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Abstract: For the purpose of protecting sources of drinking water by imposing
restrictions on the use of area, municipalities can rely on two acts in Norwegian
legislation: the Planning and Building Act and the Expropriation Act.

The purpose of this article is to shed light on the degree to which a landowner is
entitled to compensation for municipal restriction of use of area for the purpose of
protecting drinking water, and possible differences in compensation based on these
different legal bases.

Such differences can exist: When rights are expropriated, the owner will always
be entitled to full compensation for expected economic loss, but conversely, if the
owner receives restrictions on his rights to dispose his property but still retains own-
ership of the ground, the main rule favours the other side; the owner is not entitled
to compensation for losses caused by these restrictions.
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1 Innledning

Temaet for denne artikkelen er & belyse og drefte i hvilken utstrekning
det rettslig vil kunne vere en forskjell pa hvilket erstatningsansvar en
kommune vil ha ved bandlegging av et nedberfelt, av hensyn til beskyt-
telse av kommunal drikkevannsforsyning, avhengig av hvilket regelverk
som benyttes til dette.

Sitering: Jakobsen, G. (2022). Grunneiers rett til erstatning ved kommunal klausulering til drikkev-
ann. I S. Tauboll (red.), Vann, juss og samfunn - Rettigheter og regulering i utvikling (Kap. 8, s. 225-275).
Cappelen Damm Akademisk. https://doi.org/10.23865/n0asp.176.ch8
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Det er i dag to ulike rettslige grunnlag som kan benyttes av en kom-
mune ved varig bandlegging av arealer i et drikkevanns nedbersfelt,
dersom man ikke lykkes med & innga avtaler om frivillig bdndleg-
ging. Det ene er ekspropriasjon. Det andre er & fastsette radighetsinn-
skrenkninger.

Det forste grunnlaget, som tradisjonelt har blitt brukt mest i Norge
frem til na, er & soke statsforvalteren om ekspropriasjonstillatelse etter
lov 23. oktober 1959 nr. 3 om oreigning av fast eigedom (oreigningslova —
orl.) § 2 nr. 47, som gir ekspropriasjonshjemmel sa langt det trengs til
vannforsyning og avlep med tilhgrende nedberfelt.

Det andre grunnlaget som kan benyttes, er at kommunen selv avsetter
arealer i reguleringsplan til drikkevann med tilherende nedberfelt etter
lov 27juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og
bygningsloven — pbl.) § 12-5 nr. 6, og regulerer det aktuelle omradet som
hensynssone i kommuneplanens § 11-8, jf. pbl. § 12-6.

I medhold av pbl. § 11-8, jf. pbl. § 12-7, kan det i slike soner i nedven-
dig utstrekning angis hvilke bestemmelser og retningslinjer som gjelder
for & ivareta det hensynet som sonen viser, og i den forbindelse fastsette
sikringssone med bestemmelser som forbyr eller setter vilkér for tiltak
og eller virksomheter innenfor sonen, jf. pbl § 1-6. Rettsvirkningen av en
reguleringsplan er at den fastsetter fremtidig arealbruk for omradet, og
ved kommunestyrets vedtak er bindende for nye tiltak eller utvidelse av
eksisterende tiltak som nevnt i § 1-6, jf. pbl. § 12-4. Betydningen av dette
kommer jeg tilbake til under punkt 3.

Der det gis ekspropriasjonstillatelse etter orl. § 2 nr. 47 folger det av
Grunnloven § 105 og lov 19. juni 1984 nr. 81 om vederlag ved oreigning av
fast eigedom (ekspropriasjonserstatningslova) at det skal ytes full erstat-
ning for paregnelig tap som folge av ekspropriasjonen.

Der et omrade bidndlegges i en reguleringsplan etter plan- og byg-
ningslovens regler, oppstar det spersmal om grunneier har tilsvarende
krav pa erstatning og i s fall etter hvilke prinsipper. Dette fordi band-
legging er a anse som en form for radighetsinnskrenkning, der det klare
utgangspunktet i norsk rett er at dette er noe grunneieren ma finne seg i
uten a kunne kreve erstatning fra det offentlige, med visse unntak. Det vil
i denne forbindelse ogsa vere nodvendig a se naermere pé spesialreglene
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i pbl. § 15-2 om grunneierens rett til a kreve innlgsning og regeleni § 15-3
om erstatning for tap ved reguleringsplan.

Fremstillingen er i det folgende lagt opp slik at jeg nedenfor i punkt 2
kort vil gjennomga det mest sentrale i regelverket om grunneieres rett
til erstatning ved ekspropriasjon av rettigheter etter oreigningsloven.
Jeg vil deretter i punkt 3 se pa hvilke serskilte regler om innlgsning og
erstatning som er inntatt i plan- og bygningsloven, dersom bandlegging
av en grunneiers arealer finner sted ved bruk av plan- og bygningslovens
bestemmelser.

I punkt 4 ser jeg nermere pa hvilke krav pa erstatning en grunneier
etter foreliggende rettspraksis vil ha for radighetsinnskrenkninger etter
analogi av Grunnloven § 105, og der forholdet ikke uttrykkelig faller inn
under de regler om erstatning som fremgar av plan- og bygningsloven.

Det er i punkt. 5 inntatt en naermere redegjorelse for foreliggende
juridisk teori om sondringen mellom hva som er a anse som ekspro-
priasjon som krever erstatning etter Grunnloven § 105, og i hvilke
tilfeller det henholdsvis skal, og ikke skal, gis erstatning for rene
radighetsinnskrenkninger.

I punkt 6 er det inn en narmere droftelse og vurdering av sporsma-
let fra min side der det foreligger et overlappende hjemmelsgrunnlag for
inngrepet.

Endelig er det inntatt en oppsummering i punkt 7.

2 Narmere om reglene for erstatning ved
bandlegging av areal etter vannressursloven
og oreigningsloven overfor grunneiere til
vannforsyning

2.1 Erstatning ved klausulering etter tillatelse
gitt i medhold av den tidligere hjemmel i
vassdragsloven § 18 farste ledd

Etter lov 15. mars 1940 nr. 3 om vassdragene (vassdragsloven) ga § 18 forste
ledd hjemmel til a bandlegge grunn og rettigheter over fremmed grunn.

Bestemmelsen ga anvisning pa at
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for a sikre vatn til slik bruk som nevnt i § 17 mot a bli forurenset, kan Kongen
gjore vedtak om ekspropriasjon og om at eiere og rettighetshavere i fast eien-
dom mot erstatning etter skjonn skal finne seg i bestemmelser om radigheten

over eiendommen.

Det ble ved Hoyesteretts dom inntatt i Rt. 1986 s. 430 (Regnarvannet)
avklart at radighetsinnskrenkninger etter vassdragsloven § 18 forste ledd
var a anse som negative servitutter palagt ved ekspropriasjon, som utleste
erstatning etter ekspropriasjonsrettslige regler.

Fylkesmannen i Rogaland hadde her gitt ekspropriasjonstillatelse til
Strand kommune for bygging og drift av vannverk. Samtykket gikk ut pa
at kommunen fikk ekspropriere det som trengtes av vann, eiendommer
og rettigheter blant annet for a sikre vannet mot a bli forurenset. I vilka-
rene for tillatelsen var det blant annet fastsatt at det ikke var tillatt a dyrke
og gjodsle marken i Regnarvannets nedberfelt.

For en av eiendommene omfattet av skjonnsbegjaeringen, fant skjenns-
retten at sameierne hadde lidt et skonomisk tap pa kr. 165 ooo som folge av
nektelsen av full utbygging av de planlagte hyttefeltene som igjen hadde
fort til vanskeliggjort utnyttelse av storre omrader til jordbruksformal.

Ved Gulating lagmannsretts dom 26. oktober 1979 ble skjonnet opp-
hevet. Lagmannsretten la til grunn at det forela rettsanvendelsesfeil ved
at det var gitt erstatning for forbudet mot hyttebygging i nedslagsfeltet.
Saken ble henvist til ny behandling ved skjennsretten for vurdering av
om ekspropriasjonsinngrepet medforte ulemper for jordbruksdriften
som kunne kreves erstattet, og eventuell fastsettelse av erstatning for slike
ulemper.

Ved den fornyede behandlingen av saken fant bade Ryfylke skjonnsrett
og lagmannsretten at @vre Bjorheim Sameie ikke skulle tilkjennes erstat-
ning for tap av dyrkingsmuligheter i nedslagsfeltet for Regnarvannet.
Dette ut fra de retningslinjer som rettspraksis hadde utviklet vedrerende
erstatning for radighetsinnskrenkninger palagt ved lov eller med hjem-
mel i lov. Erstatning ble nektet under henvisning til at bandleggelsen i det
konkrete tilfellet ikke representerte et sa vesentlig inngrep i eierradighe-
ten at det kunne utlose et erstatningskrav.

Bjorheim sameie paanket dommen til Hoyesterett, og gjorde for
Hoyesterett gjeldende at det etter rettspraksis var pa det rene at servitutter
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som blir palagt en eiendom ved ekspropriasjon skal erstattes fullt ut, og
at det i den aktuelle saken ikke var tale om radighetsinnskrenkninger
palagt ved lov, men om negative servitutter etablert ved ekspropriasjon.

Hoyesterett fant at det fulgte av forarbeidene til vassdragsloven § 18 at
erstatningen skulle fastsettes etter de regler som gjelder for ekspropria-
sjonsinngrep. Det ble ved denne fortolkningen lagt vesentlig vekt pa at
lovbestemmelsen hadde veert fulgt opp i samsvar med forarbeidene i en
langvarig og fast skjennspraksis.

Forstvoterende, som fikk stotte av de ovrige fire dommere, viste for
ovrig til St.meld. nr. 55 (1984-85) om vannforsyningen i Norge s. 33, der
det under avsnittet om sikring av fremtidige kilder var uttalt at:

Individuelle rédighetsinnskrenkninger skjer ved ekspropriasjon etter vass-
dragsloven § 18. I de sistnevnte tilfeller vil man som regel matte betale erstat-
ning. Det vil derimot ofte ikke vere tilfellet dersom innskrenkningene skjer

etter forskrift eller etter plan.

Selv om det materielle innholdet i klausuleringen ikke skilte seg fra
mange radighetsinnskrenkninger som er palagt i lov eller med hjemmel
i lov, fant forstvoterende ved tolkningen av vassdragsloven § 18 & métte
legge avgjorende vekt pa bestemmelsens forarbeider sammenholdt med
skjennspraksis.

