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NORGES HOYESTERETT

Den 3. juni 2009 avsa Hgyesterett dom i

HR-2009-01130-A, (sak nr. 2008/1971), sivil sak, k@over dom,

Vestby kommune (advokat Svein Arild Pihlstrgm)
mot

Bjorg Fjeldstad

Elisabeth Brevig

Einar Andreas Brevig

Johan Sten Brevig

Olav Kyrre Fjeld

Kristian Fjeld

Pal Enghaug (advokat Harald Sletner — til pyove

STEMMEGIVNING:

DommerStabel: Saken gjelder anke over overskjgnn — fastsetéelsrstatning ved
innlgsning etter plan- og bygningsloven § 42 aal@resom i reguleringsplan er regulert
som friomrade. Spgrsmalet for Hgyesterett er onedgtunnlag for bruk av det sakalte
parkprinsippet.

Eiendommene gnr. 133 bnr. 63 og gnr. 133 BR2.i2/estby kommune er hver pa

ca. 1,8 dekar. De er begge ubebygde, og liggesideh av hverandre i en bratt skraning
mot sjgen, uten bebyggelse foran. Tomtene liggesrifor et 50-meters belte fra sjgen
med byggeforbud etter kommuneplanen, jf. plan- ygningsloven § 20-4 annet ledd
bokstav b. For gvrig er tomtene omgitt av bebygdadommer, i det vesentlige hytter.
Bnr. 63 eies av Bjgrg Fjeldstad, mens bnr. 232 aeSlisabeth Brevig og de gvrige
ankemotpartene. Eiendommene ligger i omradet NdBde&/ik-T@nnesmarka, rett
utenfor tettstedet Son.
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| reguleringsplan vedtatt i mai 2001 ble heteradet regulert til boligformal, med sikte
pa teknisk oppgradering til fast bebyggelse. Deicmdommene ble regulert til friomrade
etter plan- og bygningsloven 8 25 nr. 4. Klagéytkesmannen ble forkastet 25. mars
2002. Grunneierne krevde innlgsning etter planbymningsloven § 42, og krevde
erstatning etter tomtepris. Forhandlinger om emelig ordning farte ikke frem, og
kommunen begjeerte skjgnn til fastsettelse av eiagen.

Follo tingrett kom i skjgnn 24. januar 2008atilgrunneierne ikke hadde krav pa
erstatning. Skjgnnet hadde slik slutning:

"1. Vestby kommunes innlgsning av gnr 133, bnr 68g gnr 133, bnr 232 medfarer
ikke erstatning til grunneierne.

2. Vestby kommune v/ordfgreren betaler i saksomkasinger til Bjgrg Fjeldstad,
Elisabeth Brevig, Einar Andreas Brevig, Johan SteeBrevig, Olav Kyrre
Fjeld, Christian Fjeld og P&l Enghaug til sammen 19.610,- —
etthundreognittinitusensekshundreogti — kroner innen 2 — to — uker fra
forkynnelse av skjgnnet med tillegg av renter etteforsinkelsesrenteloven fra
forfall til betaling skjer.”

Grunneierne begjeerte overskjgnn. Ved overskjdnmktober 2008 kom Borgarting
lagmannsrett til at verdsettelsen skulle skje ettettaksregelen for "interne friomrader”,
0g at erstatning skulle fastsettes etter strgksgr&atningen ble fastsatt til 1,5 millioner
kroner for hver av de to eiendommene. Overskjonaieavsagt under dissens, idet rettens
formann kom til samme resultat som tingretten.

Overskjgnnet hadde slik slutning:

"1, Vestby kommune betaler erstatning ved innlgsmig av gnr 133 bnr 63 og gnr
133 bnr 232 i Vestby kommune som fastsatt i oversijnet.

2. I saksomkostninger for lagmannsretten betaler ¥stby kommune til de
saksgkte representert ved advokatene Swang og Sletr136.080 —
etthundreogtrettisekstusenogatti — kroner innen 2 to — uker fra forkynnelsen
av overskjgnnet.

| tillegg betaler Vestby kommune de lovbestemte utfier ved overskjgnnet og utgiftene
til skignnsmennene.”

