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NORGES HOYESTERETT

Den 26. april 2006 avsa Hoyesterett dom i

HR-2006-00700-A, (sak nr. 2005/1728), sivil sak, anke,

Stange kommune (advokat Johs. Thallaug)
mot
A (advokat Arne Meltvedt)

STEMMEGIVNING:

Dommer Skoghey: Saken gjelder fastsettelse av erstatning ved ekspropriasjon av grunn
til gjennomfoering av en reguleringsplan hvor grunnen er avsatt til “allmennyttig formal —
skole/barnehage”. De sentrale sporsmél i saken er om reguleringsplanen skal legges til
grunn for erstatningsutmalingen, og hva dette i sé fall leder til.

Steinerskolen pa Hedemarken ble etablert i 1984 pé Ottestad 1 Stange kommune. Ottestad
inngar 1 dag i Hamar ’stortettsted”.

Skolen ble bygd pa to parseller som var utskilt fra X gard. Disse parsellene utgjorde til
sammen ca. 16,7 dekar og ble ervervet ved kjopekontrakter av 28. september 1984. Den
samlede kjopesummen for parsellene utgjorde kr 500 000. Ved kjopet ble kjoperen sikret
rett til utvidelsesmulighet slik at skolens samlede areal blir pad 18—20 da etter at
nedvendig medgétt veigrunn for planlagt vei ... er fratrukket” nar “oppbyggingen og
utviklingen av Steinerskolen pa Hedemarken krever det”.

Steinerskolen pa Hedemarken driver grunnskole og videregédende opplaring med til
sammen ca. 260 elever. Den er godkjent med rett til offentlig tilskudd etter lov 4. juli
2003 nr. 84 om frittstaande skolar (friskoleloven). Dette innebzrer at skolen far
driftstilskudd fra staten som tilsvarer 85 % av vanlige driftsutgifter, jf. friskoleloven § 6-1
nr. 1 og § 6-3. Den resterende del av driftsutgiftene dekkes gjennom foreldrebetaling
(skolepenger), jf. friskoleloven § 6-2 og § 6-4. Skolen far dessuten et tilskudd til dekning
av kapitalutgifter, som for tiden utgjer ca. kr 2 000 per elev per skoleér. Etter
friskoleloven § 6-2 og § 6-4 kan skolen ikke utbetale utbytte eller foreta andre former for
overforing av overskudd til eierne.
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I tillegg til ordinaer grunnskole og videregaende skole driver Steinerskolen pa
Hedemarken grunnskole og videregaende opplering for utviklingshemmede elever med
ca. 35 elever, hvor driften er fullt ut offentlig finansiert, jf. friskoleloven § 6-6, og en
barnehage med kommunal godkjennelse, som 1 stor grad er finansiert med offentlige
tilskudd.

I reguleringsplan av 22. mai 2002 ble ikke bare den eiendom Steinerskolen hadde
ervervet 1 1984, men ogsa et tilgrensende areal pd ca. 14,2 dekar, som tilherte X gérd,
regulert til ”allmennyttig forméal — skole/barnehage”. Det er i1 reguleringsbestemmelsene
presisert at arealet ”skal nyttes til skole og barnehage med tilherende anlegg”.
Bakgrunnen for at det tilgrensende areal av X gérd ble tatt med i reguleringen til
“allmennyttig formal — skole/barnehage”, var Steinerskolens behov for utvidelse.

I brev av 10. mars 2003 fremsatte Steinerskolen pd Hedemarken et tilbud overfor eieren
av X gard — A — om & kjope de ca. 14,2 dekar som i reguleringsplanen var avsatt til
utvidelse av skolen, for kr 250 per kvadratmeter. Dette tilbudet ble avslatt i brev av 17.
mars 2003. Etter dette traff Stange kommunestyre 11. februar 2004 vedtak om &
“ekspropriere ngdvendig grunn av gnr. 7, bar. 1 og gnr. 9, bnr. 59 X gard 1 Stange til
skoletomt til bruk for Steinerskolen” i henhold til reguleringsplanen. I vedtaket er datoen
for reguleringsplanen uriktig oppgitt til 19. mars 2003. Det riktige er 22. mai 2002.

