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NORGES HOYESTERETT

Den 23. juni 2011 avsa Hgyesterett dom i

HR-2011-01261-A, (sak nr. 2011/291), sivil sak, aalover overskjagnn,

Stavanger kommune (advokat Ove Chr. Lyngholt)
mot
Per A. Eiane (advokat Sveinung Eliassen — til pygve

STEMMEGIVNING:

DommemMNormann: Saken gjelder fastsettelse av ekspropriasjonsenstaved erverv av
friomrade, jf. plan- og bygningsloven 1985 § 25sfgrledd nr. 4, seerlig om erstatningen
skal fastsettes som ved ekspropriasjon av offentigegg.

Per A. Eiane eier og driver jordbrukseiendommen 39, bnr. 16 i Stavanger kommune.
Garden er pa cirka 73 dekar, hvorav 66 dekar ptdgjgiane leier i tillegg cirka

312 dekar jord pa kortvarige leievilkar. | kommulsg@ns arealdel er eiendommen utlagt
til LNF-omrade.

Like nord for Eianes gard I& det et nabobrokn sed reguleringsplan i 2002 ble regulert
til boligutbygging i et utbyggingsfelt — Sara Bré@le med plass til cirka 250 nye boliger.
Kommunen har senere ervervet bruket til dette fétetréig har startet utbyggingen.
Grensende til Eianes eiendom i nordvest liggetdzeaitbyggingsomrade.
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Reguleringsplanen for 2002 omfatter en strip&ianes eiendom i grensen mot
utbyggingsomradet og det eldre boligomradet. Desengige delen av denne stripen er
regulert til jordbruk. Der Eianes eiendom grenset det eldre boligfeltet, er en stripe pa
cirka 700 kvadratmeter regulert til friomrade. Adide i reguleringsplan fra 1992 ble det
forutsatt at dette arealet skulle opparbeidesitidi. | 2006 ble det foretatt mindre
endringer i planen, men disse far ikke betydningstiken.

Stavanger kommune vedtok 18. januar 2008 areksipre den del av Eianes eiendom
som er utlagt til friomrade/turvei. Vedtaket blekjadet til fylkesmannen, som 5. januar
2009 stadfestet kommunens vedtak.

Skjgnnsbegjeering ble fremsatt av Stavanger konen3. desember 2008. Skjgnnsretten
delte seg i et flertall og et mindretall.

Stavanger skjgnnsrett for bygningssaker aviget. november 2009 skjgnn med slik
slutning:

"1, Ekspropriasjonserstatning for areal som avstagra gnr. 39, bnr. 16 i
Stavanger kommune i henhold til ekspropriasjonsvedik fattet 18. januar
2008 settes til 35 000 — trettifemtusen — kroner.

2. Stavanger kommune betaler som erstatning for &akostnader 66 000 —
sekstisekstusen — kroner til Per Audun Eiane inneg — to — uker fra
forkynnelsen av skjgnnet.”

Flertallet — bestaende av rettens formann @gkjgnnsmedlemmer — baserte sin
avgjgrelse pa hovedregelen om at reguleringsplaneindende og ma legges til grunn
ved ekspropriasjon. Vederlaget ble sa fastsatt gnadnlag i det jordbruk som er etablert
pa stedet.

Skjgnnsrettens mindretall kom til at verdsetel matte skje etter en utjevnet strgkspris
(parkprinsippet) for tomtegrunn til bolig.

Eiane begjeerte overskjgnn. Ved overskjgnrdéSember 2010 kom Gulating
lagmannsretts flertall — samtlige skjgnnsmedlem#irat vilkarene er til stede for &
utmale tomteerstatning etter reglene for offentigéegg. Mindretallet — rettens formann
— kom til samme resultat som skjgnnsretten.

Overskjgnnet har slik slutning:

"1. | Stavanger skjgnnsrett for bygningssaker, skjan 10 november 2009, gjgres
den endring at erstatningssummen settes til kr 35000 kroner
trehundreogfemtitusen 00/100.