Forarbeidene til ekspropriasjonserstatningsloven, Ot.prp. nr. 56
(1970-71) s. 29, blir i dommen nearmere kommentert. Det angis i forar-
beidene at loven ikke tok sikte pa a regulere spersmélet om, og i hvil-
ken utstrekning, en eier eller rettighetshaver matte ha krav pa erstatning
som folge av en regulering av eiendomsradigheten, fastsatt i lov eller med
hjemmel i lov (f.eks. etter bygningsloven' eller friluftsloven?), selv om
denne regulering gjaldt bestemte faste eiendommer.

Det ble her videre angitt at de erstatningsspersmal som her matte reise
seg, matte avgjores pa bakgrunn av prinsippet i Grunnloven § 105 og etter
en tolkning av eventuelle sarlige erstatningsbestemmelser i lovgivnin-
gen, f.eks. bygningsloven § 32 og friluftsloven § 31. Det ble videre vist til

1 Lov 18. juni 1965 nr. 7, bygningslov (bygl.1965).
2 Lov 28.juni 1957 om friluftslivet (friluftsloven).

229



KAPITTEL 8

Hoyesteretts dom i den sékalte strandlovsaken, inntatt i Rt. 1970 s. 67, og
péapekt at heller ikke bestemmelsen i oreigningsloven § 1 ga hjemmel for
erstatning ved radighetsinnskrenkninger.

Backer® skriver om dommen i sin bok Innforing i naturressurs- og mil-
jorett pas. 132 at:

Ved etablering av vannverk er det vanlig at drikkevannsmagasinet blir beskyttet
mot forurensning fra nedberfeltet gjennom serskilte restriksjoner. Etter fast
underrettspraksis ble det betalt erstatning for slike restriksjoner, og dette ble

stadfestet i Rt. 1986 s. 430.

Det kan sporres hvor godt det harmonerte med de alminnelige synspunkter pa
erstatning for radighetsinnskrenkninger som har utviklet seg etter hvert. Men
heller ikke her ble erstatningsplikten bygd pa Grl. § 105. Det Hoyesterett viste
til, var en langvarig skjennsrettspraksis og uttalelser i forarbeidene, som ble for-
sttt slik at erstatningsspersmalet for vannverksklausuleringer skal loses etter

reglene for ekspropriasjonsinngrep.

Vannressursloven legger na opp til at restriksjoner blir palagt grunneieren ved
ekspropriasjon etter oreigningsloven § 2 forste ledd nr. 47, og dermed er det

klart at det er reglene om ekspropriasjonserstatning som skal anvendes.

Etter min oppfatning kan det ikke veere tvil om at det er korrekt, der det
blir fremmet en konkret seknad om ekspropriasjonstillatelse til statsfor-
valteren etter oreigningsloven § 2 nr. 47, eller der kommunen inngar en
avtale med grunneieren om rett til 4 tiltre elendommen mot at spers-
malet om erstatning skal avgjores ved etterfolgende skjonn fastsatt etter
ekspropriasjonsrettslige prinsipper.

Det kan imidlertid reises sporsmal ved om dette kan antas & gjelde
uten videre der restriksjonene fastsettes uten bruk av ekspropriasjon, for
eksempel som rene radighetsbegrensninger etter plan- og bygningsloven.
Her synes forholdet snarere a veere det motsatte, nemlig at grunneier ikke
gis rett til & kreve erstatning med mindre vilkarene for erstatning etter
plan- og bygningsloven § 15-3 er oppfylt, eller inngrepet for ovrig er sa

3 Inge Lorange Backer, Innforing i naturressurs- og miljorett, 5. utg, Gyldendal Norsk Forlag 2012.
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inngripende at det kan likestilles med ekspropriasjon. Dette er forhold
som denne artikkelen har som formal & belyse og drefte neermere.

2.2 Vannressursloven § 13, fjerde ledd. Midlertidig
begrensning av radigheten over en eiendom av
hensyn til fremtidig drikkevannsforsyning

Lov 24. november 2000 nr. 82 om vassdrag og grunnvann (vannres-
sursloven - vrl.) § 13, fierde ledd angir at vassdragsmyndigheten kan fast-
sette begrensninger i radigheten over en eiendom av hensyn til fremtidig
drikkevannsforsyning som er under planlegging. En slik begrensning
kan ikke gjores gjeldende for mer enn fem ar. Vedtaket kan fornyes én
gang med opptil fem nye ar.

INOU 1994: 12 om lov om vassdrag og grunnvann papekes det*at synet
pa hvordan staten kunne gripe inn i grunneierens radighet over vassdrag
ved generell lovgivning — uten a betale erstatning — hadde endret seg mye
siden begynnelsen av dette arhundret, og at det i dag kunne fastslas at ny
lovgivning generelt kunne regulere hvordan radigheten over arealer og
vassdrag kunne uteves, og forby radighetsutovelse som skadet allmenne
interesser.

Innfering av nye radighetsinnskrenkninger i vassdrag ble derfor pri-
mert ansett for a vaere et politisk spersmal, og ikke et rettslig sporsmal.
Det ble videre vist til at det fulgte av Hoyesteretts praksis at slike radig-
hetsinnskrenkninger ikke ville utlgse noen erstatningsplikt for det offent-
lige overfor grunneierne innenfor de grenser som fulgte av Grunnloven
§ 105.

Vassdragslovutvalget hadde foreslatt & flytte denne bestemmelsen til
plan- og bygningsloven, men departementet motsatte seg dette, da de
var av den oppfatning at hjemmelen til & pélegge slike radighetsinn-
skrenkninger burde legges til et myndighetsniva utenfor kommunen.

4 NOU 1994:12 Om lov om vassdrag og grunnvann pa s. 152.
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Formelt er det tale om en radighetsbegrensning som er forutsatt gjen-
nomfert uten at grunneier har krav pa erstatning. Ola Brekken® mfl. pape-
ker i kommentarutgaven til vannressursloven at departementet synes &
mene at en bandleggingsperiode pa 10 ar ikke vil utlgse rett til erstatning,
mens en periode pa 20 ér vil utlgse erstatning etter Grunnloven § 105.

Brekken kan ikke se at det kan trekkes noe prinsipielt skille pd grunn-
lag av tidsforlgpet alene. Han anforer at det vanskelig kan ses at midler-
tidige rddighetsinnskrenkninger med samme innhold ber sta i en annen
stilling nar det prinsipielle utgangspunktet for skillet mellom radighets-
innskrenkninger og ekspropriasjon legges til grunn.

Brekken papeker at det synes & vaere behov for en avklaring av den
rettslige situasjonen nar det gjelder midlertidige rddighetsinnskrenknin-
ger, og tilsvarende der radighetsbegrensninger palegges med hjemmel i
plan- og bygningslovens regler.

Etter min oppfatning er det vanskelig a se at forarbeidene til vannres-
sursloven kan tas til inntekt for den ene eller den andre losningen pé dette
punktet, da Vassdragslovutvalget viser til Hoyesteretts praksis hva gjel-
der radighetsinnskrenkninger, uten konkret a foresld noe som avviker fra
dette hva gjelder bandlegging av en grunneiers radighet.

2.3 Ekspropriasjonshjemmelen i oreigningsloven
§2nr.47

Oreigningsloven § 47 nr. 2 tradte i kraft samtidig som vannressursloven
i 2001 som erstattet mesteparten av bestemmelsene i vassdragsloven av
1940. Det fremgar av vannressursloven § 51, om forholdet til alminnelig
ekspropriasjonsrett, at ved ekspropriasjon av radighet over vassdrag og
grunnvann, gjelder reglene i oreigningsloven og ekspropriasjonserstat-
ningsloven om ikke annet er bestemt i kapittel 10. Ekspropriasjon kan
ogsa skje etter annen lovgivning.

Det ble samtidig gjort endringer i oreigningsloven § 2 nr. 47 som forst kom
inn i oreigningsloven i 1981 bl.a. til avlesning av ekspropriasjonshjemler

5 OlaBrekken, Vannressursloven: kommentarutgave: lov om vassdrag og grunnvann, Kommunefor-
laget 2001, s. 88.
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for avlepsledninger i vassdragsloven kapittel 4, den gang benevnt som
kloakkledninger. Det ble papekt i Ot.prp. nr. 39 (1998-99)° at bestem-
melsen ved ikrafttreden av vannressursloven ble endret, slik at den gir
en generell ekspropriasjonsadgang til vannforsyning og avlep. Det ble
angitt at:

Vannforsyningstiltak kan gjelde anlegg for uttak av vann fra vassdrag og grunn-
vann, for behandling av ravannet og for magasinering og transport av vannet.
Dette omfatter ogsa rett til 4 legge ledning eller groft p4 annen manns eiendom.
Denne hjemmelen kan ogsa brukes til a palegge radighetsinnskrenkninger

rundt vannkilden, jf. kapittel 23.2.2.1.

For radighetsinnskrenkninger i forbindelse med planlagt vannforsyning gjel-
der bandleggingsbestemmelsene i vannressursloven § 13 fierde ledd. Med avlep
siktes det til avlop bade for overvann og forurenset avlgpsvann, og til tiltak som

utvider eller gker avlgpet for & senke en innsje.

Denne ekspropriasjonshjemmelen vil avlgse V §§ 17-19, 21, 23 og (delvis) § 25.
Hjemmelen kan ogsé brukes som alternativ til omskipning og avskipning etter

servituttloven.

2.4 Rettspraksis ved ekspropriasjon av negative
servitutter etter oreigningsloven § 2 nr. 47
som innebaerer bandlegging overfor
grunneiere i et vannverks nedbgrfelt basert pa
ekspropriasjonsrettslige prinsipper.

I boken Vann- og avlgpsrett’ er det gitt diverse eksempler pa klausu-

leringsbestemmelser® og skjonnsavgjorelser® om erstatning for tap

ved klausulering i perioden 1975 til 2006. Her omtales blant annet
Borgarting lagmannsretts overskjonn avsagt 18. oktober 2002." Skjonnet

6  Ot.prp. nr. 39 (1998-99) s. 373

7 Guttorm Jakobsen, Vann- og avlgpsrett, Norsk Vann, 2010.
8  Jakobsen pkt. 2.7.3.2.

9  Jakobsen pkt. 2.7.3.3.

10 Jakobsen pkt. 2.7.3.3.4.

11 LB-2002-889; RG-2003-96 (16-2003).
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gjaldt klausulering av i alt 38 eiendommer i forbindelse med Kongsberg
kommunes vannverk basert pa grunnvann og erstatningsfastsettelsen i
den forbindelse.