X gard, som etter ekspropriasjonsinngrepet har ca. 540 dekar dyrket mark, har veert og
blir fortsatt benyttet til landbruksdrift. Etter det som er opplyst, har jorda pa garden en
serlig hoy kvalitet. Elendommen inngér imidlertid ikke 1 noe sammenhengende
landbruksomrade, men er omkranset av veger og bebyggelse pa alle sider.

Den 8. mars 2004 begjerte Stange kommune skjonn ved Hedemarken tingrett til
fastsettelse av erstatning for blant annet det areal som var vedtatt ekspropriert til bruk for
Steinerskolen. Skjennsbegjeringen omfattet ogsd noen andre grunnerverv som ikke
inngar 1 eller har betydning for denne saken.

Tingretten avhjemlet skjonn 6. desember 2004. I dette ble erstatningen ut fra arealets
bruksverdi til jordbruksformal fastsatt til kr 22,50 per kvadratmeter. Etter denne
kvadratmeterprisen vil den samlede erstatning utgjere ca. kr 320 000.

A begjaerte overskjonn ved Eidsivating lagmannsrett. Overskjonnet ble avhjemlet 20.
oktober 2005. I dette ble det lagt til grunn at arealet matte erstattes ut fra salgsverdien som
skoletomt. Denne ble fastsatt til kr 250 per kvadratmeter. Med denne kvadratmeterprisen
vil den samlede erstatning utgjere ca. kr 3 550 000.

Stange kommune har pdanket overskjonnet til Hoyesterett pa grunn av feil ved
lagmannsrettens rettsanvendelse og/eller saksbehandling — ufullstendige eller mangelfulle
skjennsgrunner.

Den ankende part, Stange kommune, har 1 korte trekk anfort:

Lagmannsretten har anvendt ekspropriasjonserstatningsloven § 5 uriktig nar den har
kommet til at det areal som er avstitt til Steinerskolen pa Hedemarken, skal erstattes ut
fra tomteverdi. Dersom arealet ikke var blitt regulert til skoletomt, ville paregnelig
alternativ utnyttelse ha vart landbruk. Selv om det dreier seg om en privat skole, vil en
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regulering til skoletomt ikke i seg selv skape noen verdi. For at en regulering skal skape
verdier, ma det finnes ’vanlege kjoparar” til reguleringsformélet. I det foreliggende
tilfellet finnes bare en tenkelig kjoper — Steinerskolen pd Hedemarken. Den driver
grunnskole og videregéende opplaring med rett til driftstilskudd etter friskoleloven samt
en barnehage med kommunal godkjennelse og rett til offentlige tilskudd. Skolens
virksombhet er av allmennyttig karakter, og er ikke skonomisk motivert. Det er ingen
grunn til ved utméling av ekspropriasjonserstatning a stille ekspropriasjon av grunn til
privat skole i en annen stilling enn ekspropriasjon av grunn til offentlig skole. For at
grunneieren skal kunne kreve erstatning pd grunnlag av tomteverdien, ma
giennomferingen av reguleringen utlese en utbyggingsverdi pd grunneierens hand, jf.
Rt. 1993 side 166 (Randesund).

Lagmannsretten synes ved erstatningsfastsettelsen 4 ha lagt vekt pa det pristilbud som
Steinerskolen fremsatte 10. mars 2003. Dette er i tilfelle uriktig rettsanvendelse. Ved
fastsettelse av erstatning for ekspropriasjon skal det ikke legges vekt pa hva den som det
eksproprieres til fordel for, ut fra sitt serlige behov kunne vaere villig til a gi.

Det ekspropriaten har krav pa a fa erstattet, er det skonomiske tap han lider ved
ekspropriasjonen. Dersom A fér erstattet landbruksverdien av ekspropriasjonsarealet, har
han fatt sitt tap erstattet. Det A krever erstattet, er ikke det tap han lider pa grunn av
ekspropriasjonen, men det tap han lider ved at han avslo Steinerskolens tilbud av 10. mars
2003. Dette tapet er imidlertid ikke erstatningsberettiget.