2. | sakskostnader for lagmannsretten betaler Steanger kommune til Per

Audun Eiane kr 37.647 kronertrettisjutusensekshundeogfgrtisju 00/100
innen to — 2 — uker fra forkynnelsen av overskjgnrne’

Stavanger kommune har anket til Hgyesteretke gjelder prinsipalt rettsanvendelsen;
subsidieert saksbehandlingen.

Den ankende pafavanger kommune, har i korte trekk gjort gjeldende:
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Lagmannsrettens rettsanvendelse er feil. Pareknelige utnytting” skal legges til grunn
ved erstatningsutmalingen, jf. ekspropriasjonserstgsloven § 5 annet ledd.
Hovedregelen er at reguleringsplanen angir paragbalk, jf. Rt. 2009 side 740
(Seimsmyrane) avsnitt 42 med videre henvisningeettispraksis. Vederlaget ma
fastsettes pa grunnlag av det jordbruket som ednl@t da reguleringen ble vedtatt.

Det falger av sikker rettspraksis at reguigsiplanen ogsa skal legges til grunn der
omradet er regulert til friomrade, safremt det ikkeale om et friomrade som inngar som
en starre del av et byggeomrade og skal tjenesfelidov (parkprinsippet).
Parkprinsippet er ikke paberopt for Hgyesterett.

Unntaket for offentlige anlegg kommer ikkeailvendelse ved ekspropriasjon til turvei i
friomrade, jf. Rt. 2002 side 1045 (Sonia Henie PaRettstilstanden er ikke endret ved
dommen i Rt. 2009 side 740 (Seimsmyrane). Turvietanikke sammenlignes med et
stgrre idrettsanlegg som beskrevet i Seimsmyranedomif. avsnitt 53 og 56. | plan- og
bygningsloven 2008 § 12-5, er idrettsanlegg desdat ut av arealformalet
"grgnnstruktur” og plassert under arealformal "bgdpgise og anlegg”.

At ekspropriasjonen gjelder et begrenset aféalkke betydning. Det fglger av
rettspraksis at det ma foretas en samlet vurdenmgr@ntstrukturen nar det skal tas
standpunkt til om hovedregelen eller unntaket akaendes. Den aktuelle turveien har
som formal & knytte sammen turveiene rundt Stookk&tvann og langs Hafrsfjorden.

Likhetshensyn og prosessgkonomiske hensyndgi mot at unntaket for offentlige
anlegg skal komme til anvendelse i denne saken.

Subsidieert anfares at overskjgnnet ma oppHeveislagmannsrettens flertall ikke har
vurdert hva som er paregnelig bruk av Eianes eiendiersom eksisterende
reguleringsplan ikke skal legges til grunn vedarshgsutmalingen.

Atter subsidicert anfgres det at overskjgnndeuenhver omstendighet ma oppheves pa
grunn av saksbehandlingsfeil, fordi skjgnnsgrunreer& mangelfulle at
rettsanvendelsen pa dette punktet ikke kan praves.

Stavanger kommune har nedlagt slik pastand:
"Gulating lagmannsretts overskjgnn oppheves sa langlet er paanket.”

AnkemotparterPer A. Eiane, har i korte trekk anfart:

Lagmannsretten har anvendt gjeldende retekordr den har utmalt erstatning med
basis i unntaket for offentlige anlegg, slik dettentaket er utviklet i rettspraksis.

Det bestrides ikke at reguleringsplanen sogangspunkt ma legges til grunn ved
erstatningsfastsettelsen. Ankemotparten er videigei@t det falger av tidligere
rettspraksis at det ikke er plass — eller i alleHayst marginal plass — for & anvende
unntaket for offentlige anlegg ved erstatningsuitngd@n etter ekspropriasjon av
friomrader.
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Vi befinner oss imidlertid pa et rettsomraaeer utvikling, og Rt. 2009 side 740
(Seimsmyrane) modifiserer det utgangspunktet sdgerf@v tidligere rettspraksis.
Seimsmyranedommen innebeerer at de prinsipper sitigetie er lagt til grunn for
erstatningsutmalingen ved en friomradeekspropriasidke nadvendigvis er til hinder for
at unntaket for offentlige anlegg kommer til anvelsd ved ekspropriasjon til turvei.