Vestby kommune har anket til Hoyesterett. Angider rettsanvendelsen. Det er
fremlagt dokumentasjon fra reguleringssaken ogldoiriger fra representanter for
Vestby kommune. Med unntak av at grunneierne ikkgér gjor gjeldende en anfarsel
om reguleringsmisbruk, star saken i det vesentlggenme stilling som for overskjannet.

Vestby kommunilear i korte trekk gjort gjeldende:

Hovedregelen er at reguleringsplanen angirgréely bruk. For ubebygde tomter i
strandsonen var rettsposisjonen, ogsa far reggkgianen, at bebyggelse ikke var tillatt.
Grunneierne hadde dermed ingen rimelig forventoimgd kunne bygge, selv om det ble
satt i gang et planarbeid. Det var tomtenes betiggei strandsonen, og det at de var de
eneste gjenvaerende der som var ubebygd, som aggjegdleringen til friomrade. Det
foreld heller ingen usaklig forskjellsbehandling.
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Reguleringsplanen ma legges til grunn. Unmiededen for "interne friomrader” kommer
ikke til anvendelse i denne saken. Vilkaret eriainfiradet spesielt skal tjene interessene
til beboerne i utbyggingsomradet. At disse beboeenéfaktisk vil ha nytte av
friomradet, er ikke tilstrekkelig.

Kommunens egen angivelse av reguleringsfortmaelegges til grunn. @nsket om sa
langt som mulig & bevare apne omrader i strandsasamsvar med de rikspolitiske
retningslinjer, har statt sentralt. Lagmannsretfisall har i realiteten overpravet dette,
noe det ikke er adgang til. At kommunen i tillegtsleet a tilgodese "allmennheten
lokalt”, er ikke tilstrekkelig til & gi omradet kakter av internt friomrade.

At reguleringsformalet friomrade ble valgtedet for friluftsomrade, er ikke avgjgrende
for grunneiernes erstatningsmessige posisjon. Bgeini medfgrte at grunneieren kunne
kreve innlgsning etter plan- og bygningsloven 8t er intet i planprosessen som
tilsier at grunneierne skulle veere sikret erstagnir over hva som fglger av vanlige
ekspropriasjonsrettslige regler.

Vestby kommune har nedlagt slik pastand:

"Overskjgnnet oppheves og hjemvises til lagmannsren til ny behandling.”

Bjarg Fjeldstad, Elisabeth Brevig, Einar Andrea®fig, Johan Sten Brevig, Olav Kyrre
Fjeld, Kristian Fjeld og Pal Enghaubar i korte trekk gjort gjeldende:

Det bestrides ikke at utgangspunktet er ailezmgsplanen er bindende for
erstatningsutmalingen. Parkprinsippet, som naresfétt lovfestet, ma imidlertid
anvendes i saken, noe lagmannsretten korrekt ber Gjet faktum lagmannsretten har
lagt til grunn for sin vurdering, kan ikke overpeavav Hgyesterett, jf.
skjgnnsprosessloven 8§ 38 fgrste ledd.

Det aktuelle omradet er generelt reguleti¢lbyggelse. Det er ikke bestridt at de to
tomtene teknisk er egnet for bebyggelse, selv ate dédligere tider kan ha veert
vanskelig pa grunn av omradets skranende kardi@sseringen i sjgkanten innenfor
50-meters sonen er heller ikke til hinder for beislge, da plan- og bygningsloven § 17-2
ikke gjelder i regulert strgk. At det tidligere haert byggeforbud i strandsonen, har
ingen betydning for grunneiernes rettslige posisjdag.

