de reglene i forvaltningsloven og oreigningsloven som
passer. Grunneier vil hakrav pavarsel etter oreigningsloven § 12 annet ledd og vil harett til &
komme med sine merknader. Kommunen har en plikt til & setil at vedtaket er s godt opplyst
som mulig far vedtak treffes, og kan kreve ytterligere utredninger far vedtaket treffes.
Kravenei oreigningsloven 8 2 annet ledd gjelder for vurderingen, men det kan tas hensyn til
at ekspropriagonen vil vaare i samsvar med bindende planer.

6.8 Pbl 839 om ekspropriagon til tomtearrondering

Formalet med bestemmelsen er a gjgre det mulig a fa utnyttet grunnstykker som ellersville
vage ubebyggelige, ved & gi bygningsmyndighetene hjemmel til & ekspropriere dem for ada
dem sammen med andre tomter. Forutsetningen er at grunnstykkene er ubebygde eller at de
kan anses som ubebygde etter pbl § 39 tredje ledd. Likeledes er det forutsetning at man
gjennom vedtaket skaper mer hensiktsmessige tomter.

681 Pbl839nr.1

Det er en forutsetning at det grunnstykket som skal eksproprieres, er regulert enten i
regulerings- eller bebyggelsesplan. Videre ma det vaare en konsekvens av reguleringen at
grunnstykket ikke kan bygges ut. Det kan ikke eksproprieres en del av en sterre byggbar tomt.
Derimot kan pbl 8§ 39 nr. 1 for eksempel nyttes der en eiendom blir delt av en veg, og
restareal et etter den fastsatte areal utnyttel sen ikke kan bebygges selvstendig. Den eéiendom
som grunnstykket skal slds sammen med, behgver derimot ikke a vaare regulert. Det kan
videre bare eksproprieres for a skape en mer hensiktsmessig byggetomt. Bestemmelsen kan
ikke brukes for & skape bedre bruksenheter i landbruk eller lignende.

6.8.2 Pbl839nr.2

Bestemmelsen innehol der to regler. Farste punktum gir bygningsmyndighetene hjemmel til &
stille som vilkar i byggetillatel sen at seker ma erverve ytterligere tomteareal for a skape en
mer hensiktsmessig tomt. Pbl § 39 nr. 2 annet punktum gir kommunen adgang til & gi
samtykke til ekspropriagion av et grunnstykke for at saker skal kunne oppfylle kravet.

Forutsetningen for ekspropriasjonen er at det er stilt et slikt vilkar. Videre vil dette gjelde for
"mindre stykker ubebygd grunn”. Formalet er & sikre bedre tomter ved justering av grensene,
ikke & gi en generell hjemmel for &sla sammen tomter. | motsetning til pbl § 39 nr. 1 farste
punktum er det ikke krav om at det skal foreligge regulerings- eller bebyggel sesplan.
Bestemmelsene gjelder derfor ogsa for uregulert eiendom.

6.8.3 Pbl §39 nr. 3—ubebygd grunn

Bestemmelsen gir uttrykk for at bebygd grunn kan anses som ubebygd grunn dersom
bebyggel sen pa den, etter kommunens skjgnn, er av ubetydelig verdi. Hva som anses avaae
av ubetydelig verdi, ma vurderes konkret, der bade verdien i seg selv og i forhold til grunnen
er elementer i vurderingen. Regelen er bevisst formet for & uttrykke at vurderingen av verdien
harer under kommunens frie skjann og derved ikke kan overpreves fullt ut av domstolene.
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6.9 Pbl § 44 om erstatningstomt og midlertidig husrom
Bestemmel sen omhandler to tilfeller med forskjellig grad av forpliktelse for kommunen.

Etter farste punktum i bestemmelsen "bar” kommunen "savidt mulig” skaffe en
erstatningstomt dersom en huseier ma fravike sin grunn bebygget med bolig. Lovteksten er et
tydelig signal fralovgiver om at kommunen ber gjere rimelige anstrengelser for a skaffe
huseieren tomt i naxheten.

Tredje punktum gir kommunen en ubetinget plikt til & skaffe midlertidig husrom for alle som
blir uten bolig som f@lge av et ekspropriasjonsvedtak i medhold av plan- og bygningsloven.
Plikten for gjelder bare for kommunen. Selv om det er staten eller en privatperson som
erverver eiendommen, oppstar plikten for kommunen. Kommunens forpliktelse er imidlertid
begrenset til a skaffe " midlertidig husrom”. Den behaver ikke skaffe til veie en permanent
bolig. Det er videre et krav at det ma veaae normal standard. Dersom utgiftene ligger over
vedkommendes gkonomiske baaeevne, kan ikke kommunens plikt etter pbl § 44 tredje
punktum anses & vaae oppfyit.

7 OREIGNINGSLOVENS EKSPROPRIASIONSHIJEMLER UNDER
KOMMUNAL- OG REGIONALDEPARTEMENTETSMYNDIGHETSOMRADE

Kommunal- og regionaldepartementet har delegert sin myndighet til & gi samtykke til
ekspropriagon til fylkesmennene etter to hjemler i oreigningsloven 8 2 farste ledd. Disse er
nr. 12 til brannstell og nr. 31 til boligbygging og bruks- eller eiendomsrett til tomt. Dette
falger av kgl.res. 15.april 1977 avsnitt I. Oreigningsloven § 2 farste ledd nr. 26, kommunale
tiltak, er et aternativ som det bare kan eksproprieres etter ved vedtak av Kongen i statsrad.
Kommunal- og regionaldepartementet gir innstillingen. Dette alternativet brukes sjelden.

Fylkesmannen vil altsa normalt vaare farsteinstans og har ansvaret for utredninger og annen
saksforberedelse far vedtak treffes. Kommunal- og regional departementet er klageinstans. At
departementet har delegert kompetansen til a gi samtykke, utelukker likevel ikke at det selv
kan ha kompetanse til a gi samtykke, samt & foreta oreigningsinngrep. Dette falger av kgl.res.
15.april 1977 avsnitt | annet ledd.

7.1 Oreigningsloven 8 2 nr. 12 om ekspropriagon til brannstell.

Bestemmelsen tar farst og fremst sikte pa & hjemle ekspropriasjon av tomt til bygninger og
anlegg, og anbringelse av signalapparater m.v. pafremmed eiendom. Fylkesmannen er
delegert myndigheten til & gi samtykke til inngrepet nér kommunen fatter vedtak om
ekspropriasion. Staten v/Kommunal- og regional departementet har adgang til selv afatte
vedtak om ekspropriasion til brannstell, og i safall er det ikke ngdvendig med vedtak av
Fylkesmannen.