Grunnlaget for inngrepet overfor grunneierne var en vedtatt regule-
ringsplan og bestemmelser i kommuneplanens arealdel. Det ble deretter
begjert skjonn for Kongsberg byrett. Skjonnet var dels hjemlet i avtale og
dels i ekspropriasjonstillatelse gitt av fylkesmannen i Buskerud 24. april
2001. Det ble begjeert overskjonn for 6 av de 38 takstnumrene.

Retten la uten naermere droftelse til grunn ekspropriasjonserstatnings-
loven for erstatningsfastsettelsen.

Skjennsretten fant at det ikke kunne komme kommunen til hjelp
at man hadde en alternativ overlappende hjemmel i arealplanen, og at
temaet for erstatningsutmaélingen derfor var hvordan arealbruken ville
ha veert uten vannverksklausuleringen.

I likhet med tingretten, tok lagmannsretten utgangspunkt i at regule-
ringen ikke skulle legges til grunn ved vurderingen av hvorvidt det skulle
gis erstatning for tapt byggemulighet. Det ble som begrunnelse vist til
Rt. 1986 s. 430, Regnarvannet, der Hoyesterett kom til at nar grunneierne
skulle palegges nedvendige servitutter for a sikre drikkevannet mot for-
urensning etter vassdragsloven § 18, skulle erstatningen fastsettes etter de
regler som gjelder for ekspropriasjonsinngrep.

Lagmannsretten gjengir her etter min oppfatning Hoyesteretts avgjo-
relse ungyaktig, da dommen ikke pa generelt grunnlag kan tas til inntekt
for at erstatningen ved bandlegging av rddighet over en eiendom skal fast-
settes etter de regler som gjelder for ekspropriasjonsinngrep, uavhengig
av hvilken hjemmel som benyttes til dette. Det vises her til Hoyesteretts
henvisning til St. meld. 55 (1984-85) der det fremgar at der bandleggingen
skjer giennom plan- og bygningsloven, vil resultatet ofte bli at grunnei-
eren ikke har krav pa erstatning.

I begge saker var det enten fattet et ekspropriasjonsvedtak knyttet til
bandleggingen, eller det forela en avtale som ga uttrykk for at erstatnings-
utmalingen skulle finne sted etter ekspropriasjonsrettslige prinsipper.
Dette kan vere forklaringen pé at forholdet til foreliggende rettspraksis
knyttet til radighetsinnskrenkninger med annet hjemmelsgrunnlag ikke
ble nzermere droftet eller problematisert i dommen.
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Lagmannsretten foretar i stedet en tradisjonell droftelse av hvorvidt
man i vurderingen av fremtidig paregnelig utnyttelse i det omradet som
var omfattet av ekspropriasjonen skal legge til grunn gjeldende regule-
ringsplan, eller se bort fra denne.

Lagmannsretten papekte at det i utgangspunktet er gjeldende regule-
ring som skal legges til grunn for hva som er en péaregnelig utnyttelse,
med unntak for saker der det i henhold til reguleringsplan blir ekspropri-
ert til offentlig anlegg i et omréade hvor alternativet ville ha veert en utbyg-
ging pa eierens hand, og hvor det da skal ses bort fra reguleringsplanen
ved paregnelighetsvurderingen.

Lagmannsretten fant at det var unntaket for offentlige anlegg som her
kom til anvendelse, da et kommunalt vannverk med tilherende restrik-
sjoner var a anse som et slikt anlegg.

I Frostating lagmannsretts skjonn avholdt 9.juli 2004™ ble det lagt
til grunn at i tilfelle av overlappende hjemmelsgrunnlag, det vil si der
det bade er hjemmel etter oreigningsloven § 2 nr. 47 og etter kommune-
planen for a paby restriksjoner, métte den valgte form vare avgjorende.
Avgjorelsen er interessant fordi den apner opp for at resultatet med hen-
syn til erstatning kunne ha blitt annerledes dersom klausuleringen var
blitt gjennomfert utelukkende etter plan- og bygningslovens regler, og
ikke som i den aktuelle saken, etter ekspropriasjonsvedtak fattet i med-
hold av oreigningsloven § 2 nr. 47.

I Halogaland lagmannsretts overskjonn 3. juli 2006® var det tale om
ekspropriasjon av rettigheter knyttet til sikring av en drikkevannskilde.
Siden det var tale om tvangsavstaelse av eiendom, herunder tvangsavsta-
else av begrensede rettigheter til fast eiendom, fant lagmannsretten det
utvilsomt at erstatningen skulle fastsettes etter reglene i ekspropriasjons-
erstatningsloven, som ogsa gjelder ved inngrep i vassdrag, jf. vannres-
sursloven § 51 forste ledd.

Frostating lagmannsrett avsa 30. oktober 2017'* dom der det ble tatt stil-
ling til verdsettelse etter ekspropriasjon av rddighetsinnskrenkninger for
to landbrukseiendommer ved drikkevannskilden Benna og Gretvatnet.

12 LF-2004-9; - RG-2004-1522.
13 LH-2005-83788; - RG-2006-1572
14 LF-2017-35956.
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Omradet var allerede regulert til drikkevann, og lagmannsretten uttalte
til dette at det var tale om klausuleringsinngrep som hadde erstatnings-
rettslig vern.

Heller ikke i denne saken var det tvil om at erstatningsspersma-
let skulle avgjores ut fra ekspropriasjonsrettslige prinsipper, herunder
Grunnloven § 105 og bestemmelsene i ekspropriasjonserstatnings-
loven. Det var derfor ikke noe krav til at inngrepet i eiendomsretten
matte anses for a vaere vesentlig for a utlese krav pa erstatning. Dette
under henvisning til Hoyesteretts avgjorelse inntatt i Rt. 2007 s. 464
avsnitt 95.

Hoyesterett tok imidlertid ikke i den dommen det er henvist til stil-
ling til hva som vil veere tilfellet erstatningsmessig dersom det ikke hadde
veert tale om ekspropriasjon, men i stedet rene radighetsinnskrenkninger
fastsatt i plan- og bygningsloven.

Gulating lagmannsrett tok i overskjonn 25. juni 2018" stilling til fast-
settelse av erstatning etter klausulering av nedslagsfelt for ny drikke-
vannskilde rundt Askevatnet i Askoy kommune.

Lagmannsretten la til grunn at erstatningsspersmalet skulle vurderes
i henhold til Grunnloven § 105, ekspropriasjonserstatningsloven og rett-
spraksis, jf. Rt. 1986 s. 430. Se omtalen av denne avgjorelsen ovenfor under
punkt 2.1. Siden det ogsa i denne dommen var tale om et ekspropriasjons-
inngrep ble det gitt erstatning for det tap som var lidt, sett i forhold til
en paregnelig utnyttelse dersom omradet rundt Askevatnet ikke var blitt
klausulert til drikkevannsformal.

Det er verdt & merke seg at ogsa denne dommen gjelder erstatnings-
fastsettelse basert pa et forutgaende ekspropriasjonsvedtak fra stats-
forvalterens side. De lgser derfor etter mitt syn ikke det prinsipielle
sporsmalet om hva som ville ha blitt situasjonen dersom plan- og byg-
ningsloven i stedet alene var blitt benyttet som hjemmelsgrunnlag for
bandleggingen.

15 LG-2017-165279.
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3 Huvilke erstatningsrettslige konsekvenser kan
bandlegging av grunneiers radighet i form av
opprettelse av hensynssoner etter pbl. $ 11-8
og 12-6 medfore etter pbl $ 15-1, $ 15-2 og
$15-3

3.1 Hjemmel for fastsettelse av hensynssoner i

kommuneplanens arealdel og i reguleringsplan

Plan- og bygningsloven § 11-8 angir i forste ledd at kommuneplanens are-
aldel i nodvendig utstrekning skal vise hensyn og restriksjoner som har
betydning for bruken av areal. Hensyn og forhold som inngér i andre
ledd bokstav a til f, kan markeres i arealdelen som hensynssoner med
tilhgrende retningslinjer og bestemmelser. Det kan angis flere soner for
samme areal.

Det fremgar av § 11-8 andre ledd at det til hensynssoner i nedvendig
utstrekning skal angis hvilke bestemmelser og retningslinjer som gjelder
eller skal gjelde i medhold av loven eller andre lover for & ivareta det hen-
synet som sonen viser.

Av serlig interesse for temaet for denne artikkelen er adgangen etter
§ 11-8 tredje ledd bokstav a, der det fremgar at det kan fastsettes sikrings-,
stoy- og faresoner med angivelse av farearsak eller miljorisiko, og at det
i den forbindelse kan gis bestemmelser som forbyr eller setter vilkar for
tiltak og eller virksombheter, jf. § 1-6 innenfor sonen.

Det fremgar av forarbeidene™ at eksempler pa areal som det kan knyt-
tes hensynssone til, er areal som er serlig utsatt for fare i form av for
eksempel ras, skred, flom, overvann og sone for sikring av vannforsyning.

Der slike bestemmelser er gitt, vil de i seg selv kunne hjemle avslag pa
soknad om byggetillatelse, jf. pbl. § 11-6 annet ledd.

Hensynssoner angitt i kommuneplanens arealdel ma viderefores eller
innarbeides i arealformal og planbestemmelser i reguleringsplaner der-
som de fortsatt skal gjores gjeldende etter at omradet er regulert.

16 Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) om lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygnings-
loven) (plandelen) pa s. 218
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Det fremgar av pbl. § 12-6 at de hensyn og restriksjoner som er fastsatt
gjennom hensynssoner til kommuneplanens arealdel, jf. §$ 11-8 og 11-10,
skal legges til grunn for utarbeiding av reguleringsplan. Hensynssoner
kan viderefores i reguleringsplan eller innarbeides i arealformal og
bestemmelser som ivaretar formalet med hensynssonen.

I reguleringsplaner kan kommunen innfere samme eller nye hensyns-
soner som angitt i kommuneplanens arealdel.” Det kan ogsa vedtas nye
hensynssoner som ikke er angitt i kommuneplanens arealdel. Behovet
for & etablere en slik sone forst kan bli avdekket under utarbeidelsen av
reguleringsplanen.

3.2 Rettsvirkningen av reguleringsplan etter
pbl. §12-4

Plan- og bygningsloven § 12-4 fastslar at rettsvirkningen av regulerings-
plan er at den fastsetter fremtidig arealbruk for omradet og er ved kom-
munestyrets vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende
tiltak som nevnt i § 1-6. Tiltak etter § 1-6 forste ledd, herunder bruk-
sendring etter § 31-2, jf. ogsa § 1-6 andre ledd, ma ikke veere i strid med
planens arealformal og bestemmelser.