Subsidizrt anferes at overskjonnet ma oppheves pa grunn av ufullstendige eller
mangelfulle skjennsgrunner. Lagmannsretten har ikke gjort rede for hvorfor en privat
skoletomt i motsetning til en tomt til en offentlig skole har en markedsverdi som tomt.
Den har heller ikke gjort rede for hvordan den er kommet til at verdien av
ekspropriasjonsarealet som skoletomt utgjer kr 250 per kvadratmeter. Under enhver
omstendighet skaper lagmannsrettens omtale av pristilbudet fra Steinerskolen usikkerhet
om hvorvidt retten har bygd pé en riktig forstaelse av ekspropriasjonserstatningsloven § 5.

Stange kommune har nedlagt slik pastand:

”Eidsivating lagmannsretts overskjonn av 20. oktober 2005 oppheves sa langt det er
paanket og hjemvises til ny behandling.

A tilkjennes saksomkostninger for Heyesterett.”
Ankemotparten, 4, har i1 korte trekk anfort:

Det er en uomtvistelig hovedregel at reguleringsplaner skal legges til grunn ved
erstatningsutmalingen ved ekspropriasjon. Lagmannsretten har her fulgt hovedregelen.
Dette er en riktig rettsanvendelse. I rettspraksis har det veart gjort unntak for regulering til
offentlige anlegg og til infrastruktur innenfor et byggeomrade. Ingen av disse unntakene
kommer til anvendelse 1 denne saken.

Det unntak som kunne ha veert aktuelt, er unntaket for offentlige anlegg. Steinerskolen er
imidlertid en privat skole som er et alternativ til den offentlige skole. Det at virksomheten
blant annet finansieres ved offentlige tilskudd, bringer ikke forholdet i noen annen
stilling. Selv om det er kommunen som formelt stdr som ekspropriant, har kommunen
ikke noen interesse i utfallet av saken. Det er Steinerskolen pd Hedemarken som er den
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reelle part, og som blant annet betaler omkostningene ved skjennet. Unntaket for
offentlige anlegg er dessuten bare aktuelt i tilfeller hvor reguleringen gér i grunneierens
disfaver. Dersom reguleringen til offentlige anlegg forer til en hoyere erstatning, skal
planen legges til grunn, jf. Rt. 2000 side 1997 (matjorddommen).

Ekspropriasjonserstatningsloven § 5 kan ikke forstés slik at det er et vilkar for & fa
erstatning for omsetningsverdien at det finnes flere mulige kjopere, jf. Rt. 1999 side 138
(Ostmarka). Det pristilbud Steinerskolen gav 10. mars 2003, er ikke bindende, men
retningsgivende for markedsverdien.

Det fremgér av overskjonnet at lagmannsretten har bygd erstatningsfastsettelsen pa "hva
en utbygger av et privat skoleomrade er villig til & gi”. Erstatningsfastsettelsen er saledes
ikke bare basert pa hva Steinerskolen pd Hedemarken har vert villig til & betale, men ogsa
pa hva andre utbyggere antas a vaere villige til a gi.

Ankemotparten kan heller ikke se at det er noen mangler ved lagmannsrettens
skjennsgrunner. Lagmannsretten har tatt utgangspunkt i hovedregelen om at
reguleringsplanen skal legges til grunn. Deretter har den behandlet unntakene og kommet
til at ingen av dem far anvendelse. Ut fra hovedregelen er erstatningen fastsatt til arealets
verdi som skoletomt. Ved den konkrete erstatningsfastsettelse ma lagmannsretten blant
annet ha bygd pé Steinerskolens tilbud. Det er sdledes ingen tvil om hva lagmannsretten
har bygd pa, faktisk og rettslig.

A har nedlagt slik pastand:

”1. Overskjonnet stadfestes sa langt det er paanket.

2. A tilkjennes saksomkostninger for Heyesterett, tillagt renter i medhold av
forsinkelsesrenteloven § 3 fra den av retten fastsatte forfallstid til betaling
skjer.”

Mitt syn pd saken:

Jeg er kommet til at anken ma tas til folge.