Det avgjgrende er ikke hva omradet er regtile@pgarsmalet om unntaket for offentlige
anlegg skal komme til anvendelse, ma bero pa ekrkbumurdering av de faktiske
forhold. P4 tilsvarende mate som i Seimsmyranedamuineier det seg ogsa her om
betydelige etableringskostnader. Ved denne vurderirna hele turveien pa cirka

20 kilometer ses under ett.

At ekspropriasjonen bare gjelder en mindreagtegn enkelt eiendom, taler ogsa for at det
ma sees bort fra reguleringsplanen ved fastsettalseederlaget.

Kommunen kunne alternativt ha regulert deniellé stripen av Eianes eiendom til
offentlig trafikkomrade istedenfor til friomradd, plan- og bygningsloven 1985 § 25
farste ledd nr. 3. Unntaket for offentlige anleditpv sa fall ha kommet til anvendelse.
Det er urimelig at valg av reguleringshjemmel fadvgjgrende betydning for
erstatningsutmalingen.

Lagmannsrettens flertall har korrekt konkludeed at det eksproprierte arealet skal
erstattes som tomteland etter strgkspris. Detidestat overskjgnnet ma oppheves som
folge av mangelfulle skjgnnsgrunner.

Per A. Eiane har nedlagt slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Per A. Eiane tilkiennes sakskostnader fddgyesterett.”

Jeg er kommet til at kommunens anke over rettsanvendelsen fgrer frem

Det falger av ekspropriasjonserstatningsld&nannet jf. farste ledd at nar vederlaget
skal fastsettes til salgsverdi, skal det legges pékden pareknelege utnytting som det
raynleg er grunnlag for etter tilhgva pa staden”.

Under henvisning til en rekke tidligere av@jiger er rettstilstanden i Rt. 2009 side 740
(Seimsmyrane) avsnitt 42 oppsummert slik:

"Reguleringsplanar som er bindande, ma som hovudres leggjast til grunn ved
oreigning. Dette er ein fast og gjennom lang tid ablert rettstilstand, og eg ngyer meg
med & vise til Rt-1977-24 (Dstensjg), Rt-1996-521efia), Rt—2005-1255 (Voss), Rt-2006-
473 (Stange) og HR-2009-1130-A (Son). Det kan bemgvast vederlag ut frd den bruken
som eit areal er avsett til i arealplanen, eller su planen etter plan- og bygningslova § 31
nr. 1 ikkje er til hinder for. Dette siste alternativet omfattar farst og fremst etablert

bruk av eigedommen.”

Hovedregelen er altsa at reguleringsplaneavgjgrende for hva som anses for
paregnelig bruk av eiendommen i henhold til ekspasjonserstatningsloven § 5 annet
ledd.
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| rettspraksis er det oppstilt to unntak femde hovedregelen. Det farste unntaket er at
det skal fastsettes en utjevnet pris — strakspias all grunn innenfor et omrade som skall
bygges ut, uavhengig av om arealet skal utbygdestafredsstille fellesbehov, jf.
Seimsmyranedommen avsnitt 43. Det andre unntaletgrunneieren ved ekspropriasjon
av omrade regulert til offentlige bygninger elledegg, kan kreve at vederlaget blir
fastsatt pa grunnlag av alternativ paregnelig bifuklommen avsnitt 50.

Det fgrste unntaket, som var anfart av Eiamdafgmannsretten, er ikke paberopt for
Hayesterett. Jeg tar derfor i det fglgende utelokkestilling til om det andre unntaket —
unntaket for offentlige anlegg — kommer til anvelsde

Arealet som er gjenstand for ekspropriasjadrisak, er regulert til friomrade med
underformal turvei, jf. plan- og bygningsloven 19825 farste ledd nr. 4. |
plenumsdommen i Rt. 1996 side 521 (Lena) er dettwtt nar et areal legges ut som
friomrade, sa innebzerer det som oftest at arddettillates bebygd eller utnyttet pa
annen mate, eventuelt utover en viss tilrettelegfn allmennhetens bruk. Det blir da
nettopp denne arealbruken som ma legges til gronarétatningsfastsettelsen ved
ekspropriasjon (pa side 539).