Med tiltak etter loven menes ifelge § 1-6 oppfering, riving, endring,
herunder fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til byg-
ninger, konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og
endring av eiendom, jf. pbl. 20-1 forste ledd bokstav a til m. Som tiltak
regnes ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som vil vere i
strid med arealformal, planbestemmelser og hensynssoner.

Dette innebaerer at lovlig igangsatt virksomhet i utgangspunktet ikke
bergres av reguleringen. Som eksempel nevner O.]. Pedersen' igangvae-
rende forretningsdrift, og grustak etablert for omradet for eksempel blir
regulert til friluftsomrade. Reguleringsplanen griper heller ikke inn i en
meddelt tillatelse. Dette folger av Rt. 2002 s. 683 (Vassoy Canning).

17 Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 232 pkt. 11.4.
18 Oddvar J. Pedersen mfl., Plan- og bygningsrett, 3. utg. 2018, Universitetsforlaget 2018 pa s. 378.
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For ikke bygningsmessige tiltak etter pbl. § 1-6 forste ledd annet
punktum er det et vilkar for at reguleringsplanen skal veere bindende, at
arealbruken i strid med planens arealformal, er til vesentlig ulempe for
gjennomforing av planen.”

Frode Innjord mfl.>° papeker at det som er papekt med hensyn til
eksisterende byggverk, i hovedsak ogséa gjelder tilsvarende for andre til-
tak som allerede er igangsatt pa tidspunktet for vedtagelse av den nye
planen. Dette skaper serlige utfordringer nir det gjelder pagéende eksis-
terende virksomhet som tar sikte pa stadig ekspansjon til nye omréder,
f.eks. massetak, og hvordan rettsvirkningen av en ny reguleringsplan blir
i forhold til dette. Innjord mfl. papeker til dette at:

Et eksisterende masseuttak som faller inn under begrepet «vesentlig terrenginn-
grep», jf. § 20-1 forste ledd bokstav k, vil for eksempel kunne fortsette selv om
det kommer i strid med senere vedtatt reguleringsplan. Dersom det blir snakk

om 4 utvide uttaksomradet, vil dette derimot rammes av forbudeti § 12-4.

Selv om utvidelse av et terrenginngrep ikke direkte omfattes av § 20-1 forste
ledd bokstav d, som knytter seg til drift av tiltak som nevnt i bokstav a — det vil
si bygning, konstruksjon og anlegg - vil utvidelsen i seg selv kunne anses som
et vesentlig terrenginngrep og saledes som et nytt tiltak i henhold til bokstav k.
At utvidelse av eksisterende terrenginngrep som er i strid med gjeldende regu-
leringsplan, rammes av forbudet i § 12-4, kan ogsa stettes pa ordlyden forste
ledd som uttrykkelig angir at en reguleringsplan er «bindende for nye tiltak

eller utvidelse av eksisterende tiltak som nevnti$§ 1-6.

Etter min oppfatning mé dette veere en korrekt oppfattelse av § 12-4, i og
med henvisningen til § 1-6, og at tiltak ikke ma veere i strid med planens
arealformal og bestemmelser.

Det ma etter min oppfatning ogsa foretas en vurdering av om den
eksisterende pagaende virksomheten pa eiendommen er lovlig etter de
regler som gjaldt for reguleringsplanen ble vedtatt, eller om det skulle ha
veert sokt om tillatelse til tiltaket pa et tidligere tidspunkt, for eksempel

19 Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 174.
20 Frode A. Innjord og Liv Zimmermann, Plan- og bygningsloven (lov av 2008) med kommentarer,
Gyldendal Norsk Forlag, 2020 pa s. 327 og 328.
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dersom tidligere uttak har veert av en slik storrelsesorden at de i seg
selv gjorde en seknad om tillatelse etter pbl. § 20-1 bokstav k nedven-
dig. Det foreligger imidlertid ingen rettspraksis direkte knyttet til dette
sporsmalet.

Hoyesterett har i dom avsagt 14. november 2019 lagt til grunn at
reguleringsplanen for et eksisterende hytteomrade, der det fremgikk at
adkomstveien til hyttene ikke skulle vinterbroytes, da den ble regulert til
vinterlgype, var bindende for hytteeierne.

Siden det ikke tidligere hadde veert foretatt fast vinterbreyting av veien,
og fast vinterbreyting av veien matte anses for a veere «virksomhet», ville
slik breyting vere i strid med planbestemmelsene om skileype i veitra-
seen i vintersesongen.

Oppstart av fast vinterbroyting ble av Hoyesterett ansett for a utgjore
et nytt tiltak etter pbl. § 12-4 i strid med reguleringsplanens bestemmel-
ser, og kunne derfor ikke utfores.

Forbudet mot vinterbreyting ble heller ikke ansett for & veere et inn-
grep i strid med EMK TP 1-1, som i norsk oversettelse angir at enhver
tysisk eller juridisk person har rett til a fa nyte sin eiendom i fred, og at
ingen skal bli fratatt sin eiendom unntatt i det offentliges interesse og
pa de betingelser som er hjemlet ved lov og ved folkerettens alminnelige
prinsipper.

Artikkelen angir videre at bestemmelsen ovenfor imidlertid ikke pa
noen mate skal svekke en stats rett til & handheve slike lover som den
anser nedvendig for a kontrollere at eiendom blir brukt i samsvar med
allmennhetens interesse eller for a sikre betaling av skatter eller andre
avgifter eller boter.

Det ble vist til at Hoyesterett i HR-2016-304-S Guldberg, i avsnitt 43,
hadde uttalt at EMD-praksis gir uttrykk for at inngrep i eierens rettig-
hetsutnyttelse, om dette ikke skal komme i strid med TP 1-1, ma veere i
samsvar med loven og ikke vilkarlig, det ma forfolge et legitimt formal,
og det ma veere forholdsmessig.

I saken vedregrende forbudet mot vinterbreyting av den aktuelle veien,
la Hoyesterett vekt pa at det fulgte av den gyldige reguleringsplanen

21 HR-2019-02102-A
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at reguleringsbestemmelsene hadde hjemmel i lov, og at inngrepet var
begrunnet i allmenne interesser, forst og fremst allmennhetens interesser
i friluftsliv og derfor forfulgte et legitimt formal. Siden inngrepet heller
ikke grep inn i noen etablert bruk, men opprettholdt status quo, var det
derfor ogsa klart forholdsmessig.

Sporsmilet er etter dette hvilke erstatningsrettslige konsekvenser en
slik bandlegging av et nedberfelt, der det er fastsatt restriksjoner i med-
hold av pbl. § 11-8 eller § 12-6, eventuelt § 12-7 nr. 2, vil kunne ha. Det
klare utgangspunktet er at radighetsinnskrenkninger fastsatt i medhold
av plan- og bygningsloven er noe den enkelte grunneier ma finne seg i,
uten a kreve erstatning fra det offentlige.

Selv om utgangspunktet er at offentlig regulering av eierradighet nor-
malt ikke utlgser krav pa erstatning etter prinsippet i Grunnloven, kan
rett til erstatning vaere hjemlet i den lov som ligger til grunn for ved-
kommende radighetsregulering, jf. Hoyesteretts uttalelse i Rt. 1970 s. 67
P (strandlovdommen), som kommenteres nermere nedenfor under
punkt 4.

Plan- og bygningsloven har ingen generell bestemmelse om erstatning
for rddighetsreguleringer. Utgangspunktet er derfor at erstatning for
radighetsinnskrenkninger etter loven bare kan kreves i den utstrekning
dette folger av alminnelige rettsgrunnsetninger, det vi si de prinsippene
som domstolene har utviklet med basis i Grunnloven § 105. Professor
Hans Chr. Bugge pépeker i et notat til Direktoratet for samfunnssikker-
het og beredskap i september 2017** at det i mangel av klargjerende hoy-
esterettsdommer hersker en viss usikkerhet om spersmélene.

Bugge papeker pa side 20 at det ikke gjelder spesielle regler om erstat-
ning ved innfering av hensynssoner som innebzerer nye restriksjoner, og
de generelle regler om virkningen av planer — henholdsvis i arealdel til
kommuneplan og reguleringsplan - gjelder ogsa for disse. Bugges notat
omtales neermere nedenfor under punkt 3.5.5.

22 Hans Chr. Bugge, «Spersmalet om grunneiere/utbyggere kan ha krav pa erstatning ved inn-
foring av nye hensynssoner etter plan- og bygningsloven mv. som legger nye restriksjoner pa
arealutnyttelsen pé grunn av farlig virksomhet», Notat til Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap, september 2017.
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3.3 Seerlig om grunneierens rett til a kreve
innlgsning ved kommuneplanens arealdel,
if. pbl. § 15-1
Hva gjelder radighetsinnskrenkninger som folger av formal og bestem-
melser i arealdelen, papeker Bugge at grunneieren, som den helt domine-
rende regel mé finne segi dette uten erstatning, i trad med hovedprinsippet
i norsk rett.

For sa vidt gjelder tap pa grunn av nye bestemmelser i kommunepla-
nens arealdel og reguleringsplaner har loven likevel egne bestemmelser
i kapittel 15 som pa narmere angitte vilkar gir grunneier rett til a kreve
erstatning for de restriksjoner som planen legger pa adgangen til a utnytte
eiendommen, eller til & kreve at eiendommen innleses av det offentlige.

Bestemmelsene er en ren viderefering av de tilsvarende bestemmel-
sene i pbl. 1985 §§ 21, 32 og 42.%

Unntaket fremgar av pbl § 15-1 om grunneierens rett til a kreve inn-
lpsning ved kommuneplanens arealdel. Denne bestemmelsen lyder som
folger:

Blir ubebygd eiendom eller storre del av slik eiendom i kommuneplanens are-
aldel angitt som areal til offentlig trafikkomrader, offentlige friomrader, felles-
omrader, fornyelsesomrader eller til statens, fylkets og kommunens bygninger
og grav- og urnelunder, og eiendommen innen fire dr ikke blir regulert eller
angitt til annet formal i arealdelen, kan grunneieren eller festeren kreve erstat-
ning etter skjonn, eller at ekspropriasjon straks blir foretatt, hvis bandleggin-
gen medforer at eiendommen ikke lenger kan nyttes pa regningssvarende mate.
Er grunnen bebygd, har eieren eller festeren samme krav nir bebyggelsen er

flernet.