7.2 Oreigningsloven 8§ 2 nr. 31 om ekspropriasion til " bustadbygging eller til afa
eigar- eller bruksrett til tuft som det star hus pa nar huseigaren ikkje eig grunnen”

Bestemmelsen omhandler to forhold. Det ene er ekspropriasjon av grunn og rettigheter for &
giennomfgre boligbygging. Det andre er ekspropriagion av rett til tomt nar et hus star pa
annen manns grunn.

For begge alternativene er det forutsatt at det gjelder boliger. Selv om det bare stér husi annet
alternativ, er det ment bolighus. Med bolighus menes bolig for mennesker. VVed vurderingen
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av hva som er bolighus, er utgangspunktet at det objektivt sett skal vaare bygget og egnet for
helarsbeboelse. At noen gnsker a bruke et bygg som ikke oppfyller disse kriteriene som
helarsholig, er ikke tilstrekkelig. Bolighus mai denne sammenheng derfor avgrenses mot
fritidsboliger og boliger som bare skal bebosi deler av aret.

| tillegg ma det foretas en vurdering der huset brukes eller skal brukestil flere formd. Et bygg
mister ikke sitt preg av bolighus etter bestemmel sen dersom det i en starre enhet er
forretninger i farste etasie og leiligheter i de avrige etasier. Bygget malikevel i det
vesentligste brukes eller vaae ment brukt til beboelse.

Etter farste alternativ kan man ga lenger dersom det er tale om a ekspropriere til nye
boligomréder. Her kan man ogsa bruke bestemmel sen til & ekspropriere til forretnings- og
servicevirksomhet sa langt de er ngdvendige forutsetninger for & kunne etablere
boligomrédene. Dersom omradet allerede er utbygget med boliger, er det ikke anledning til a
bruke bestemmel sen for & skaffe tomt til manglende forretnings- eller servicefunksjoner.
Bestemmelsen kan ogsa brukes til & ekspropriere for & bygge pa ytterligere boenheter i
eksisterende bygninger.

Bestemmel sen kan brukes til a stifte rettigheter som muliggjer en utbygging, f. eks.
ekspropriagon av grunn til ngdvendig atkomst eller bruksrett til alerede eksisterende veg.
Den blir ogsa ofte brukt som hjemmel til afa avlgst rettigheter som kan vaare til hinder for
utbygging, herunder delings- og byggehindrende servitutter. | ” Gjensidige-dommen”, inntatt i
Rt. 1995 s. 904, blir det détt fast at dersom man bygger ut i strid med en byggehindrende
servitutt, men i samsvar med en reguleringsplan, faller servitutten som hovedregel bort sa
langt den er i strid med planen. Farstvoterende uttalte blant annet f@l gende om dette:

" Det er imidlertid ikke alle planer som blir gjennomfert, og endringer av reguleringsplaner
forekommer ofte. Det er ingen grunn til at en negativ servitutt skal falle bort far en star
overfor en aktuell utbygging av den tjenende eiendomi samsvar med plan. Nar
Gjensidigebygget skulle oppfaresi henhold til reguleringsplan, ville de servituttene saken
gjelder, falgelig falle bort i den utstrekning de etter sitt innhold var til hinder for dette.

Jeg bemerker at ndr rettstilstanden er ik at en negativ servitutt faller bort nar det skjer
utbygging i henhold til en reguleringsplan i motstrid med servitutten, skal det ikke skje noen
ekspropriasion av denne. Bortfallet har medfert at det ikke er noe & ekspropriere.”

Det gjares likevel oppmerksom pa at Gjensidigedommen er kritisert og at en senere dom i
Hoayesterett (Rt. 2002 s. 145) modererer uttalelsene i Gjensidigedommen. | den nyere
dommen kom Hgayesterett til motsatt resultat, slik at de negative servituttene ble oppretthol dt
til tross for senere reguleringsplan som dpnet for ytterligere utbygging av omradet. For gvrig
var ikke faktai deto sakene helt paralelle. Konklusonen er likevel etter departementets
vurdering at en servitutt ikke automatisk kan anses bortfalt som falge av en reguleringsplan,
men at det i tillegg ma foretas en saarskilt vurdering av om det er nadvendig med
ekspropriagon, herunder eventuell ulempeerstatning.

Ved byggehindrende servitutter kan det ogsa veare aktuelt at slike kan bortfalle ved avlgsning

etter servituttloven. Dette er en sivilrettslig fremgangsméte, og behandlesikke i forbindelse
med ekspropriasjon.
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Annet aternativ gjelder ekspropriagon av bruks- eller eiendomsrett til "tuft” for bolighus, der
huseier ikke eler grunnen. Hjemmelen er begrenset til disse to typer rettigheter over fast
eiendom. Med "tuft” menes tomt. Dette innebager at hjemmelen ikke er begrenset til
ekspropriason av grunnen under huset. En hensiktsmessig tomt kan ogsa erverves, inkludert
f. eks. ngdvendig atkomst. Eier derimot huseieren allerede grunnen under huset, kan
bestemmel sen ikke brukes bare for & erverve en hensiktsmessig tomt.

Bestemmelsen er i farste rekke ment & skulle dekke det forhold at en fester skal kunne sikre
seg vidererett til & bruke grunnen, saaligi detilfeller der festeforholdet naamer seg
avdutning, og festeren av den grunn star i fare for & métte flytte. Bestemmelsen kan ikke uten
videre brukes som ekspropriasjonshjemmel for kjgpere av eller arvinger til huset.
Bestemmel sen kan ogsa benyttes der huseier ikke har eller har hatt noen hjemmel til grunnen
huset star pa.

Ved avveiningen om man skal gi samtykke til ekspropriasjon av festet grunn vil en rekke
momenter vaae relevante. Det er et ufravikelig krav at fester mahaen saglig interessei afa
rettighet til grunnen. Videre ber det vaare kort tid igjen av kontrakten. Er fester i ferd med &
foreta sterre pakostninger, vil dette vaare et moment for a ekspropriere selv om det gjenstar
relativt lang tid av kontrakten. Ved livstidsfestekontrakter ma det foretas en vurdering av om
vilkérene er forretningsmessige eller har mer gavepreg. | sistnevnte tilfelle bgr man veare mer
tilbakeholden med a gi samtykke til ekspropriasjon. Dersom fester har fatt tilbud om
forlengel se pa akseptable vilkar, taler dette mot at samtykke gis. Konsekvensen for bortfester
er et sentralt moment i vurderingen.