Arealet rundt er eller vil bli bebygget, mengyjenvaerende sma tomter er avsatt til
friomrade. Bade starrelse og beliggenhet er tyfuiskarealer hvor parkprinsippet
anvendes. Det ma legges til grunn at friomradeaksis kun vil veere til nytte for de
omkringliggende tomter. Omradet er vanskelig tilgjelig, og kommunen har ikke planer
om tilrettelegging for noen videre krets av brukere

Kommunen har selv angitt at omradet skullesvbtokalt bruk, at det var et friomrade
som ga grunneierne krav pa innlgsning, og at eisggkrav matte paregnes.
Lagmannsrettens flertall har ikke overpravd komnmsneget formal med reguleringen.
Hvis formalet hovedsakelig var & bevare et urgtdnhdlde, skulle ikke
reguleringsalternativet friomrade veert valgt. Earfirade forutsetter aktiv bruk av
allmennheten. Et gnske om landskapsvern av restisdst hensyn kan uansett ikke
trekkes inn som relevant ved anvendelsen av paskippet.
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Bjarg Fjeldstad, Elisabeth Brevig, Einar AraBd@revig, Johan Sten Brevig, Olav Kyrre
Fjeld, Kristian Fjeld og Pal Enghaug har nedlaijt séstand:

"1. Anken forkastes.

2. Ankemotpartene tilkiennes saksomkostninger foHgyesterett.”
Jeg er kommet tat anken fgrer frem.

Etter skjgnnsprosessloven § 38 kan et ovenskjp@ankes pa grunn av feil ved
saksbehandlingen eller rettsanvendelsen. Ankedagjeéttsanvendelsen — spgrsmalet om
lagmannsretten har anvendt ekspropriasjonserstgioiven § 5 annet ledd riktig nar den
har fastsatt erstatning etter det sakalte parkppes.

Erstatningsfastsettelsen ved innlgsning ettr- og bygningsloven § 42 skal skje etter
ekspropriasjonserstatningslovens bestemmelser. |&Wens 8§ 5 farste ledd skal
erstatning etter salgsverdi tilsvare det "som nk&aet med at vanlege kjgparar ville gje
for eigedomen ved friviljug sal”. Etter bestemmels@nnet ledd skal det legges vekt pa
"kva slag eigedom det gjeld, kvar eigedomen liggleg pareknelege utnytting som det
raynleg er grunnlag for etter tilhgva pa staden”.

Etter rettspraksis er det ved denne paredmetyurderingen som utgangspunkt
avgjgrende hvilket formal arealet er regulertGijeldende reguleringsplan er som
hovedregel bindende for verdsettelsen, jf. Rt. 18688 213 med henvisning til tidligere
hgyesterettspraksis. Det er likevel oppstilt vissatak. Saledes har det veert tilkjent
strgkspris for arealer som er avsatt til veier,edplasser med videre i et
utbyggingsomrade for a tilfredsstille de saerlighdaebeboerne der matte ha — ofte omtalt
som interne friomrader. Med strgkspris menes ugepnis som tar sikte pa & oppheve
den ulikhet som ellers ville oppsta mellom grunne®om far sin eiendom avstatt til
bebyggelse, og grunneiere til utlagte friomrad&erne veier, parkeringsplasser mv.
Dette unntaket fra hovedregelen om at gjeldendeleeigg skal legges til grunn, kalles
parkprinsippet.

Prinsippet er na foreslatt lovfestet, jf. NQQO3: 29 side 135, der det i utkastet til endret
ekspropriasjonserstatningslov § 5 heter:

"Ved oreigning av grunn i omrade som skal byggjastit, skal grunn som er sett av til
vegar, friomrade eller andre faremal som skal steét fellesbehov for omradet, verdsetjast
som byggjegrunn s&framt grunnen er skikka til byggng.”