Bestemmelsene i pbl. kapittel 15 gjelder erstatning og innlesning som
folge av de restriksjoner som planen legger pa den fremtidige arealutnyt-
tingen. Ved en eventuell erstatning vil utgangspunktet derfor matte tas i
det tap som grunneieren pafores ved ikke a kunne utnytte eiendommen
som folge av disse restriksjonene, jf. Frode Innjord.>

23 Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 38.
24 Innjord og Zimmermann, (2020) s. 431.
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3.4 Grunneierens rett til a kreve innlgsning ved
reguleringsplan, jf. pbl. § 15-2

Plan- og bygningsloven § 15-2 gir i visse tilfeller en grunneier rett til a
kreve innlesning ved vedtagelse av en reguleringsplan. Bestemmelsen gir
anvisning pa at dersom en reguleringsplan blir utlagt til visse neermere
angitte formal, eller medferer at kommunen har rett til a ekspropriere
en ubebygd del av en eiendom, og en slik ekspropriasjon vil medfere at
eiendommen ikke lenger kan anses skikket til & nyttes pa en, etter hele
eiendommens storrelse, beliggenhet eller gvrige forhold pa en regnings-
svarende mdte, kan grunneieren kreve at ekspropriasjon straks blir
foretatt.

Bestemmelsen representerer et unntak fra utgangspunktet i pbl § 16-2
forste ledd om at det innenfor tidsrammen pa 10 ar fra planvedtaket er
fattet er opp til kommunen a bestemme om - og eventuelt nar — det skal
eksproprieres til gjennomfering av planen. Bestemmelsen svarer til § 42
ipbl. 198s.

Bestemmelsen i pbl. § 15-2 regulerer bare rammen for grunnei-
ers adgang til & kreve at ekspropriasjon straks gjennomferes. Hvordan
ekspropriasjonserstatningen i tilfelle skal fastsettes, reguleres av almin-
nelige ekspropriasjonsrettslige regler.

Det gjelder ogséd for spersmalet om reguleringsplanen skal legges til
grunn for paregnelighetsvurderingen etter ekspropriasjonserstatnings-
loven §§ 5 og 6, jf. Hoyesteretts kjennelse i Rt. 1998 s. 1140 (Nedre Foss)
hvor Hoyesterett ikke konkret tok stilling til om vilkarene for a kreve
innlesning etter § 42 i plan- og bygningsloven fra 1985 var til stede, men
ga uttrykk for at ved en eventuell innlgsning matte den regulerings-
plan som innlgsningen skjedde pa grunnlag av, legges til grunn for
erstatningsutmalingen.

At vilkarene for a kreve innlgsning etter pbl. § 15-2 er til stede, betyr
altsd ikke nedvendigvis at grunn-eier gjennom ekspropriasjonsoppgjoret
far erstatning for de restriksjoner som reguleringsplanen legger pa eien-
domsutnyttingen, se Frode Innjord mfl.»

25 Frode A. Innjord og Liv Zimmermann, Plan- og bygningsloven (lov av 2008) med kommentarer,
Gyldendal Norsk Forlag AS, 2020, s 439.
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Ved vurderingen av om en ekspropriasjon til gjennomfering av regu-
leringsplanen vil fore til at eiendommen ikke lenger kan anses skikket
til & nyttes pa en regningssvarende mate, md man ta utgangspunkt i hele
eiendommen slik den fremsto pa tidspunktet for planvedtaket.

Spersmalet er om eiendommen etter reguleringen — ut fra en vurde-
ring av hele eiendommens forhold - overhodet kan utnyttes pa en reg-
ningsvarende méte. Det samme vil gjelde ved den vurdering som skal
foretas etter pbl. § 15-3. Se neermere om dette nedenfor om det som uttales
og siteres fra Rt. 2002 s. 64 (Sandnes).

Hva som ligger i begrepet regningssvarende, ble droftet av det opp-
nevnte utvalget i pkt. 8.3 i NOU 2003: 29 om arealplaner og ekspropria-
sjonserstatning. Her ble folgende uttalt:

For at grunneieren skal kunne kreve innlgsning etter § 42 forste ledd andre
punktum, mé en ekspropriasjon av den del av eiendommen som kreves innlgst,
medfore at grunneieren totalt sett ikke oppnar en avkastning av eiendommen

som ut fra hele eiendommens storrelse kan anses som regningssvarende.

Sporsmélet om hva som skal anses som regningssvarende, ma vurderes
skjennsmessig ut fra en bred samfunnsmessig synsvinkel, og i forhold til den
storrelse eiendommen hadde for en tenkt delekspropriasjon («pa en, etter hele
eiendommens storrelse, beliggenhet eller etter gvrige forhold regningssvarende
mate»), se for eksempel Rt. 1998 side 1140 (Akerselva Miljopark) pé side 1163
(flertallet), jf. side 1153 (mindretallet). Ved vurderingen ma det blant annet leg-
ges vekt pa eiendommens karakter og beliggenhet og den totale utnyttelse av

eiendommen sett under ett.

Som jeg ogsa vil komme tilbake til nedenfor, er det sentrale i de to hoyes-
terettsdommene fra 1998 og 2002, at det ikke er tilstrekkelig at eiendom-
men ikke kan utnyttes med samme okonomiske resultat som tidligere.
Eieren ma finne seg i & leve med reguleringsplaner som forutsetter at
deler av eiendommen skal benyttes til offentlig formal, selv om planen
eller giennomforingen av den vil fore til at avkastningen av eiendommen
reduseres.

I prinsippet spiller det ingen rolle hvor stor denne reduksjonen er, sa
lenge de utnyttingsmuligheter som er i behold, er tilstrekkelige til & gi
grunnlag for en akseptabel okonomisk utnyttelse av eiendommen. Se
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narmere om dette nedenfor under punkt 3.5 og i den rettspraksis som er
redegjort for i tilknytning til kapittel 15 i gjeldende plan- og bygningslov
i punkt 4 nedenfor.

Plan- og bygningsloven § 15-2 omtales ikke naermere i dette kapittelet
som i den videre fremstillingen i punkt 3.5 vil ha fokus pa plan- og byg-
ningsloven § 15-3 som inneholder neermere regler om i hvilke tilfeller det
kan kreves erstatning for tap ved reguleringsplan.

Som det vil fremgé av gjennomgangen av rettspraksis nedenfor under
punkt 4, er det imidlertid flere dommer som har betydning bade for for-
staelsen av bade § 15-2 og § 15-3. Disse dommene vil derfor naturlig nok
bli omtalt samlet.

3.5 Erstatning basert pa plan- og bygningsloven
§ 15-3 forste ledd
3.5.1 Ordlyden i plan- og bygningsloven S 15-3 ferste ledd

Det er i pbl. § 15-3 inntatt en egen bestemmelse om i hvilke tilfelle det kan
kreves erstatning for tap ved reguleringsplan.
Bestemmelsens forste ledd lyder som folger:

Medforer en reguleringsplan ved bestemmelser om byggegrense innenfor veg-
linjen eller av andre serlige grunner at en eiendom blir edelagt som byggetomt,
og den heller ikke kan nyttes pa annen regningssvarende mate, skal kommunen
betale erstatning etter skjonn med mindre den erverver eiendommen i med-
hold av § 16-9. Det samme gjelder hvis regulerings-plan medferer at eiendom
som bare kan benyttes til landbruksformal ikke lenger kan drives regningss-
varende. Ved regulering av naturvernomrader etter loven her skal kommunen

betale erstatning etter skjonn i samsvar med naturmangfoldloven §$ 50 og 51.

3.5.2 Naermere om forstaelsen av § 15-3 farste ledd.
Forarbeider og juridisk teori

Det er to vilkar som begge ma vaere oppfylt for at eieren skal kunne kreve

erstatning etter pbl. § 15-3. For det forste ma eiendommen som folge av

reguleringsplanen vere odelagt som byggetomt, og for det andre ma den

heller ikke kunne nyttes pa annen regningsvarende méte.
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Tillegget og heller ikke kan nyttes pa annen regningssvarende mate
kom inn ved bygningsloven 1965.

Selv om en eiendom ble odelagt som byggetomt, kunne det tenkes at
den kunne nyttes pa annen regningssvarende mate, for eksempel til land-
bruksdrift. I sa fall ble det ikke ansett for a vaere noen grunn til at eieren
skulle kunne kreve erstatning for de restriksjoner som reguleringsplanen
la pa hans adgang til & bebygge eiendommen, jf. Bygningslovkomiteens
innstilling.>¢

Det ma, pa bakgrunn av Hoyesteretts avgjorelse i Nedre Fossdommen
inntatt i Rt. 1998 s. 1140, legges til grunn at bestemmelsen gjelder for alle
typer reguleringsplaner, herunder planer som har til formal a hindre
utbygging som i seg selv anses uensket og skadelig av hensyn til vernein-
teresser eller andre generelle samfunnsinteresser.

I sin kommentarutgave til bestemmelsen papeker Frode Innjord og Liv
Zimmermann at systemet med bindende oversiktsplanlegging medferer
at bestemmelsens forste ledd forste punktum primeert vil ha betydning
innenfor omrader som i kommuneplanens arealdel er avsatt til bebyg-
gelse og anlegg, jf. § 117 andre ledd nr. 1.7 Dette fordi det forst og fremst
er eiendommer innenfor slike omrader som vil kunne sies & bli odelagt
som byggetomter gjennom senere reguleringsplaner.

Dersom den aktuelle eiendommen aldri har vert aktuell som bygge-
tomt, er det det sistnevnte vilkaret som er av interesse. Hva som neer-
mere ligger i kriteriet regningsvarende, har veert gjenstand for ulike
oppfatninger.

Et synspunkt som tidligere ble anfort med stotte i Stang,** var at eien-
dommen etter reguleringen matte kunne nyttes pa en slik mate at avkast-
ningen var tilstrekkelig til & forrente den verdi som eiendommen ville
ha hatt ved en naturlig og paregnelig utnytting for reguleringen. Dette
synspunktet har imidlertid blitt forkastet av Hoyesterett. Jeg kommer
nermere tilbake til dette nedenfor ved gjennomgangen av Nedre Foss-
dommen og Sandnes-dommen.

26 Innstilling til revisjon av bygningsloven, april 1960, (Bygningslovkomiteens innstilling), pa s. 87.
27 Innjord og Zimmermann, (2020), s. 448.
28  Emil Stang, Norsk bygningsrett, Tanum 194, pa s. 142.
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Det er i kommentarene til pbl. § 15-3 pa Rettsdata Norsk Lovkommentar
fremholdt folgende:>

Utgangspunktet méd vaere om eiendommen, etter reguleringen, overhodet kan
nyttes pa en regningssvarende mate, jf. Rt. 1998 s. 1140 og Rt. 2002 s. 64. Ved
fredning av landskapsvernomrader etter naturvernloven er en redusert avkast-
ning ikke erstattet etter vanlige rettsgrunnsetninger nar eiendommen fortsatt
ga overskudd, jf. Rt. 1989 s. 1339. Dette kan vaere et moment ved tolkingen av
pbl. § 15-3 forste ledd.