Det grunneiere har krav pa a fa erstattet ved ekspropriasjon, er det skonomiske tap de
lider ved ekspropriasjonsinngrepet. P4 denne bakgrunn har det i rettspraksis vert lagt til
grunn at arealplaner som er bindende for grunnutnyttelsen, som hovedregel ma legges til
grunn ved erstatningsutmalingen, se NOU 2003: 29 Arealplaner og
ekspropriasjonserstatning, side 50-52, jf. side15-30 og Rt. 2005 side 1255 (Voss)
avsnitt 32. Det som ligger i dette, er at det bare kan gis erstatning for bruk som det
eksproprierte areal er avsatt til i arealplanen, eller som planen etter plan- og
bygningsloven § 31 nr. 1 ikke er til hinder for. Det sistnevnte alternativ omfatter forst og
fremst etablert bruk av eiendommen.

Fra denne hovedregel har det vart gjort to unntak. For det forste har grunn innenfor
omrader som skal bygges ut, ut fra en likhetsbetraktning vert erstattet etter en utjevnet
pris ("strokspris”) uavhengig av om grunnen skal bebygges eller tilfredsstille fellesbehov
innenfor omrédet, jf. NOU 2003: 29, side 68—69 med henvisninger til rettspraksis. For det
andre kan grunneieren ved ekspropriasjon av grunn som er regulert til offentlige
bygninger eller anlegg, kreve at erstatningen blir fastsatt pa grunnlag av paregnelig
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alternativ regulering, se plenumsdommen i Rt. 1996 side 521 (Lena) og NOU 2003: 29,
side 23-30 med na@rmere gjennomgang av senere rettspraksis. I Lena-dommen blir dette
unntaket begrunnet med at nér det offentlige ’regulerer grunn til offentlige anlegg, slik
som veier, og sé gar til ekspropriasjon pa grunnlag av planen ... ligger det i planen at de
bandlagte arealer skal avstdes til veianlegget; den rddighetsbegrensning som planen
medferer har ikke noe annet formal enn nettopp dette: at grunnen inntil ekspropriasjon
finner sted skal holdes ubebygd av hensyn til veianlegget” (Rt. 1996 side 521 pa

side 540).

X gard benyttes som landbrukseiendom. Det er opplyst at halvparten av det areal som er
ekspropriert fra eiendommen til utvidelse av tomten til Steinerskolen, bestér av skog,
mens den andre halvparten bestar av dyrket mark. Nar det gjelder arealplansituasjonen,
har lagmannsretten gitt folgende beskrivelse:

”Eiendommen nyttes i dag som landbrukseiendom, og eiendommen er i
plansammenheng ansett som et landbruksomrade. Nér det gjelder historikken for de
offentlige planer for omradet, vises til tingrettens skjenn, side 15 flg, hvor det er
redegjort nzermere for vegplanen 1982-84, kommuneplanen av 1989, fylkesdelplanen
for SMAT [samordnet milje-, areal- og transportplanlegging] og kommuneplanen for
1997-2008, og som lagmannsretten legger til grunn. Videre har Stange kommune na
under behandling kommuneplanen for 2005-2016, hvor fylkeslandbruksstyret i
Hedmark avga uttalelse 21. april 2005. Heller ikke i denne plan er det noe som tyder pa
at X gard vil bli omregulert til annet enn jordbruksomride.”

Nar lagmannsretten har fastsatt erstatningen for ekspropriasjonsarealet pd grunnlag av
salgsverdien som skoletomt, er det begrunnet med at arealet i reguleringsplanen er avsatt
til skoletomt, og at bindende arealplaner som hovedregel skal legges til grunn ved
erstatningsutmalingen. Etter lagmannsrettens syn kan regulering til privat skole ikke
sidestilles med regulering til offentlig anlegg, som for eksempel offentlig skole, sykehus,
rddhus mv., som “innebarer at reguleringsformalet i seg selv ikke har noen
markedsverdi”. Nar tomten er regulert til “utbygging til et privat formal”, har tomten etter
lagmannsrettens oppfatning “fatt en helt annen verdi enn landbruksverdien”. P4 dette
grunnlag har lagmannsretten utmalt erstatningen ut fra ’hva en utbygger av et privat
skoleomréde er villig til & gi”.