Der huseieren ikke har noen hjemmel til grunnen, ma det legges vekt pa hvordan situasjonen
er oppstatt og grad av skyld fra huseiers side, og konsekvenser av eventuelt samtykke for
grunneier.

Foruten staten eller en kommune er rett til a foreta eiendomsinngrep etter § 2 nr. 31 gitt
bolighyggelag, borettslag og aksjeselskap som har til formd & fremme boligbygging nér en
kommune eller flere kommuner til sammen eler mer enn 50 prosent av aksjekapitalen, samt
ogsatil andre for savidt gjelder stiftlese, endring, overfering eller avlgysing av servitutt eller
erverv av eiendomsrett eller bruksrett til grunn som eksproprianten har huset sitt staende pa
(kgl. res. 2. juni 1960 med senere endringer ved kgl. res 30. september 1966 og ved kgl. res.
25. mai 1970).

7.3 Oreigningsloven 8§ 2 farsteledd nr. 26 om ekspropriagon til kommunaletiltak.

Bestemmelsen brukesi praksisikke. Det er departementet som ma fremme krav om
ekspropriasjon, og saken behandles deretter av Kongen i statsrad. Det er strengere krav til
anvendelse av nr. 26 enn det man skulle tro ut fra uttrykket " Kommunale tiltak” . Finnes det
mer treffende nummer etter oreigningsloven § 2 bar disse brukes. Som regel eksproprierer
kommunene heller med hjemmel i plan- og bygningsloven. Vi gar ikke neamere inn pa
bestemmel sen siden den ikke brukesi praksis.
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8 OREIGNINGSLOVENS EKSPROPRIASIONSHIJEMLER UNDER
MILJZVERNDEPARTEMENTETS MYNDIGHETSOMRADE

8.1 Oreigningsloven 8 2 nr. 37 om ekspropriagon til frimark, naturpark og anna
markestykke der kven det er kan lauga seg eller halda til i friluft

Myndigheten til & gjare vedtak om eller samtykke til ekspropriasjon er delegert til
Direktoratet for naturforvaltning. Bestemmelsen anvendesi svaat liten grad.

Uttrykket "frimark” kan gjelde et omrade som er bearbeidet og tilsadd eller beplantet, men
ogsaomrader som i alt vesentlig forblir liggendei sin naturlige tilstand (naturpark).

Under uttrykket ” anna markestykke” faller omréder som ikke er bearbeidet i sazlig
utstrekning og som heller ikke saaskilt kan anses som naturpark. Det kan gjelde holmer og
skjaa, sandstrekninger, svaberg, klipper, saltvann, ferskvann, is og sne.

Slik som nr. 37 er formulert, ma man legge til grunn at vilkaret " der kven det er kan lauga seg
eller hadatil i friluft” ikke bare gjelder alternativet ” anna markestykke” men ogsa " frimark,
naturpark” . Bestemmelsen gir derfor neppe adgang til ekspropriasjon med sikte pa naturvern.

Nr. 37 gir hjemmel for ekspropriasjon til for eksempel skilaype eller gangsti for a skaffe
passende adkomst fra tettbebyggel se til skog og mark, og campingplasser, enten omradet skal
forbli i sin naturligetilstand eller det skal bearbeides, og selv om allmennheten avkreves en
avgift for bruk. Alternativt kan friluftsloven 8 35 om inngrepslgyve i visse tilfeller vurderes
dersom det ikke er behov for overdragel se av eiendomsretten.

Det falger ingen begrensninger med hensyn til sterrelsen pa de arealer som kan gjarestil
gjenstand for ekspropriasjon etter bestemmelsen. | praksis vil det vaae mer hensiktsmessig a
sikre allmennhetens mulighet til friluftsliv pa annen méte, farst og fremst ved utarbeidelse av
bindende planer/vedtak for arealutnyttingen etter plan- og bygningsloven.

Ekspropriasjonsadgangen etter nr. 37 kan brukes for & skaffe sol og luft og bruksarealer i
tettbebyggel se, men bestemmel sen kan ogsa ha praktisk betydning ved & gi allmennheten
utfartsmuligheter. Her supplerespbl § 2 nr. 37 av friluftsloven.

Det er en betingelse at allmennheten skal fa adgang til de friarealer eller naturparker det blir
ekspropriert til fordel for. Friarealer som utelukkende skal tjene beboere av bestemte
bygninger, eies normalt av vedkommende borettslag og allmennheten har ikke adgang til
dem. | dliketilfeller gir oreigningsloven 8 2 nr. 37 ikke ekspropriasjonshjemmel. De
nadvendige friarealer kan i dliketilfeller eksproprieres etter nr. 31, forutsatt at ekspropriasjon
skjer i forbindelse med boligbyggingen, aternativt ma ekspropriasjon skje etter plan- og
bygningsloven 8§ 35, jf. 8§ 25 nr. 4 og 7.

8.2 Oreigningsloven 8 2 nr. 42 om ekspropriagon til opplagsplasseller
destruksjonsverk for sgppel eller anna avfall

Bestemmel sen omfatter ekspropriasion til deponi og forbrenningsanlegg for avfall.

Ved tolkningen legges avfallsbegrepet i forurensningsloven til grunn, jf. forurensningsioven §
27.
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Myndigheten til atreffe vedtak om ekspropriasjon er delegert videre til fylkesmannen ved
Miljgverndepartementets rundskriv av 19.08.1983.

Foruten stat eller kommune kan enhver gis ekspropriasonsrett etter nr. 42, jf. kgl. res. av
08.07.1983.

8.3 Oreigningsloven 8 2 nr. 46 om ekspropriagon til kulturminnetiltak

Bestemmelsen gir adgang til ekspropriasjon av bygning, omréde eller grunn til
"kulturminnetiltak”. Det er antatt at bygningen eller omradet som er gjenstand for
ekspropriasion ma vage fredet etter lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50. | tillegg kan
eventuell adkomst til slike fredete kulturminner eksproprieres. Det er antatt at bestemmel sen
ogsa gir hjemmel til ekspropriasjon av bygninger og anlegg som virker sjenerende pa omrader
og bygninger som er fredet med hjemmel i kulturminneloven.

Myndighet etter oreigningsloven § 2 nr. 46 til asamtykkei eller gjare vedtak om
ekspropriagion er lagt til Kongen og er ikke delegert videre. Miljgverndepartementet
forbereder og fremmer derfor saken for Kongen i statsréd. Det er bare staten eller en
kommune som kan gis ekspropriasjonsrett.