Det sentrale i hoyesterettsdommene fra 1998 (Nedre Foss) og 2002
(Sandnes) er at det ikke er tilstrekkelig at eiendommen - sett under ett -
ikke kan utnyttes med samme gkonomiske resultat som tidligere. Eieren
ma finne seg i at det palegges restriksjoner som reduserer rentabiliteten,
og i prinsippet spiller det ingen rolle hvor stor denne reduksjonen er,
sd lenge de utnyttelsesmuligheter som er i behold, gir grunnlag for en
akseptabel okonomisk utnyttelse av eiendommen.

Oddvar J. Pedersen mfl. skriver nermere om dette’* Han gjentar
utgangspunktet fra rettspraksis om at det avgjorende ikke er om det vil
veere mer lonnsomt for eieren om eiendommen hadde fitt en annen regu-
lering. Videre uttales blant annet folgende med overskrift Reguleringen
gir ikke mulighet for regningssvarende utnyttelse:*

Det er opp til kommunens skjonn & avgjore hva en eiendom skal utnyttes til og
hvor sterkt den kan utnyttes. Forutsetningen ma vere at reguleringsvedtaket
er saklig begrunnet i reguleringsmessige hensyn. Eieren kan altsa normalt ikke

kreve erstatning pa det grunnlag at han burde fatt en bedre regulering.

Han kan heller ikke basere sitt krav pa en sammenligning mellom den utnyt-
telse som var paregnelig for reguleringen og utnyttelsen etter reguleringen. Det
ble fastslatt av bade flertallet og mindretallet i Rt. 1998 s. 1140 (Nedre Foss)
under henvisning til Innstilling 1960 s. 113.

29 Qystein Nore Nyhus, Kommentarer til Plan- og bygningsloven, note 369, sist hovedrevidert
18.06.2020, Rettsdata Norsk Lovkommentar.

30 Pedersen mfl. 2018, kap. 17 5. 433 flg.

31 Pedersen mfl. s. 443, pkt. 4.2.4.
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Komiteen droftet vilkarene for innlesning og reiste spgrsmalet om det avgjo-
rende burde vare om eiendommen ikke lenger kunne utnyttes i det vesent-
lige «like regningssvarende som den samlede eiendom tidligere kunne ha
veert utnyttet», men ble stdende med at det avgjorende skulle veere «hvorvidt
resteiendommen overhodet kan utnyttes pa regningssvarende mate. Om dette
er tilfelle, avgjores ved skjonn». I Rt. 2002 s. 64 (Bjorgo) tok Hoyesterett det
samme utgangspunkt for erstatning. Det kan ogsa vises til NOU 2003: 29 s. 113

Arealplaner og ekspropriasjonserstatning.

Pedersen mfl. viser til** at lagmannsretten i Bjorgo-saken hadde lagt
til grunn at dersom avkastningen av den bebyggelse som kunne fores
opp og/eller av annen anvendelse av eiendommen ifelge reguleringen,
ikke var stor nok til a forrente eiendommens verdi ut fra en paregnelig
utnyttelse for reguleringen, kunne den ikke utnyttes regningssvarende.
Avkastningskravet ble av lagmannsretten satt til syv prosent som til-
svarte normal bankavkastning.

Hoyesterett fant imidlertid i Bjergo-saken at erstatningsbestemmelsen
ipbl. 1985 § 32 nr. 1 ikke gikk sd langt, da det skjonnsretten skulle vurdere,
ikke var eiendommen for reguleringen, men eiendommen etter regule-
ringen og de utnyttelsesmuligheter som da forela.

Avslutningsvis papekte Pedersen mfl. pa at praksis ikke har trukket opp
noen grense, annet enn at det i Bjorgo saken er uttalt at det er grunnlag for
erstatning hvis eiendommen overhodet ikke kan utnyttes gkonomisk.

4 Gjennomgang av relevant rettspraksis
knyttet til fastsettelse av erstatning ved
radighetsinnskrenkninger generelt og
forholdet til ekspropriasjon, grunnloven
$ 105 og plan- og bygningsloven

For oversiktens skyld er de sentrale dommene knyttet til erstatningsplikt

for radighetsinnskrenkninger etter Grunnloven § 105 og alminnelige
rettsgrunnsetninger, samt dommer knyttet til forstdelsen av reglene om

32 Pedersen mfl. s. 444.
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innlesning og erstatning etter kapittel 15 i plan- og bygningsloven, samt
tilsvarende bestemmelser i § 21, 32 og 42 i pbl. 1985 kort omtalt i kronolo-
gisk rekkefolge nedenfor.

Dette fordi ogsa dommer som ikke direkte gjelder anvendelsen av
§ 15-3 kan fa betydning ved tolkningen og forstaelsen av i hvilke tilfeller
det foreligger erstatningsplikt etter § 15-3.

Grunnloven § 105 lyder som folger:

Fordrer Statens tarv at noen ma avgi sin rorlige eller urerlige eiendom til offent-

lig bruk, sa ber han eller hun ha full erstatning av statskassen.

I Hoyesteretts avgjorelse i Strandlovdommen, inntatt i Rt. 1970 s. 67, ble
det papekt at det for en rekke omrader for lengst var godtatt at verdi-
forandringer som skyldes regulerende inngrep av samfunnsmessig art,
var noe som i betydelig omfang matte aksepteres erstatningsfritt og at
det mest neerliggende eksempelet var bygningslovgivningen, og at det der
bare i seerlige unntakstilfelle kunne bli tale om erstatning ved regulering
som griper inn i den enkelte eiers radighet.

Det ble understreket at der det ikke ble krevd avstaelse av eiendom fra
eierens side, skulle det mye til for det matte betales erstatning etter prin-
sippet i Grunnloven § 105.

I Hoyesteretts avgjorelse vedrorende Vikedalselven inntatt i Rt. 1973 s.
705, der en fisker ble fratatt sitt yrke som folge av fredning av laksevass-
draget han fisket i, ble det, til tross for at fredningen overfor ham ble vur-
dert a veere et vesentlig inngrep, ikke gitt erstatning. Det ble lagt vekt pa
at fredningsbestemmelsene forfulgte et viktig samfunnsmessig formal, og
at inngrepet ikke var ekspropriasjonsartet, i den forstand at vedtaket ikke
tok sikte pa a overfore verdier fra den aktuelle laksefiskeren til en annen.

Fredningsvedtaket ble ogsd ansett for & ha en generell karakter for s&
vidt som det rammet alle som stir i samme stilling, selv om antallet av
dem som ble rammet av tilfeldige grunner ikke var stort. Dommen kan
virke overraskende hard, da forbudet bide rammet en igangverende
naeringsaktivitet, og en person spesielt hardt.

I Hoyesteretts avgjorelse i Fiskum-saken inntatt i Rt. 1980 s. 94 ga
Hoyesterett staten medhold i at det ikke skulle gis erstatning, og det ble
her forst og fremst lagt vekt pa at inngrepet ikke var vesentlig.
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I Hoyesteretts avgjorelse i Bjorheimsaken inntatt i Rt. 1986 s. 430, som
er neermere omtalt under punkt 2 ovenfor, fant Hoyesterett som nevnt at
det fulgte av forarbeidene til vassdragsloven § 18, og fast skjennspraksis,
at det skulle betales erstatning etter reglene om ekspropriasjon nar ned-
berfelt ble bandlagt med hjemmel i vassdragsloven § 18, som senere er
overflyttet til oreigningsloven § 2 nr. 47.

I Hoyesteretts avgjorelse i Rt.1989 s. 1339 (Hole) ble det papekt at erstat-
ningskravet etter naturvernloven § 20 bokstav b matte avgjores etter de
retningslinjer som var utviklet gjennom Heoyesteretts praksis pa grunn-
lag av prinsippet i Grunnloven § 105. Ut fra den konkrete vurderingen
som matte foretas, fant Hoyesterett at vilkarene for erstatning ikke forela.

I Hoyesteretts avgjorelse vedrorende Hydalen inntatt i Rt.1993 s. 321,
der et omrade var blitt lagt ut som landskapsvernomrade, ble det av
Hoyesterett understreket at det forhold at inngrepet var vesentlig, var
et nodvendig, men ikke i seg selv tilstrekkelig vilkar, for a kunne kreve
erstatning etter en analogisk anvendelse av Grunnloven § 105, og at det
var velkjent i praksis at selv vesentlige inngrep ikke kunne kreves erstat-
tet, for eksempel fordi de rammet en virksomhet som pa grunn av ny
erkjennelse ble ansett for & vaere sa skadelig eller uheldig at den burde
forbys.

Se ogsa Hoyesteretts avgjorelse i Smasetran-saken inntatt i Rt.1993 s.
1333, der det fra Hoyesterett ble papekt at det fulgte av de prinsipper som
var blitt utviklet gjennom rettspraksis, at det ikke skulle gis erstatning for
tap av tomteutnyttelse i et tilfelle som dette.

Heller ikke i Nora-kjennelsen/Nedre Foss inntatt i Rt.1998 s. 1140 ble
det gitt rett for grunneieren til a kreve et friomrade innlost etter § 42 i den
tidligere plan- og bygningsloven fra 1985. Bestemmelsen ga anvisning pa
at grunneieren kunne kreve straksinnlgsning dersom reguleringsplanen
medforte at elendommen ikke lenger kunne ansees skikket til & nyttes pa
en, etter hele elendommens storrelse, beliggenhet eller etter ovrige for-
hold «regningssvarende mdte».

Hoyesteretts flertall la til grunn at kriteriet «regningssvarende utnyt-
telse» i pbl. 1985 § 42 forste ledd, matte knyttes til hele eiendommen Nedre
Foss, slik den var for den arealanvendelsen som reguleringsplanen i 1993
fastla, og at det var uriktig rettsanvendelse av overskjonnsretten, nar den
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hadde sammenlignet avkastningen ved utnyttelse av eiendommen hen-
holdsvis for og etter reguleringsplanen i 1993.

Det var heller ikke riktig rettsanvendelse a gi erstatning selv om det
hadde oppstatt et misforhold mellom avkastningen for og etter regule-
ringen, da det rettslige sporsmalet ene og alene var om eiendommen etter
reguleringen, ut fra en vurdering av hele eiendommens forhold, overho-
det kunne utnyttes pa en regningssvarende méte.