Dommen gjaldt ekspropriasjon av grunn tiltetre veiprosjekt, hvor unntaket for
offentlige anlegg ble anvendt ved verdifastsettelfen bygger likevel pa en

forutsetning om at reguleringsplanen er bindenderstatningsfastsettelsen ved
ekspropriasjon av areal som er regulert til friode.dDet kan kanskje innvendes at arealet
i var sak ikke skal legges dadt for utnyttelsedfalet skal opparbeides til turvei, og at en
turvei derfor har en viss likhet med andre veiagldgf offentlig veianlegg har imidlertid
helt andre dimensjoner enn en turvei, og jeg kafodé&ke se at denne innvendingen kan
fa betydning. Ogsa i slike tilfeller har man i psaklagt reguleringsplanen til grunn ved
fastsettelsen av ekspropriasjonserstatning, jf1838 side 1140 (Nedre Foss) pa

side 1162.

Hgyesterett har ogsa i andre saker seneredpfghovedregelen om at reguleringsplanen
skal legges til grunn ved erstatningsutmalingeakies som gjelder ekspropriasjon av
areal regulert til friomrade, jf. Rt. 1999 side AB¥msveien) og Rt. 2002 side 1045
(Sonia Henie Park).

Jeg bemerker for gvrig at i de sakene hvorddteyett har anvendt unntaket for
konkurrerende offentlig bruk av eiendommen, haulegngsformalet i de fleste tilfeller
veert en eller annen form for offentlig anlegg, Jomeksempel trafikkarealer,

jf. Rt. 1996 side 521 (Lena) eller urne- eller duad, jf. Rt. 1997 side 1914 (Vangberg)
og Rt. 2004 side 2010 (Lgrenskog).

Eiane har anfart at vi befinner oss pa esoeatrade under utvikling, og at
Seimsmyranedommen har modifisert den hovedregelenes etablert i tidligere
rettspraksis som jeg her har redegjort for.

Lagmannsrettens flertall — som kom til at ahet for offentlige anlegg matte fa
anvendelse i denne saken — bygget da ogsa pa emesdigning med
Seimsmyranedommen. Spgrsmalet blir s& om det erligad utvide unntaket for
offentlige anlegg til ogsa & omfatte turveien i sak.
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Om det anlegget som skulle oppfares i Rt. 2008 740 (Seimsmyrane) heter det i
avsnitt 6:

"Den delen av friomradet som ligg p& eigedommen tiOF, har underferemal idrett.
Arealet er p& ca. 19 900m . P& denne delen vil det bli oppfart eit idrettsstdion for
friidrett og fotball. Det er planlagt seks lgpebanerundt fotballbana. Bana er tenkt

nytta til toppfotball for kvinner, og ho er tilpassa krava Norges Fotballforbund har sett
til dette. P& eine langsida av stadionet skal deeve tribuneanlegg. Det skal oppfgrast eit
administrasjonsbygg i to etasjar med grunnflate 37M?, eit arrangementsbygg i storleik
100-150nt, eit driftsbygg og flomlysanlegg. ”

Om dette anlegget uttalte Hgyesterett at il seg fra "grasmatter i starre friomrade,
eller ... hjelpebygningar som serveringsstader ogettaailegq i tilknyting til slike”,
jf. avsnitt 53.