Det finnesi tillegg til dette en ekspropriasonshjemmel i kulturminneloven § 12.
Departementet kan i henhold til bestemmelsen ekspropriere | gse kulturminner dersom
gjenstanden bar vaarei offentlig ele ut fra nagonal e kulturminnehensyn og inngrepet
utvilsomt er mer til gang enn skade. N&r saalige grunner foreligger, omfattes ogsa | gse
kulturminner uten hensyn til alder.

Dersom et kulturminne kan bidratil &gi et bilde av landets utvikling og historieisolert eller
som del av en samling, kan dette vaare et kriterium for at lovens vilkéar er oppfylt.
Formuleringen " utvilsomt mer til gagn enn skade” innebagrer at det ma foreligge en vesentlig
interesseovervekt for at departementet skal kunne gjere vedtak om ekspropriasjon, jf.
oreigningsloven § 2 annet ledd og praktiseringen av denne. Bestemmel sen inneholder ogsa
regler om saksbehandling, erstatning og forkjagpsrett. For avrig gjelder lov av 23. oktober
1959 nr. 3 om oreigning sa langt den passer.

8.4 Oreigningsloven 8 2 nr. 47 om ekspropriagon til vassiedning og vassverk, og
anlegg for avlgpsvann

Nr. 47 ble tilfayd ved forurensningsloven av 1981, og sist endret ved vannressursloven av 24.
november 2000 som tradte i kraft 1. januar 2001. Bestemmelsen gir en generell
ekspropriasionsadgang til vannforsyning og avlep. Ekspropriasjon kan ogsa skje il fordel for
private. Vannforsyningstiltak kan gjelde anlegg for uttak av vann fra vassdrag og grunnvann,
for behandling av ravannet og for magasinering og transport av vannet. Dette omfatter ogsa
rett til &legge ledning eller graft pa annen manns eiendom. Denne hjemmelen kan ogsa
brukestil a palegge rédighetsinnskrenkninger rundt vannkilden. For radighetsinnskrenkninger
i forbindelse med planlagt vannforsyning gjelder bandleggingsbestemmelsen i
vannressursioven § 13 fjerde ledd. Med avigp siktes det til avlgp for bade overvann og
forurenset avlgpsvann, og til tiltak som utvider eller gker avlgpet for & senke eninngg.
Bestemmel sen vil etter endringen av 24. november 2000 erstatte vassdragsloven 88 17-19, 21,
23 og delvis § 25.
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For tiltak som faller inn under vannressursloven, har det forvaltningsorgan som gir konsesjon
for tiltak for vannforsyning ekspropriasonsmyndigheten. Dersom tiltaket kan iverksettes uten
konsegion eller etter konsegon fra kommunen, ligger myndigheten hos fylkesmannen.

Fylkesmannen har ogsa myndigheten til & fatte ekspropriasjonsvedtak etter oreigningsloven §
2nr. 47 for savidt gjelder avligp og tiltak for vannforsyning som ikke faller inn under
vannressursloven.

9 GJENNOMFZRING AV EKSPROPRIASION, OREIGNINGSLOVEN § 16 OG
PLAN- OG BYGNINGSLOVEN 8831 NR. 200G 40

9.1 Plan- og bygningsloven 831 nr. 2

| plan- og bygningsloven § 31 nr. 2 er det regler om frister for nar ekspropriasjon etter
regulerings- eller bebyggel sesplan kan foretas. Fristen er 10 ar etter at planen er kunngjort
etter pbl § 27-2 nr. 2. Bestemmelsen viser kun til ekspropriasjon etter pbl 8 35 nr. 1 og 2.
Formaet med regelen er at kommunens reguleringsplaner skal vaare realiserbare innen en
realistisk tidshorisont. For omrader regulert til fornyelse etter lovens § 25 nr. 8 gjelder det en
kortere frist pa5 & for kommunen eller annen ekspropriant etter pbl § 35 nr. 6 til & begjaare
skjenn. For 10-arsregelen gjelder altsa at vedtak ma vaare fattet, mens det for 5-ars regelen er
krav om at skj@nn er begjaat, noe som ytterligere begrenser 5-ars regelen.

Nar det gjelder de andre ekspropriasjonshjemlene etter plan- og bygningsloven, vil disse ikke
vaae omfattet av en dlik frist. Dette samsvarer ogsa best med ordlydeni pbl. § 31 nr. 2. |
rundskriv H-7/90 B uttalte departementet at fristene kun gjaldt pbl 8§ 35 nr. 1 og 2 slik
ordlyden gir uttrykk for. Departementet ser ikke grunn til & endre denne oppfatningen.

9.2 Oreigningsloven 8§ 16

| oreigningsloven 8 16 er det satt en generell frist for benyttelse av et ekspropriagonsvedtak.
Etter denne faller tillatel sen bort dersom det ikke er begjaat skjann innen ett &r etter at
vedtaket er truffet. Begrunnelsen for fristen er at det er foretatt en interesseavveining ut frade
eksisterende forhold. Skulle det draye for lang tid mellom denne avveiningen og
giennomferingen kan forholdene ha endret seg og det bar foretas en ny vurdering. Ogsa
hensynet til ekspropriaten tilsier at ekspropriasjonsvedtaket faller bort dersom det ikke
giennomfaresinnen en rimelig tid.

Utgangspunktet for fristen er nar kompetent organ har truffet vedtak eller gitt sitt samtykke.
Det er tilstrekkelig at skjenn er begjaat overfor rett instans innen fristens utlgp. Dersom
vedtaket blir paklaget, antas det at fristen normalt ma begynne a lape franar klageorganet har
avgjort saken. Dette fglger av oreigningsloven § 5 annet ledd som bestemmer at en slik klage
har automatisk utsettende virkning dersom ikke under- eller overinstansen beslutter noe annet.
Det vil derfor ikke vaare anledning til & begjaare skjann far saken er avgjort.

Etter § 16 annet punktum kan farsteinstansen sette en kortere frist dersom forholdene tilsier
det. En dlik forkortel se ma anses som et enkeltvedtak og kan paklages av ekspropriaten
dersom en anmodning om kortere frist blir avslétt, eller av eksproprianten dersom fristen blir
forkortet. Vedtaket ma falgelig ogsa begrunnes.
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9.3 Plan- og bygningsloven § 40

Etter pbl § 40 bestemmer kommunen tidspunktet for erverv av grunn som kommunen har rett
til & ekspropriere uten saarskilt samtykke fra departementet (fylkesmannen). | falge
forarbeidene til loven og teori innebaarer denne ordningen at regelen i oreigningsloven 8§ 16
ikke kommer til anvendelsei tilfeller der kommunen har ” direkte ekspropriasjonsrett”.
Unntaket gjelder sdledes bare der kommunen har hjemmel etter pbl. 8 35 nr. 1 og § 39 farste
ledd. Regelen er likeledes begrenset til kommunal ekspropriasjon. Konsekvensen av
kommunens frihet er til dels sekt avdempet ved andre regler.