Hoyesterett uttalte seg ogsa i Bjorgosaken inntatt i Rt. 2002 s. 64 om
hva som 1a i begrepet regningssvarende utnyttelse. Om uttrykket reg-
ningssvarende utnyttelse ble det vist til det som var omtalt om dette i
Nora-kjennelsen inntatt i Rt.1998 s. 1140, som gjaldt forstaelsen av pbl.
1985 § 42. Hoyesterett papekte at det som her var sagt om forstaelsen av
§ 42, ogsa matte legges til grunn i forhold til det tilsvarende kriterium i
§32nr. 1.

Det ble lagt til grunn at en gkonomisk utnyttelse av eiendommen
matte veere mulig, og at det i dette 13 at det matte foreligge visse utnyttel-
sesmuligheter som ga grunnlag for en akseptabel pkonomisk utnyttelse
av eiendommen, men at det ikke var spersmal om hvilken avkastning
eiendommen kunne ha gitt ved en annen regulering.

Avslutningsvis skal jeg omtale Hoyesteretts dom inntatt i Rt. 2005
s. 469 vedrorende Elstad og Aurmoen landskapsvernomrade.

Saken gjaldt radighetsregulering av to landskapsarealer som var
sentrale for bevaringen av grunnvannsforekomsten pa Gardermoen.
Vernevedtakene fattet i medhold av naturvernloven § 5 og 6, henholds-
vis Elstad og Aurmoen landskapsvernomrade satte forbud mot blant
annet ulike former for uttak, lagring, planering eller utfylling av masse,
samt forbud mot uttak av grus fra iskontaktskraninger og torv fra myrer
som inngikk i grunnvannsavsetningen. Det ble krevd erstatning av fem
gardbrukere etter naturvernloven § 20 bokstav b for tapte muligheter til
masseuttak.

Det ble i dommen vist til Hoyesteretts avgjorelse i Rt.1998 s. 890, ved-
rorende Jerstrendene, der det som i denne saken var krevd erstatning
for hindret adgang til masseuttak i et landskapsvernomrade. Det ble
der lagt vekt pa at masseuttak 14 utenfor tradisjonell jordbruksdrift, og
at det var tale om inngrep i naturen som var langt mer inngripende
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enn de som fulgte av tradisjonell jordbruksdrift, og at inngrepene var
irreversible.

For denne type radighetsbegrensninger matte den generelle hovedre-
gel om at det ikke skulle betales erstatning sté seerlig sterkt. Grunneiernes
interesse i a nyttiggjore seg sin eiendoms ressurser matte avveies mot de
samfunnsmessige hensyn, og disse kunne medfere at en grunneier ikke
fikk erstatning selv for meget bastante inngrep. Serlig kunne dette vaere
tilfelle der vernehensynet var tungtveiende, og de tiltak som det ble
krevd erstatning for var & anse som irreversible og sta i motsetning til
verneinteressene.

Ogsé den gardeier som hadde et lovlig igangveerende uttak og der ver-
nevedtaket stanset fremtidig uttak fikk ikke medhold i sitt erstatnings-
krav i Hoyesterett, basert pa en helhetsvurdering. Vernevedtaket tok sikte
pé a beskytte mot den type varige og irreversible inngrep i naturen som
det pagaende grusuttaket innebar, og at vedtaket forfulgte et viktig sam-
funnsmessig mal.

Overnevnte gjennomgang av foreliggende hoyesterettsdommer viser
at Hoyesterett har lagt seg pa en svert restriktiv praksis med hensyn til
i hvilke tilfeller det gis erstatning for radighetsinnskrenkninger generelt,
og etter plan- og bygningsloven spesielt. Dette ogsé der det gripes inn i
bestaende virksomhet og denne ma opphere som felge av vernehensyn.

Det kan ogsa vises til dom avsagt av Gulating lagmannsrett 4. mai
2017, der lagmannsretten papekte at det offentlige av hensyn til samfun-
net og allmennheten gjennom lovverket kunne palegge grunneierne en
rad med restriksjoner for bruk av eiendommer, uten at det utlgste krav
pé erstatning. Som et eksempel pa dette ble det vist til restriksjoner etter
plan- og bygningsloven.

Lagmannsretten oppfattet ogsa restriksjonene palagt grunneierne
i den konkrete saken som et eksempel pa at det offentlige gjennom et
regelverk kan legge begrensninger pa enkelte individs adgang til bruk av
eiendommen sin av hensyn til fellesskapets beste. I den konkrete saken
gjaldt det allmennhetens behov for rent drikkevann.

33 LG-2016-143157
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Til grunneiernes anforsel om at inngrepet var sa omfattende at det
skulle ha skjedd ved ekspropriasjon, jf. orl. § 1, papekte lagmannsretten at
negative servitutter kunne sikres gjennom ekspropriasjon, men at dette
alternativt ogsa kunne fastsettes gjennom lov, forskrift eller enkeltvedtak
med hjemmel i lov, slik for eksempel en reguleringsplan vil vere. Det ble
under henvisning til juridisk litteratur angitt av lagmannsretten at det
offentlige i slike tilfeller kunne velge fremgangsmaten selv.

Se ogsa Borgarting lagmannsretts overskjonn 17.0ktober 2017** der lag-
mannsretten uttaler at utgangspunktet ved radighetsinnskrenkninger,
der grunneier beholder eiendomsretten til eiendommen, var det motsatte
enn ved ekspropriasjon, da hovedregelen her er at dette kan skje uten at
utleser krav pa erstatning etter Grunnloven § 105, og at erstatning for
radighetsinnskrenkninger ikke gis, utover hva plan- og bygningsloven
eller Grunnloven hjemler.

Det ble i forlengelsen av dette uttalt at spersmalet om slike restriksjo-
ner likevel utlgser erstatningsplikt etter rettspraksis berodde pa en hel-
hetsvurdering, der det avgjorende var hvorvidt inngrepet var sa vesentlig
at eiendommen i realiteten ble uten verdi for grunneieren. Det ble lagt til
grunn at det uansett var en hoy terskel for a tilkjenne erstatning etter pbl.
§ 15-3, og at utgangspunktet var at kommunal og statlig myndighet kunne
ilegge denne type restriksjoner ved reguleringsplan erstatningsfritt for a
sikre offentlige interesser.

Det ble vist til juridisk teori som papekte at det ville veere av betyd-
ning om inngrepet rammet bare noen fa, eller om det fikk virkninger for
mange eiendommer, om forbudet griper inn i etablert bruk eller bare for-
byr fremtidige endringer av bruken, og at dersom det griper inn i etablert
bruk, ville dette vere et tungtveiende argument for erstatning.

Etter rettens oppfatning var det dpenbart at de aktuelle eiendommene
fortsatt kunne drives regningssvarende, ogsd med de palagte restriksjo-
nene. Det forhold at en utbygging eventuelt ville bli dyrere enn ellers var
ikke i seg selvnok til a fa erstatning dersom det er radighetsinnskrenknin-
gen som forer til dette. Det var derfor ikke grunnlag for a tilkjenne erstat-
ning som folge av reguleringsplanens fastsatte rddighetsinnskrenkninger.

34 LB-2016-142825
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Det kan reises sporsmal ved om det samme vil gjelde der det er en kom-
mune, som av hensyn til beskyttelse av overflatevannkilder eller grunn-
vannskilder fastsetter hensynssoner med restriksjoner pa en grunneiers
bruk av omradet, og i hvilken grad dette ogsa kan ramme ulike former
for igangveerende virksomhet hos den aktuelle grunneieren.

Det blir her ogsa et spersmal om hvilken betydning det har at kom-
munens gebyrinntekter pa vann- og avlepsomradet ikke kan overstige
kommunens kostnader forbundet med a levere denne tjenesten, jf. foru-
rensningsforskriften § 16-1, og slik sett ma anses for a veere en virksomhet
som tjener fellesskapets interesser uten a kunne beregne seg overskudd
pé sin aktivitet.

Dette er selve kjernen i problemstillingen i denne artikkelen, og dette
droftes nermere i pkt. 6 etter en gjennomgang av juridisk teori i pkt. 5.

5 Narmere om sondringen i juridisk teori
mellom ekspropriasjon som krever
erstatning etter grunnloven $ 105, og i
hvilke tilfeller det skal gis erstatning for
radighetsinnskrenkninger. Forholdet til
EMK TP 1-1

Professor Carl August Fleischer kommer i sin artikkel Naturvern og
erstatningsansvar - avgrensningen mellom erstatningsbetingende og
erstatningsfrie restriksjoner® inn pa avgrensningen mellom erstatnings-
betingende og erstatningsfrie restriksjoner, basert pa strandlovdommen
og laksefredningsdommen, jf. omtalen av disse dommene ovenfor under
punkt. 4.

Han papeker at momenter i en helhetsvurdering av om erstatning skal
gis ved radighetsinnskrenkninger for det forste vil vaere inngrepets mas-
sivitet eller vesentlighet, for det andre hvor spesielt eller generelt inngre-
pet er, for det tredje om det rammer igangvarende virksomhet, og for det

flerde om inngrepet allerede rammer investeringer som er foretatt.

35  Carl August Fleischer, Naturvern og erstatningsansvar — avgrensningen mellom erstatningsbe-
tingende og erstatningsfrie restriksjoner» Tidsskrift for rettsvitenskap (1981) s 238-272.
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I advokat Ola Brekkens artikkel Erstatning ved ekspropriasjon og

radighetsinnskrenkninger. Hjemmelsgrunnlagets betydning for erstat-

ningsbedommelsen®® er sporsmélet om erstatning ved klausulering av

drikkevannskilder etter vassdragsloven § 18 og betydningen av hjem-

melsgrunnlag som overlapper hverandre, viet seerlig oppmerksomhet.

Under overskriften Hjemmelsgrunnlag som overlapper hverandre¥

papeker han at:

Etter gjeldende rettsoppfatning er reguleringsplanen i utgangspunktet avgjo-
rende. Legges dette til grunn i f.eks. Bjorheimsaken og man forutsetter at
nedslagsfeltet i reguleringsplan var lagt ut til vannverksformal med klausule-
ring mot nydyrking, skulle resultatet bli at erstatning ikke ble tilkjent, med min-
dre vilkarene i plan- og bygningsloven § 32 var oppfylt.

Brekken gir uttrykk for at dette etter hans oppfatning innebeerer et uhold-

bart resultat og papeker i den forbindelse videre at:

Jeg viser i denne sammenheng til situasjonen ved regulering til naturvern-
formal, som er omhandlet i plan- og bygningslovens § 32 nr. 1. Det bestem-
mes i forste ledd, siste setning at kommunen skal betale erstatning etter skjonn
i samsvar med erstatningsbestemmelsene i naturvernloven ved regulering av

naturvernomrader etter plan- og bygningsloven.