Etter min oppfatning bygger lagmannsrettens erstatningsfastsettelse pd en uriktig
forstéelse av ekspropriasjonserstatningsloven § 5 forste og andre ledd. Disse
bestemmelsene fastsetter:

”Vederlag etter salsverdi skal fastsetjast pa grunnlag av det som méa reknast med at
vanlege kjoparar ville gje for eigedomen ved friviljug sal.

Ved fastsetjinga skal det leggjast vekt pa kva slag eigedom det gjeld, kvar eigedomen
ligg og den pareknelege utnytting som det reynleg er grunnlag for etter tilheva pa
staden. Det skal dessutan leggjast vekt pa dei prisane som er oppnidd ved omsetnad av
andre eigedomar som det er naturleg 4 samanlikna med, og likeins pa andre tilhove som
er avgjerande for salsverdien av eigedomen.”

Det folger av disse bestemmelsene 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
reguleringsformalet. Dette innebarer for det forste at reguleringsformalet etter sin
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karakter ma appellere til markedet. For det andre mé det finnes et marked for salg av den
konkrete eiendom til det aktuelle reguleringsformal.

Som nevnt under fremstillingen av saksforholdet, er reguleringsformalet for
ekspropriasjonsarealet “allmennyttig formal — skole/barnehage”, jf. plan- og
bygningsloven § 25 forste ledd nr. 1. I reguleringsbestemmelsene er det presisert at
arealet “’skal nyttes til skole og barnehage med tilherende anlegg”.

Siden ekspropriasjonsarealet er regulert til allmennyttig formal”, kan det ikke benyttes til
kommersiell virksomhet. Arealbrukskategorien “allmennyttig formal” omfatter forst og
fremst formal som det offentlige har ansvar for 4 ivareta, men som i sterre eller mindre
utstrekning blir overlatt til private organisasjoner & realisere pa ikke-forretningsmessig
basis — for eksempel private skoler, sykehus, barnehager, pleie- og aldershjem mv. Siden
en allmennyttig virksomhet ikke har gkonomisk formél, vil en regulering til slik
virksomhet — pd samme méte som en regulering til offentlige bygninger eller anlegg —
ikke ha noen markedsmessig appell. Etter min oppfatning folger det allerede av dette at
det areal som er ekspropriert til utvidelse av Steinerskolens tomt, ikke kan erstattes ut fra
salgsverdien som skoletomt. For at en bruk skal kunne danne grunnlag for en egen
salgsverdi, ma den vere egnet til & gi skonomisk avkastning eller tilfredsstille behov som
ettersparrerne er villig til & betale for. Dette kan ikke ses & vare tilfellet for private skoler
og barnehager som blir drevet som allmennyttige foretak pé ikke-forretningsmessig basis.

Riktignok gav Steinerskolen i det foreliggende tilfellet 10. mars 2003 et kjopetilbud pé
kr 250 per kvadratmeter. Dette tilbudet var imidlertid basert pa opplysninger om
boligtomtepriser i distriktet og enske om raskt & komme i gang med planlegging og
utbygging. Det kan derfor pa ingen mate tas som uttrykk for at en regulering til
“allmennyttige formal — skole/barnehage” har markedsmessig appell.

I tillegg til at reguleringsformélet ”allmennyttig formal — skole/barnehage” etter sin art
ikke appellerer til markedet, kommer at det med den beliggenhet ekspropriasjonsarealet
har, ikke kan ses & vare noen annen interessent til dette enn Steinerskolen pa
Hedemarken. Det finnes sdledes ikke under noen omstendigheter noe marked for salg av
dette arealet til skoletomt. Ogsd av denne grunn vil det vare uriktig & erstatte
ekspropriasjonsarealet ut fra salgsverdien som skoletomt pd grunnlag av
ekspropriasjonserstatningsloven § 5.

Ut fra den reguleringsmessige situasjon for X gard som lagmannsretten har beskrevet, ma
en erstatning for ekspropriasjonsarealet pa grunnlag av hovedregelen om at
reguleringsplanen skal legges til grunn, baseres pa etablert bruk — dvs. landbruksdrift —
med de endringer som kan skje innenfor rammen av plan- og bygningsloven § 31 nr. 1.
Ved en slik erstatning vil A fa full erstatning for det skonomiske tap som
ekspropriasjonen har pafert ham. Det at han kunne ha fétt hoyere vederlag dersom han
hadde akseptert Steinerskolens tilbud av 10. mars 2003, er 1 denne sammenheng
irrelevant. Som fremholdt av kommunen, er det tap A lider fordi han avslo dette tilbudet,
ikke erstatningsberettiget, jf. Rt. 2005 side 1255 (Voss) avsnitt 31.