Unntaket innebaarer at kommunen selv kan velge nar den vil ekspropriere. Dette er gjort for at
kommunen ikke skal kommei en situasion hvor den enten ma ha gkonomi til &realisere
formalet med en gang, €ller ladet vaae. | tillegg har kommunen valget i forhold til om den vil
giennomfgre formalet stykkevis over tid. Den er sdledes ikke ngdt til & gjennomfare
formdenei planeni ett ssmmenhengende tiltak. 10-ars regelen og 5-arsregeleni pbl § 31 nr.
2 gielder likevel som ramme for kommunens ekspropriasjonsadgang.

9.4 Iverksettelse av tiltaket som forutsatt for ekspropriasonen

Skjannsprosessioven (lov av 1. juni 1917 nr. 1) har enregel i 8 57 om at begjaaing om
fullbyrding av skjgnn ma gj@resinnen ett ar etter at skjannet er avgitt, eller innen tre maneder
etter at det er blitt endelig. Hvis ikke, ma det sgkes ny ekspropriasjon, og eksproprianten kan
bli ansvarlig overfor ekspropriaten for dennes saksomkostninger etter lovens § 58.

Derimot finnes det ingen konkrete rettsregler for tidspunkt i forhold til fysisk iverksettelse av
det tiltak som er forutsatt i og med ekspropriasjonstillatel sen og skjannsavholdel se nér
ekspropriagonstillatel se er gitt, skjann er holdt og erstatning utbetalt til ekspropriaten. Fristen
i oreigningsloven § 16 gjelder kun for krav om skjann, og fristen i skj@nnsprosessioven § 57
gjelder kun fullbyrding av skjenn. | Ot. prp nr. 43 (1957) om lov om ekspropriason av fast
eiendom er problemstillingen diskutert, men det ble besluttet ikke & gi noen regler i sa mate.

En malikevel ta hayde for unntakstilfeller der ekspropriasion kan sies a vaae foretatt som
myndighetsmisbruk, hvor det ligger i dagen at tiltaket aldri er tenkt gjennomf ert.

Gar det flere & kan det for siketilfeller eventuelt vaare aktuelt a erkjenne vedtaket ugyldig.
Dette ma gjeres gjennom domstolene. Slike problemstillinger vil sielden veare aktuelle og
departementet kjenner ikke til saker hvor dette er gjort.

Videre kan det tenkes unntakstilfeller der det gar tiar og ekspropriert omrade ligger i brakk,
men brukestil noe annet av andre enn eksproprianten. | slike tilfeller kan det teoretisk vaare
mulig asi at ekspropriasjonstillatelsen har falt bort ved hevd eller lang tids bruk.
Departementet kjenner for gvrig ikketilfeller der dette er gjort.

10 GRUNNEIERSKRAV PA UMIDDELBAR EKSPROPRIASION (INNL@SNING)
ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVEN 88 21 OG 42

Pbl § 21 og § 42 gir under bestemte forutsetninger en grunneier eller fester rett til a kreve at
kommunen gjennomferer ekspropriasjon straks. Eiendommen ma vaare regulert til visse
formal. Pbl § 21 gjelder for eiendommer som omfattes av arealdelen i kommuneplan, og pbl §
42 gjelder tilsvarende for regulerings- og bebyggel sesplaner.
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Felles for dem begge er at det maforeligge en plan som regulerer omradet til offentlige
trafikkomréader (pbl § 25 nr. 3), friomrader (pbl § 25 nr. 4), fellesomrader (pbl § 25 nr. 7),
fornyelsesomrader (pbl § 25 nr. 8) eller til statens, fylkets eller kommunens bygninger eller til
grav- og urnelunder. Det stilles forskjellige krav ettersom det er regulert etter kommuneplan
(pbl § 21) eller reguleringsplan (pbl § 42).

Etter pbl § 42 har en grunneier rett til a kreve at ubebygd eiendom innlases straksi sin helhet
dersom den kan eksproprieres pa noen av de nevnte grunnlag. Plikten for kommunen inntrer
straks. Dersom deler av eiendommen er regulert, vil grunneier kunne kreve innlgsning hvis
ekspropriasionen vil medfare at eiendommen ikke lenger kan anses skikket til & nyttes pa en
regningssvarende mate. Det samme gjelder for bebygd eiendom dersom bebyggelsen fjernes.
Grunneier har ikke krav painnlasning bare fordi reguleringen er til hinder for optimal
avkastning. Videre vil det ikke vaare nok at avkastningen gar noe ned, nar grunnen fortsatt gir
en avkastning som kan anses som akseptabel. Spgrsmalet blir om eiendommen etter
reguleringen ut fra en helhetsvurdering av hele eiendommens forhold overhodet kan utnyttes
pa en regningssvarende méte, (se mer om dettei Rt. 1998 s. 1140, saalig s. 1163). Dette ma
vurderes konkret i de enkeltetilfeller ut fra hva som ma anses som paregnelig bruk av
eiendommen og forholdene for gvrig. Kan for eksempel et landbruksomrade som er regul ert
til noe annet, fortsatt nyttes til landbruk inntil planen blir gjennomfert, vil ikke grunneier ha
krav painnlasning. | denne sammenheng skal man ikke ta hensyn til situasjonen for
resteiendommen som oppstar etter ekspropriasjonen. Grunneier ma fremme krav om
innlgsning innen tre &r etter at planen er kunngjort eller gjort kjent, se pbl § 42 annet ledd,
eventuelt innen tre & for bebygd eiendom etter at bebyggelsen er fjernet.

Pbl § 21 gir grunneier rett til a kreve eventuell erstatning etter skjenn eller at kommunen
straks eksproprierer eiendommen under visse vilkar. For det farste ma kommuneplanen legge
ut hele eller sterre del av ubebygd eiendom til formalene som er nevnt ovenfor. | tillegg ma
reguleringen medfere at eier ikke kan nytte eiendommen pa en regningssvarende mate. Til
forskjell frapbl 8 42 inntrer ikke plikten for kommunen automatisk selv om hele eiendommen
omfattes av planformalet. En annen forskjell er at grunneier ikke kan kreve innlasning straks.
Grunneier maventei fire ar for a se om kommunen omregulerer eiendommen til et annet
formal.