Etter mitt syn skiller var sak seg klart fimasjonen i Seimsmyranedommen. Turveien,
som er planlagt over Eianes eiendom, inngar riktigeom en mindre del av en nesten
sammenhengende turvei fra Hafrsfjord til Store Baolann pa totalt 20 kilometer. Den
skal kunne benyttes av rullestolbrukere, og deblviilrettelagt for belysning. Selv om
kostnadene til etablering av turveier kan bli betigk, vil disse likevel ikke veere
sammenlignbare med anleggskostnadene i Seimsmyrameen. Etter min mening er det
uansett avgjgrende at det er tale om opparbeidelsa helt annen og mindre omfattende
art. | tillegg kommer at idrettsanlegget i Seimsangdommen ikke var tilgjengelig for
allmennheten pa samme mate som en turvei, jf. i\&ERi

Eiane har ogsa anfart at det taler for & awemntaksregelen at det dreier seg om
ekspropriasjon av et mindre areal. Jeg kan ikkat settspraksis gir stgtte for at et areal
regulert til friomrade”ved mindre arealavstaeldé&vel kan erstattes etter tomteverdi,
jf. Rt. 2002 side 1045 (Sonia Henie Park) pa sii71

Det kan heller ikke veere avgjgrende at daedseg om ekspropriasjon fra en
enkeltstdende eiendom. Turveien som er planlagtBieees eiendom, ma sees som en
integrert og ngdvendig del av en sammenhengendei &om skal binde sammen et
stgrre grgntomrade, jf. Rt. 1998 side 1140 (Nedss)pa side 1162 og Rt. 1999 side 213
(Semsveien) pa side 219.

Etter mitt syn taler ogsa reelle hensyn mgit@énntaket for offentlige anlegg anvendelse i
var sak. En utvidet bruk av unntaket vil kunne naedfvanskelige avgrensningsspgrsmal,
for eksempel om det skal gjelde ulike prinsippereistatningsutmaling ettersom turveien
ligger inne i selve friomradet eller i kanten avtdeEn slik Igsning ville dessuten kunne
gi foranledning til sparsmal om ikke ekspropriasfibigrunn for andre anlegg innenfor et
friomrade — som for eksempel ballplasser — ogsBaskéattes av samme unntak.

Eiane har videre anfert at dersom kommunedéadlgt alternativt reguleringsformal
etter plan- og bygningsloven 1985 § 25 fgrste led@, ville dette fart til at erstatningen
matte utmales etter unntaket for offentlige anlégmn har gjort gjeldende at valg av
reguleringshjemmel ikke bgr veere avgjegrende faaamgsutmalingen.

Heller ikke denne anfgrselen kan fgre frentv&uer uttrykkelig nevnt under
reguleringsformalet "friomrader” i plan- og bygnsigven 1985 § 25 farste ledd nr. 4, og
en plassering av en turvei av denne art under imeséésen punkt 3 "offentlige
trafikkomrader” fremstar for meg som kunstig. Envai ligger i kierneomradet for



regulering etter § 25 fgrste ledd nr. 4. Jeg newgeA at idrettsanlegg, som
Seimsmyranedommen gjaldt, i den nye bygningsloverassert under
reguleringsomradet "bebyggelse og anlegg”, jf. pambygningsloven 2008 § 12-5.

(51) Jeg er etter dette kommet til at det ikkerenglag for & gjgre unntak fra hovedregelen
om at reguleringsplanen skal legges til grunn fetagningsfastsettelsen.

(52) Kommunens anke har fgrt frem. | samsvar m@ahsisprosessloven 8 54 b jf. § 54 farste
punktum skal Eiane likevel tilkjennes sakskostnddeHgyesterett. Omkostningene blir
i samsvar med fremlagt omkostningsoppgave fagit&8 984 kroner, der 50 000 kroner
er saleer og resten utgjar utlegg til transportehog kost.

(53) Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Gulating lagmannsretts overskjgnn opphevesrgf tiet er paanket.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Stavasmamune til Per A. Eiane

55 984 — femtifemtusennihundreogattifire — kromagrein 2 — to — uker fra
forkynnelsen av denne dom.

(54) Dommerdie: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.

(55) DommerMatheson: Likesa.

(56)  Kst. dommeAkerlie: Likesa.

(57) DommemMMatningsdal: Likesa.

(58) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Gulating lagmannsretts overskjgnn opphevesrgf tiet er paanket.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Stavasgamune til Per A. Eiane

55 984 — femtifemtusennihundreogattifire — kromegrein 2 — to — uker fra
forkynnelsen av denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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