Som tidligere nevnt, har det fra hovedregelen om at bindende arealplaner skal legges til
grunn for erstatningsutmalingen, blant annet vaert gjort unntak for reguleringer til
offentlige bygninger eller anlegg. Ved ekspropriasjon av grunn som er regulert til slike
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formal, kan grunneieren kreve at erstatningen blir fastsatt pd grunnlag av paregnelig
alternativ regulering.

Begge parter har i sine prosedyrer for Hayesterett vert inne pd hvorvidt dette unntaket
omfatter private skoler. Siden den paregnelige alternative regulering i dette tilfellet er
landbruksdrift, er det ikke nedvendig & ta noe bestemt standpunkt til dette. P4 bakgrunn
av prosedyren for Hayesterett finner jeg imidlertid grunn til & gi uttrykk for at
begrunnelsen for unntaket for reguleringer til offentlige bygninger og anlegg gjor seg
gjeldende pé tilsvarende méte ved regulering til formal som det offentlige har ansvar for &
ivareta, men som 1 sterre eller mindre utstrekning blir overlatt til private & realisere pa
ikke-forretningsmessig basis. Sett fra grunneiernes side, vil regulering til slike formél ha
samme virkning som regulering til offentlige bygninger eller anlegg. Gode grunner taler
derfor for 4 sidestille slike reguleringer med regulering til offentlige bygninger eller
anlegg. Da det ikke er nedvendig for avgjerelsen av denne saken, gar jeg imidlertid ikke
narmere inn pa dette.

Da lagmannsretten har anvendt ekspropriasjonserstatningsloven § 5 uriktig nér den har
utmalt erstatningen for ekspropriasjonsarealet pa grunnlag av arealets salgsverdi som
skoletomt, ma overskjonnet oppheves s langt det er padanket, og saken hjemvises til
fortsatt behandling ved lagmannsretten, jf. skjonnsloven § 38 sammenholdt med
tvistemalsloven § 392 andre ledd.

I samsvar med skjennsloven § 54 b, jf. § 54 ma Stange kommune palegges & betale As
saksomkostninger for Hayesterett. Disse fastsettes 1 henhold til omkostningsoppgave fra
prosessfullmektigen til kr 86 550. Av dette belep utgjor kr 76 000 saler til
prosessfullmektigen og kr 10 550 utlegg.

A har krevd dom for eventuell forsinkelsesrente av saksomkostningsbelapet fra forfall til
betaling skjer. Kravet m4 tas til folge, se forsinkelsesrenteloven § 2, jf. § 3 forste ledd
forste punktum.

Jeg stemmer for denne
DOM:

1. Overskjonnet oppheves sa langt det er pdanket, og saken hjemvises til
lagmannsretten til fortsatt behandling.

2. I saksomkostninger for Hoyesterett betaler Stange kommune til A 86 550 —
attisekstusenfemhundreogfemti — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av
denne dom med tillegg av den alminnelige forsinkelsesrente etter
forsinkelsesrenteloven § 3 forste ledd forste punktum fra forfall til betaling skjer.

Kst. dommer Kaasen: Jeg er i det vesentlige og 1 resultatet enig med
forstvoterende.
Dommer Stele: Likesa.



(47) Dommer Rieber-Mohn: Likesa.

(48) Justitiarius Schei: Likesa.

(49) Etter stemmegivningen avsa Hoyesterett denne

DOM:

l. Overskjonnet oppheves sd langt det er pdanket, og saken hjemvises til
lagmannsretten til fortsatt behandling.

2. I saksomkostninger for Hoyesterett betaler Stange kommune til A 86 550 —
attisekstusenfemhundreogfemti — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av
denne dom med tillegg av den alminnelige forsinkelsesrente etter
forsinkelsesrenteloven § 3 forste ledd forste punktum fra forfall til betaling skjer.
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