Et problem som oppstar dersom kommunen skal gjennomfare ekspropriasjon etter pbl § 21, er
at kommuneplan ikke er tilstrekkelig ekspropriasjonsgrunnlag. Dersom kommunen er
forpliktet til &foreta ekspropriasjonen straks, ma den derfor enten finne en aternativ hjemmel
eller igangsette reguleringsarbeid eller fa eieren til asamtykkei frivillig overtagel se.

Etter pbl § 45 nr. 2 og 3 vil staten eller fylkeskommunen vaae rette adressat for krav om
innlasning eller ekspropriasion etter § 42 der omrédet er regulert til de bestemte formdl, og
tiltakene harer under staten eller fylkeskommunen. En tilsvarende plikt for de relevante
organer er ikke gitt i forhold til § 21.

11 FORHANDSTILTREDELSE

11.1 Innledning

Det kan ofte talang tid far en ekspropriagonssak er endelig gjennomfart. Derfor er det gitt
anledning til & seke om forhandstiltredelse. Det betyr at tiltak kan gjennomfares etter at et
ekspropriagonsvedtak er fattet, men far skjenn (fastsettelse av erstatning og utbetaling) er

Side 26



avholdt/rettskraftig. Det ma gjeres oppmerksom pa at selve tillatelsen til forhandstiltredel sen
ikke gir adgang til a starte inngrepet, men at denne gir tvangsgrunnlag for dette, se
skjgnnsprosessioven § 55, jf. tvangsfullbyrdel sesloven kapittel 13. Namsmannen kommer i sa
fal inni bildet.

Forhandstiltredel se reguleres av oreigningsloven § 25, uavhengig av om det foretas
ekspropriasjon etter oreigningsloven eller plan- og bygningsloven, se oreigningsioven 8 30.
Far eksproprianten formelt sgker om forhandstiltredelse i medhold av oreigningsloven § 25,
ber det vurderes om gjennomfering av tiltaket heller kan gjeres ved ainnhente samtykke fra
grunneier til a forhandstiltre eiendommen.

Forhandstiltredel se gis ikke automatisk, men ma sgkes om pa grunnlag av et
ekspropriasjonsvedtak. Oreigningsloven § 25 inneholder forskjellige vilkar for
forhandstiltredel se avhengig av hvilket alternativ i bestemmelsen som kommer til anvendelse,
dvs. om det er begjaat skjann eller ikke, og om skjann er avholdt eller ikke.

Far avgjarelse om forhandstiltredel se tas, skal partene harett til duttale seg, se
oreigningsloven § 25 femte ledd. Bestemmelsen viser til oreigningsloven § 12. Se mer om
dette under pkt 3.3 i rundskrivet.

11.2 Alternative vilkar

Nar skjgnn er begjaart, men ikke holdt, jf. oreigningsloven § 25 farste ledd farste punktum, er
det i utgangspunktet tilstrekkelig at eksproprianten har en alminnelig interessei akommei
gang med tiltaket for at samtykke til forhandstiltredelse kan gis. Det ma likevel foretas en
konkret vurdering som ser pa viktigheten av igangsettel se, ogsa samfunnsmessig, kontra ulike
ulemper, saalig for ekspropriaten. Etter dette blir vurderingstemaet en avveining mellom
ekspropriantens interesser i atiltre ekspropriasjonsgjenstanden snarest mulig og
ekspropriatens (grunneier) interesser i fa beholde eiendommen urgrt inntil det foreligger
rettskraftig skjann. Det er her tilstrekkelig med en ”ordinag™ interesseovervekt.

Nar skjann ikke er begjaart, kan det bare i unntakstilfeller gis forhandstiltredel g, jf.
oreigningsloven § 25 farste ledd annet punktum, som fastsetter saarlige vilkar. For det farste
madet vaae for saaligetilfeller. Videre er det et krav at det ellers vil medfere urimelig
tidshefte & vente til skjannsbegjaaringen er fremsatt. Dersom vilkarene er oppfylt, kan
forhandstiltredel se gis samtidig med at ekspropriasjonsvedtaket fattes. Dette gjelder barei
begrensete tilfeller, og det ma settes som vilkar at skjenn begjaares innen 3 maneder.

Man kan altsa behandle sparsméalet om forhandstiltredel se samtidig med
ekspropriasjonsvedtaket, men det er da en forutsetning at spersmalet vurderes etter riktig
alternativ i oreigningsloven § 25. Ved samtidig behandling av forhandstiltredelse og
ekspropriasjonssgknad ma man vurdere kravet om forhandstiltredel se etter alternativet om at
skjenn ikke er krevd, jf. oreigningsloven § 25 farste ledd annet punktum. Dette fordi skjann
ikke kan kreves far ekspropriasjonstillatelse foreligger, se punkt 11.6.

Etter oreigningsloven 8§ 25 farste ledd fjerde punktum er utgangspunktet at det skal gis
samtykke til forhandstiltredel se dersom skjann er holdt. Dette gjelder selv om det er begjaat
overskjgnn. Bare der saglige grunner taler i mot, kan dette nektes. Dette kan f. eks. vaare hvis
det er tale om et svaat inngripende vedtak, hvorpa en avventing kan avhjelpe noe av
inngrepets omfang, eksempelvis ved & la bonden foretainnhgsting farst.
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Dersom det strides om gyldigheten av et ekspropriasonsvedtak, kan dette ha betydning for
adgangen til a gi forhandstiltredelsei samme sak, fordi det kan medfere at skjennsretten
senere kan avvise saken. Dette er farst og fremst aktuelt for detilfeller der skjann ikke er
holdt. Likevel vil ikke enhver innsigelse innebaare at adgangen til ainnvilge
forhandstiltredel se avskjagres. Ved vurderingen av om dette skal innvirke painnvilgelse av
sgknaden, ma en se hen til hvilket hold det er i pastanden om ugyldighet. Hvilken vekt en slik
pastand eventuelt skal hai vurderingen, ma vurderes konkret i den enkelte sak.

11.3 Forskudd ved forhandstiltredelse

Dersom en av partene krever det, skal det settes som vilkar at eksproprianten gir forskudd pa
vederlag. Dette falger av oreigningsloven § 25 tredje ledd. Det bar unngas at dette bel gpet
overstiger den endelige erstatningen, men utgangspunktet er at partene bestemmer bel gpet.
Dersom det ikke oppnas enighet, er det fylkesmannen (eventuelt departementet) som fastsetter
bel gpet. Dersom ekspropriaten krever forskudd, men ser seg forngyd med bankgaranti eller
lignende, ma dette vaare i orden.