Det er ikke omstridt i saken at de to tomterselv om de ligger i skratt og vanskelig
tilgjengelig omrade — er egnet til utbygging. Spwiket er om reguleringen av dem til
friomrade er ment & dekke fellesbehov for det regelomradet, med andre ord om det
dreier seg om et internt friomrade. Lagmannsretientall, som kom til at dette var
tilfelle, uttalte:

" Flertallet, skignnsmennenegr kommet til at erstatningen skal utméles i henhla til
parkprinsippet. Vedtatt plan viser eiendommene sonet lokalt friomrade i et stgrre
boligomrade. Flertallet viser dernest til selve béygenheten av eiendommene med
hyttebebyggelse pa nord-, syd- og gstsiden som #att utbygget til heldrsbebyggelse
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med i alt 300 kvadratmeter bruksareal (BRA) noe sonvesentlig vil endre omradets
karakter, spesielet set fra sjgen.

Videre er lagt vekt pa at det er meget begrenset ntighet for adkomst til friarealet for
andre enn eiere av de naermest beliggende eiendomm&ommunen har uttalt at man
ikke har noen konkrete planer om & legge til rettdor allmennheten med for eksempel
trapper, stier eller gelendere. Det vises ogsé it kyststien er lagt utenom omradet.

Det vises videre til at det rett nord for friomradet er et annet og stgrre friomrade pa
cirka 8,5 dekar opparbeidet som badeplass/friomradéor allmennheten. Tilsvarende er
det i kommuneplanen et stort friomrade syd for regleringsomradet (Brevikbukta).

I anledning klagesaken anfarte kommunen at formalemed reguleringen var et
friomrade internt. Dessuten pekte kommunen pa at rgulering til friomréade, i
motsetning til friluftsomrade, ga grunneierne anledhing til & kreve innlgsning med et
gkonomisk oppgjar, noe kommunen visste at grunneiae bare har krav pa nar et
friomrade utgjgr en del av et byggeomrade.”

Som jeg bemerket innledningsvis er Hayesteketpetanse begrenset til & preve
overskjgnnets rettsanvendelse og saksbehandlimys®glet om anvendelsen av
parkprinsippet i saken, herunder forstaelsen avsowa var kommunens formal med
etableringen av friomradet, er et rettsanvendgisasmal.

Ved vurderingen av omradets karakter tar jgangspunkt i hva kommunen selv har
angitt som formalet med reguleringen. Selve reguysplanen gjaldt et starre omrade
med attraktive tomter langs sjgen i et pressommagieSon sentrum. Den opprinnelige
planen omfattet et omrade pa 205 dekar med 115gdettpmter, hvorav 35 lovlige
helarsboliger, flere av dem i strandsonen, og nim@bygde.

Det fremgar av innstillingen fra teknisk et&t juni 2000 at formalet med reguleringen av
omradet Nordre Breivik-T@nnesmarka var a tilretigkefor faste boliger, ved at det ikke
for fremtiden kan bygges hytter, og at naveerendeeihgis anledning til ombygging til
faste boliger. Samtidig ble det presisert at etratrspgrsmal i plandrgftingen var a sette
klare begrensninger for fortetting i plan og bestesiser ut fra hensynet til sarbare/nakne
partier eksponert mot sjgen.

| samsvar med den allerede vedtatt kommunéeplaplanforslaget utgangspunkt i at
omradet ble utlagt til boligformal. Om byggeforbiugtrandsonen het det:

"Herunder viderefgres kommuneplanens prinsipp om bggeforbud i strandsonens 50-
metersbelte, s langt dette er mulig & praktiseretan i urimelig grad & bergve
tomteeiere pa allerede bebygde tomter en rett tildlarsbebyggelse/bygningsmessig
fornyelse.”

Videre het det:

"Det er rimelig klart at en hver regulering til bol igformal i sjgneere og sjgeksponerte
omrader i Nordre Brevik, vil resultere i at omradet, sett fra sjgen far et sterkere
bebyggelsespreg og at omradet visuelt sett endreatakter.”

Vare to tomter ble opprinnelig foreslatt reglil friluftsomrade. Konkret om dette het
det:

"Det framlagte reguleringsforslag medfgrer at kun 2av de ubebygde tomtene reguleres
til spesialomrade (friluftsomrade). Dette er g.nr.133/63 (Bjgrg Fjeldstad) og 133/232
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(Inger Helene Brevig), benevnt SP1, beliggende med@yt og utsatt i bratt nakent
fiellterreng ut mot fjorden. En hver bebyggelse hewil veere landskapsmessig
gdeleggende og i sterk strid med viktige hensyn edikspolitiske retningslinjer for
Oslofjorden. Omradet er ikke lett tilgjengelig for allmennheten, og regulering til
friomrade har liten aktualitet. ...”