Oreigningsloven § 25 tredje ledd bar sesi sammenheng med bestemmel sens gjette ledd.
Dersom ingen av partene har krevd forskuddsbetaling etter tredje ledd, star likevel staten inne
for at vederlaget blir ytt, jf. oreigningsloven § 25 gjette ledd. Det oppfordres til at
fylkesmannen stiller krav om sikkerhet (ved bankgaranti eller lignende) overfor staten etter
bestemmel sens Sjette ledd, nar forhandstiltredel se gis uten at noen av partene har krevd
forskudd etter bestemmel sens tredje ledd. Dette for & unnga gkonomisk ansvar for staten i
ettertid. Selv om staten likevel kan kreve regress av eksproprianten, vil saken ungdig kunne
kompliseres nar forskudd eller garanti ikke er stilt pa forhand. Staten krever ikke slik
sikkerhet nér det er kommunen som eksproprierer.

Staten bestemmer selv hvilken sikkerhet den vil kreve stilt. Sikkerheten bar kreves stilt
overfor den instans som fatter vedtaket (vanligvis fylkesmannen i farste instans). Likeledes vil
den etat som fatter vedtaket uten & stille sikkerhet, métte sté ansvarlig for at vederlaget ytes.
Nér krav om sikkerhet stilles, skal denne foreligge fer tillatelse til forhandstiltredel se gis. Det
er viktig & veare oppmerksom pa at staten bare er ansvarlig etter sette ledd dersom
eksproprianten faktisk har benyttet seg av adgangen til forhandstiltredelse. Krav om sikkerhet
er farst og fremst aktuelt der hvor andre enn kommune eller stat eksproprierer.

11.4 Endring av ekspropriagonsgjenstanden —sikring av bevis

Ved forhandstiltredel se vil det etter oreigningsloven § 25 annet ledd for visse tilfeller kunne
stilles vilkar om dokumentasjon, for & sikre bevis for skjannsretten. Krav om dokumentasjon
vil vaare aktuelt der arbeid vil medfare at ekspropriasonsgjenstanden endres, slik at den
opprinnelige tilstand er udiskutabel ved en senere vurdering. Det kan ikke stilles et dlikt vilkar
ved enhver endring. Det madreie seg om en savidt stor endring at arbeidenei vesentlig grad
vil medfare at erstatningsfastsettel sen vil bli vanskeliggjort. Vurderingen av om dette vilkaret
skal settes, gjares konkret for det enkelte tilfellet, hvor det i avveiningen ma veae avgjarende
hvor omfattende omkostningene er i forhold til verdien pa ekspropriasjonsgjenstanden. Det er
likevel vanlig at det i vedtak om forhandstiltredel se stilles et generelt krav om sikring av
bevis. Dokumentasjonen kan vaae tegninger, fotografier, terrengbeskrivelser, malinger og
annen dokumentasjon relevant for det enkeltetilfellet.
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11.5 Vedtakskompetanse

Samtykke til forhandstiltredelse er delegert til fylkesmannen nar ekspropriasjon skjer med
hjemmel i pbl 88 35-39, uavhengig av om ekspropriasjonsvedtaket er fattet av/med samtykke
av kommunestyret eller etter samtykke av fylkesmannen. Dette fremgér av delegasion gitt av
Kommunal- og arbeidsdepartementet i rundskriv H-51/87. Den myndighet som er delegert til
fylkesmannen i medhold av oreigningsloven § 5, omfatter uten videre ogsa myndighet etter
lovens § 25, se rundskriv H-36/77. Fylkesmannen har sdledes kompetanse til a samtykkei at
eiendomsinngrep med hjemmel i oreigningsloven § 2 nr. 12 og 31 blir satt i verk fer det
foreligger rettskraftig skjann etter oreigningsloven § 25. Klage over forhandstiltredel se rettes
til Kommunal- og regional departementet gjennom fylkesmannen.

11.6 Tidspunkt for skj@nnsbegjaering

For akommetidligereinn i kgen i domstolssystemet, har eksproprianten i enkelte saker
begjaat skjann far det foreligger tillatelse til ekspropriasjon. Eksproprianten kan dermed bade
faen dato for avholdelse av skjgnnet, og samtidig presse forvatningen til abli ferdig med
vedtak og eventuelle klager av hensyn til skjgnnsavholdelse, da dette er avhengig av endelig
ekspropriasjonstillatelse. Etter skjgnnsprosessioven § 4 og § 46 er det underforstétt at en
hjemmel/tillatel se ma forligge far skjenn avholdes.

A kreve skjann fer det foreligger vedtak, strider mot forarbeidene til oreigningsloven, jf. ot.
prp. nr. 43 (1957) s. 85, der det sies at skjgnnsbegjaaing skal komme etter
ekspropriagonstillatelse. Forvaltningen bar i sike situasoner gjere vedkommende domstol
oppmerksom péaforholdet slik at ikke mange personers dagsverk gar tapt fordi de meter til
skjannavhol del se som ikke kan gjennomfares.

12 KLAGEBEHANDLING

12.1 Klagebehandling ved ekspropriagonsvedtak etter plan- og bygningsioven

Ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven § 35 nr. 1 farste punktum gir direkte
ekspropriagonsrett til kommunen til gjennomfaring av reguleringsplan eller bebyggel sesplan.
Det er ikke ngdvendig med samtykke fra departementet (fylkesmannen). Klage over
ekspropriagion etter pbl 8 35 nr. 1, farste punktum og nr. 6 rettes il fylkesmannen, jf.
rundskriv T-8/86, men sendes via kommunen pa samme mate som i andre klagesaker.

Ved ekspropriasion etter pbl 8§ 35 nr. 2, § 36 og 8 37 behaver kommunestyret samtykke fra
departementet (delegert til fylkesmannen i rundskriv T-8/86). Kommunal- og
regional departementet blir dermed ordinaa klageinstans.

Vedtak i kommunestyret etter pbl § 38 og 39 regnes som enkeltvedtak og kan paklages til
fylkesmannen. Dette er presisert i skriv til fylkesmennene av 30.06.99 som en endring av
rundskriv H-7/90, hvor sistnevnte uttalte at pbl 88 38 og 39 ikke var gjenstand for
klagebehandling. Brevet av 30.06.99 foretar ogsa en presisering av rundskriv T-8/86 og
bestemmer at klagemyndighet ogsi disse tilfellene er delegert til fylkesmannen. Bakgrunnen
for endringen er at forvaltningsloven tidligere hadde en bestemmelse om at kommunestyrets
vedtak ikke kunne paklages. Avslag pa samtykke ma ogsa antas & vaare et enkeltvedtak.

Ved avslag pa krav om innlgsning etter pbl § 42 har det tidligere vaat antatt at det ikke
foreligger klageadgang. Dette ble begrunnet med at kommunens avgjerel se ikke kunne anses
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som et enkeltvedtak. Departementet har imidlertid endret sitt standpunkt. Dette dels fordi
dette heller ikketidligere var klart, dels fordi begrepet enkeltvedtak har utviklet seg i omfang.
K lagen rettestil fylkesmannen. Kompetansen til & behandle klager etter pbl § 42 delegeres
herved til fylkesmannen.

12.2 Klagebehandling ved ekspropriagonsvedtak etter oreigningsloven

For Kommunal- og regionaldepartementet vil oreigningsloven 8§ 2 nr. 12, 26 og 31 vaae
aktuell, se forskrift av 2. juli 1960 gitt i medhold av oreigningsloven § 5. For
ekspropriasonsvedtak etter oreigningsloven 88 12 og 31 skal fylkesmannen (delegert fra
departementet) gi samtykke til eiendomsinngrepet. Dette er bestemt ved kgl. res. av 15.04.77
for oreigningsloven § 2 nr. 12 og 31. Fylkesmannen er her farsteinstans.

Kommunal- og regional departementet blir dermed ordinag klageinstans.

Fylkesmannen (delegert fra Kommunal- og regional departementet) samtykker i
ekspropriagion til vann- og avlgpsanlegg etter pbl § 37. En aternativ mulighet for lignende
tiltak er oreigningsloven 8§ 2 nr. 47 ”Vassledning og vassverk, og anlegg for avigpsvann” . Her
er det imidlertid etter forskrift i medhold av oreigningsloven 8§ 5 Miljgverndepartementet som
har ansvaret. Denne ekspropriasjonsadgangen er delegert til fylkesmannen og Statens
forurensningstilsyn (SFT) er klageinstans.

12.3 Forhandstiltredelse

Kommunal- og regionaldepartementet er ordinaa klageinstans nér det gjelder sgknad om
forhandstiltredel se av et ekspropriasjonsvedtak. Samtykke til forhandstiltredelse
(farsteinstans) er delegert til Fylkesmannen nar ekspropriasjonshjemmelen er

pbl 88 35 — 39, se rundskriv H-51/87. Det samme gjelder ved forhandstiltredel se nar
oreigningsloven § 2 er hjemmel.

12.4 Utsatt iverksetting

Klage over ekspropriasonsvedtak har utsettende virkning med mindre annet er bestemt, |f.
oreigningsloven 8 5 annet ledd. Dette er motsatt av hovedregelen i forvaltningsioven § 42.
Dette gjelder ogsa ved ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven, jf. oreigningsloven § 30.

K lage pa forhandstiltredel se har derimot ikke automatisk utsettende virkning. Her er det
hovedregelen i forvaltningsloven § 42 som gjelder. Imidlertid vil samtykke til
forhandstiltredelse i utgangspunktet fa utsettende virkning dersom ekspropriasjonsvedtaket er
paklaget og ikke avgjort. Likevel kan det vurderes dersom forhandstiltredelse gis, om en
eventuell klage pa ekspropriasjonsvedtaket ikke skal medfaere utsettende virkning, jf.
oreigningsloven § 5 annet ledd. | dlike tilfeller kreves det " saalege heve” for ikke a gi
utsettende virkning.

13 DEKNING AV SAKSOMKOSTNINGER ETTER OREIGNINGSLOVEN

Oreigningsloven § 15 gir ekspropriaten rett til dekning av saksomkostninger fra
eksproprianten for kostnader som reglene i oreigningsloven kapittel 11 ferer med seg, herunder
kostnader i en eventuell klagesak. Dersom ikke skjannsretten skal avgjare kravet, vil
Kommunal- og regionaldepartementet gi en uttalelse til Justisdepartementet som tar endelig
stilling til kravet, jf. forskrift av 2. juni 1960 nr. 4 i medhold av oreigningsloven § 29 punkt 4.
Rundskrivet gar ikke naamere inn painnholdet i regelen siden vedtakskompetansen ligger pa
departementsniva. Man maimidlertid vaae oppmerksom pa at bestemmel sen ogsa gjelder for
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ekspropriasjonssaker etter plan- og bygningsloven og ikke bare for saker etter
oreigningsloven, ogsa der det foreligger direkte hjemmel for ekspropriasjonsrett for
kommunene. Dette er uttalt av Justisdepartementet selv om noe litteratur antyder motsatt.
Videre gar oreigningsloven § 15 lenger enn forvaltningsloven § 36, idet det ikke er noen
forutsetning at ekspropriaten far medhold i en klage. Bestemmelsen skal dekke utgifter nér en
blir utsatt for ekspropriasjon.

Endelig bgr man vaare oppmerksom pa bestemmel sens femte ledd, som gir mulighet for
sikkerhetsstillelse til dekning av utgifter i forbindelse med ekspropriasjonen. Denne
bestemmel sen bar aktuelle myndigheter gjare ekspropriaten oppmerksom pa. Eventuelle krav
om sikkerhetsstillelse vil vaare aktuelt etter initiativ fra ekspropriaten. Lovteksten synes &
stille et absolutt krav om at det stilles sikkerhet nar andre enn staten eksproprierer. Slik er
bestemmelsen imidlertid ikke forstétt i praksis. Avgjarelsen om sikkerhetsstillelse skal etter
praksis enten avgjares av det fagdepartement som forbereder ekspropriasjonssaken, eller av
den myndighet som avgjar sparsmalet om ekspropriasion. Sistnevnte alternativ vil kunne
vage aktuelt for kommunen og fylkesmannen. Bruk av bestemmelsen kan vaae viktig i visse
situasjoner. For eksempel er departementet kjent med situasjoner der eksproprianten har fatt
ekspropriagonstillatelse, men senere frafaller far skjgnneretten kommer inn i bildet. Ved
konkurs fra ekspropriantens side vil da ekspropriaten ikke ha mulighet til &fa dekket sine
kostnader i forbindel se med ekspropriagionen. Et dlikt utfall vil virke svaat urimelig.
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