Kommunen innhentet en juridisk uttalelse, digtrble reist tvil om reguleringsformalet
friluftsomrade var anvendelig pa det aktuelle oretadlant annet pa grunn av arealets
stgrrelse. Det ble ogsa pekt pa at alternativetfrade kunne gi grunneierne en bedre
erstatningsrettslig posisjon. P& bakgrunn av emmstilling 22. mars 2001 ble derfor
alternativet friomrade valgt i stedet. Om restoker pa bebyggelsen i den naermeste
strandsonen het det na generelt:

"Hovedprinsippet som ligger til grunn for de rikspolitiske retningslinjer for

Oslofjorden, er at de mest strandnzere omraddene, omulig, ikke bar nedbygges
ytterligere. Dette seerlig av hensyn til allmennhetes tilgjengelighet til strandsonen samt
hensynet til & bevare det naere fjordlandskapet mesnulig som i dag.”

Om vare to tomter het det na at de ble fotiexs#gulert til friomrade, med de
erstatningsrettslige konsekvenser dette innebe&@etkunne ikke paregnes statlig
tilskudd til sikring, da bruken som friomrade ikkke ansett som aktiv og av regional
betydning. P& tross av dette ble det ansett somoaireet viktig i forhold til RPR for
Oslofjorden at denne bratte og landskapsmessigt@isaaningen direkte mot sjgen ble
holdt ubebygd. Som falge av reguleringen matte agéamsten til friomradet, bade fra
nord og sar, sikres som allment tilgjengelig kawrid

Bjarg Fjeldstad paklaget reguleringsvedtaei gjorde blant annet gjeldende at
omradet, ut fra sin art og beliggenhet, ikke varegdil friomrade. | kommunens uttalelse
i anledning klagen datert 28. september 2001 hdbldat annet:

"Innledningsvis bemerkes at klagerens vinkling av aken bare delvis er korrekt. Det
giennomsyrer hele reguleringssaken at tilretteleggig for boligformal i omradet méa skje
under sterk hensyntagen til en forsvarlig strandsoaforvaltning hvor allmennhetens
ferdselsrett ivaretas, viktige friomrader vurderesfor sikring og regulering av sterkt
sjgeksponerte omrader til boligformal styres strengi samsvar med intensjonene i RPR-
Oslofjorden. ..."

Kommunen viste videre til at ogsa starre, ikpparbeidete omrader kommer inn under
lovens begrep friomrade. Opparbeidelse er ikke amdigvis en forutsetning. Men, het
det videre:

"Nar kommunen ved regulering til friomradde ogsd maparegne & innlgse dette
gkonomisk, ligger det selvsagt som en naturlig fedgav dette at omradet tilrettelegges
for allmennheten og gjgres tilgjengelig ved opparlidelse av stier, enkle plattinger,
trapper m.v, slik at det ogsé far en reell friomraddfunksjon for allmenheten lokalt.”

Jeg bemerker innledningsvis at det, ut frgeteter har referert, ikke er grunnlag for
overskjgnnets konklusjon at kommunens formal medlegingen var et friomrade
internt, i betydning til bruk hovedsakelig for beloe i byggeomradet. Nar det snakkes
om allmennheten lokalt, er det fgrst og fremst mederanse til omradets vanskelige
tilgjengelighet rent faktisk. Slik jeg ser det,dst ikke grunnlag for en slutning fra dette
til at omradet tilfredsstiller kriteriene for bralv parkprinsippet. Jeg tilfgyer at
kommunens korrekte papekning av at valget av frémtawil gi grunneierne krav pa
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innlgsning med mulig krav pa erstatning, selvskigt i seg selv kan ha betydning for
dette spgrsmalet.

Det som fgrst og fremst fremgar av saksdokuemen er at formalet med reguleringen

var & sikre den offentlige interessen i & bevagalar i strandsonen fri for bebyggelse.
Formalet var farst og fremst & vareta alminneligeeinteresser, ved & bevare det apne
landskapet mot Oslofjorden og sikre en mest mudiguti kystlinje. Dette hensynet har en
overordnet, nasjonal, side, som ikke er rettet spetielle interessenter. Estetisk retter det
seg mot alle som passerer omradet, farst og frgjaatien, og dermed en mer ubestemt
allmennhet.

Det har veert reist spgrsmal om det er adgaagegulere til friomrade med et slikt
formal. Som kommunen selv var inne pd, kunne det sparsmal om i stedet & regulere
til friluftsomrade. Omradet kan nok sies a liggmislags mellomkategori, jf. plan- og
bygningsloven § 25 nr. 6, som definerer friluftsdoher som omrader som ikke gar inn
under nr. 4 om friomrader. En forutsetning for tadrarade kan reguleres til friomrade, er
at det skal veere tilgjengelig for allmennhetenRjf. 2007 side 281 avsnitt 47.
Grunneierne har gjort gjeldende at det forutsedteaktiv bruk fra allmennheten, og at en
rent estetisk opplevelse ikke er tilstrekkelig.

Sparsmalet oppstar ikke i sin rene form isalit. Det er pa det rene at kommunen, i
tillegg til rene naturvernhensyn, ogsa gnsket gesikuligheten for allmenn tilgang til
strandomradet i form av ferdsel, bading og liknendten videre opparbeiding vil nok
dette i praksis bare omfatte allmennheten i etlmegrenset geografisk omrade. Dette er
imidlertid en rent praktisk begrensning, som ikl lha betydning for den rettslige
vurdering av omradets karakter. Det er uansett ilgavendig for meg & ga naermere inn
pa dette. Reguleringsvedtakets gyldighet er iklgreget, og jeg kan heller ikke se at
spagrsmalet har betydning for lgsningen av var sak.

Det avgjgrende ma fortsatt veere om formalet reguleringen var & sikre omradet til
beboernes interne bruk, slik parkprinsippet tilsidirfra det jeg har sagt tidligere, finner
jeg det klart at dette ikke var tilfelle. Et s& esgset formal var aldri aktuelt, og fortonet
seg heller ikke ngdvendig, ut fra de tomteareathsge beboerne allerede selv disponerte
rundt sine eiendommer.

Anken har fart frem. Overskjgnnet ma oppheghjemvises til lagmannsretten for ny
behandling. Kommunen skal i henhold til skjgnnsto§eb4 jf. § 54 b erstatte
grunneiernes ngdvendige sakskostnader for Hoyésteresessfullmektigen har levert
kostnadsoppgave pa kr 150 062 inklusive merverdfiawdt saleer. Oppgaven legges til
grunn.

Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Overskjgnnet oppheves og hjemvises til lagmaatiesr for ny behandling.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Vestigrkune 150 062 —

etthundreogfemtitusenogsekstito — kroner til BjBjgldstad, Elisabeth Brevig,
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Einar Andreas Brevig, Johan Sten Brevig, Olav Kijed, Kristian Fjeld og Pal
Enghaug i fellesskap innen 2 — to — uker fra forlgisen av denne dom.

Kst. dommefFalkanger: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig me
farstvoterende.

DommerTgnder: Likesa.

DommerCoward: Likesa.

DommerLund: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Overskjgnnet oppheves og hjemvises til lagmaatiesr for ny behandling.
2. | sakskostnader for Hagyesterett betaler Vestigrkune 150 062 —

etthundreogfemtitusenogsekstito — kroner til BjBjgldstad, Elisabeth Brevig,
Einar Andreas Brevig, Johan Sten Brevig, Olav Kyijed, Kristian Fjeld og Pal
Enghaug i fellesskap innen 2 — to — uker fra forlgisen av denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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