Pa tilsvarende mate ma det ved gjennomforing av reguleringsplan med klausu-
lering til vannverksformél legges til grunn at kommunen vil veere forpliktet til
d betale erstatning i samsvar med reglene i vassdragsloven § 18. I motsatt fall
vil man sette til side et pabud om utmaling av erstatning etter ekspropriasjons-

rettslige regler fastsatt i lov.

Fra Brekkens avsluttende vurdering/oppsummering, gjengis folgende:

Hoyesteretts avgjorelse i Bjorheim-saken, Rt-1986-430, bygger pa formelle,
rettslige betraktninger. Det formelle hjemmelsgrunnlag ble altsd ansett avgjo-
rende, og ikke det reelle innhold i inngrepet. Avgjorelsen er i trad med det som

ma anses a veere gjeldende rett pa dette felt.

36

37

OlaBrekken, «Erstatning ved ekspropriasjon og radighetsinnskrenkninger. Hiemmelsgrunnlagets

betydning for erstatningsbedemmelsen», Lov og Rett, 1993 s. 556-567.
Brekken (1993), pkt. 3.5 5. 564.
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Det mé konkluderes med at dersom klausuleringer eller inngrep i eierradighe-
ten etter sitt innhold anses som radighetsinnskrenkninger i rettslig forstand,
vil det veere av avgjorende betydning for grunneiernes erstatningsrettslige vern
hvorvidt inngrepene er etablert pa grunnlag av en ekspropriasjonshjemmel

eller en bestemmelse om réadighetsinnskrenkninger.

Han papeker at dersom prinsippene for erstatning for radighetsinn-
skrenkninger legges til grunn, kan man oppleve at ikke bare tilsvarende
inngrep, men det samme inngrepet behandles ulikt erstatningsmessig alt
ettersom man gar veien om kommuneplan/reguleringsplan, eller fatter
vedtak om ekspropriasjon direkte med hjemmel i oreigningsloven/den
tidligere vassdragsloven § 18.

Brekken papeker i sin artikkel at spersmalet sa vidt han kjente til pa
tidspunktet for utarbeidelsen av hans artikkel ikke var lost i rettspraksis.

JensEdvin A.Skogheysomtalerisinartikkel Radighetsinnskrenkninger
og erstatning inntatt i Lov og Rett i 1995** en rekke hoyesterettsavgjorel-
ser, hvorav noen av dem er omtalt ovenfor under punkt 4. Under henvis-
ning til heyesterettspraksis skriver Skoghey blant annet folgende:

Ved Hoyesteretts avgjorelser i disse sakene har det blitt slatt fast at det ikke er
tilstrekkelig for at det offentlige skal bli erstatningsansvarlig, at det dreier seg
om et vesentlig inngrep. Etter min oppfatning ma det vere riktig 4 sammenfatte
praksis slik at for at det offentlige skal bli erstatningsansvarlig, ma det kreves at
inngrepet er av en slik karakter at det ut fra en helhetsvurdering vil veere sterkt

urimelig om inngrepet skal tales.

At det kreves sterk urimelighet for erstatning tilkjennes er senere fulgt
opp i Hoyesteretts avgjorelser iblant annet Rt. 2004 s. 1092 og Rt. 2005
s. 469, jf. for sa vidt ogsa masteroppgaven til Kirsten Reinert Hustad.»
Skoghoy papekte videre i sin artikkel at det ved vurderingen blant
annet ma legges vekt pa virkningene av reguleringen, hvilket formal
reguleringen har og hvilke tilpasningsmuligheter grunneieren har, om
det finnes andre utnyttelsesmuligheter, om inngrepet kunne forutsees,

38 Jens Edvin A. Skoghey, «Radighetsinnskrenkninger og erstatning», Lov og Rett, (1995) s. 213-214.

39  Kirsten Reinert Hustad, Hva skal til for at en rddighetsinnskrenkning skal gi grunnlag for erstat-
ning etter prinsippet i Grunnlovens § 105? Masteroppgave i rettsvitenskap, Juridisk fakultet,
Universitetet i Tromsg, 2007, s. 22.
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og om inngrepet virker generelt eller om det bare er noen fa grunneiere
som rammes.

Endre Stavang utga en artikkel som ble trykket i Lov og Rett i ar 2000,
der han reiser sporsmal ved om man ber bygge pa alminnelige retts-
grunnsetninger, og hvor han har et kritisk blitt pd naturvernloven § 20
bokstav b, slik den lod pé den tiden.

I sin artikkel*> drefter Endre Stavang statens erstatningsansvar ved
radighetsinnskrenkninger, serlig for landskapsvernomréader. Det droftes
her neermere om lovgiverne, slik de pa dette tidspunktet hadde gjort i
naturvernloven § 20 bokstav b, burde noye seg med a henvise losningen
pa erstatningsspersmalet til alminnelige rettsgrunnsetninger, eller om de
i storre utstrekning burde gripe inn med mer presise regler.

Stavang papeker at vedtagelsen av naturvernloven fra 1970 medforte
at staten i gkende grad kom til a gripe inn mot tradisjonelt jordbruk og
skogsdrift, som var driftsformer som tidligere hadde blitt regnet ikke
bare som uskadelige, men ogsa som nyttige.

Stavang viser til at Hoyesteretts flertall pa 3 dommere i Rt. 1978 s. 442
(Lamyradommen) ga erstatning til grunneierne for forbudet mot & utta
sand (de siste 60 000 til 70 ooo m? av en sandforekomst pa ca. 940 ooo m?),
begrunnet i at dette fulgte av alminnelige rettsgrunnsetninger, mens
Hoyesterett i ettertid har strammet inn sin praksis om erstatningsplikt
ved radighetsinnskrenkninger.

Det pekes her pa Hoyesteretts avgjorelse i Rt. 1979 s. 971 (Ronnésmyra)
som gjaldt erstatning for virkningene av et midlertidig vedtak om at
Rennédsmyra skulle fredes som naturreservat. Hoyesterett tilkjente her
ogsa erstatning, men med den begrunnelse at fredningen var et inngrep
overfor en bedrift som allerede var i gang, og innebar stansing av en lovlig
igangsatt virksomhet.

Det papekes at forstvoterende i dommen hadde presisert at det var en
betydelig forskjell pa de tilfelle hvor en eiendom eksproprieres for a utnyt-
tes av andre, og de tilfeller hvor offentlige myndigheter ut fra hensynet til
naturmiljoet treffer vedtak om at et omréde skal bevares som det er.

40  Endre Stavang, «Bor vi bygge pd alminnelige rettsgrunnsetninger? — et kritisk blikk pa natur-
vernloven § 20b» Lov 0g Rett, 2000 s 228-242.
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Dette reiser, som tidligere nevnt i min artikkel, spgrsmal om hvordan
domstolene vil vurdere den situasjon at et omrade ilegges restriksjoner
for & beskytte drikkevannet av hensynet til allmennhetens beste, men
hvor det medferer et ekonomisk tap for eieren av det areal som blir palagt
restriksjoner.

Det er i dette tilfellet ikke tale om & la en ressurs ligge urert av hensyn
til vern av denne, men tvert imot en bandlegging for a tilrettelegge for
en annen form for bruk, nemlig uttak av rent grunnvann eller overflate-
vann. Se under punkt 6 der dette droftes naermere.

Stavang viser videre til at rekkevidden av Lamyradommen ble ytterli-
gere avgrenset i dommen i Rt. 1980 s. 94 (Fiskumvannet), som gjaldt tapt
dyrkingsareal og andre ulemper som folge av fredning av Fiskumvannet
som naturreservat. I det aktuelle tilfellet varierte tapet for grunneierne
mellom 2 og 10 dekar. Her ble erstatning nektet fordi inngrepet ikke ble
ansett for & veere sa vesentlig at rddighetsinnskrenkningene medforte
erstatningsplikt.

Det vises videre til at Hoyesterett opprettholdt den strenge linjen
i dommen om i Rt. 1982 s. 850 (Arekilen), der fredningen forte til at
fire bruk fikk et arlig tap pa to favner ved, som i penger var oppgitt
a tilsvare en engangserstatning pa 16 ooo for hvert bruk. Hoyesterett
ansa at dette tapet ikke var av sa vesentlig karakter at radighetsinn-
skrenkningene utlgste erstatningsplikt etter den helhetsvurdering som
matte foretas.

I mars 1984 ble naturvernloven endret slik at grunneierne i medhold av
naturvernloven § 20 fikk et lovfestet krav om erstatning. Lovendringen
gjaldt imidlertid kun fredning til naturreservater og ikke der det ble
opprettet nasjonalparker eller landskapsvernomréder. Begrunnelsen var
at disse fredningsformene ikke medferte sa inngripende restriksjoner,
og at de derfor hadde sterre likhet med annen reguleringslovgivning.
Erstatningsspersmaélet for disse fredningsformene skulle derfor etter
den tidligere naturvernloven § 20 bokstav b fortsatt loses i samsvar med
alminnelige rettsgrunnsetninger.

Rekken av dommer som tolket Lamyradommen innskrenkende ble
avrundet i 1987, med at Hoyesterett i plenum uttrykkelig tok avstand fra
Lamyradommens begrunnelse. Se Rt. 1987 s. 211 Tveiteras.
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Stavang viser ogsa til dommen om Hydalen i Rt. 1993 s. 321 og
Smasetradommen i Rt. 1933 s. 1333. Det papekes at skadelidtes tap i
disse sakene var forarsaket av at byggesjansen gikk tapt. I dommen om
Jeerstrendene i Rt. 1988 s. 89o kunne skadelidte ikke lenger selge grusmas-
ser eller dyrke opp ny jord, og i dommen om Bilidsen i Rt. 1989 s. 1339
medforte fredningen til ulemper ved skogsdrift. Etter a ha veid en rekke
momenter avskar Hoyesterett erstatning i alle sakene.

Stavang foresldr i sin artikkel at erstatning ber gis som et surrogat for
forsikring, eller at staten ber vere ansvarlig hvis kostnadene ved vernet
klart overstiger nytten, hvis kostnader og nytte er for darlig klarlagt, eller
hvis de enkelte forbud er unedvendige for a realisere formalet med vernet.

I notat til Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap* drefter
professor Hans Chr. Bugge spersmélet om grunneiere/utbyggere kan ha
krav pa erstatning ved innfering av nye hensynssoner etter plan- og byg-
ningsloven som legger nye restriksjoner pa arealutnyttelsen pa grunn av
farlig virksomhet.

Han pépeker her at hensynssoner kom inn som et nytt virkemiddel
i arealplanleggingen i plan- og bygningsloven i 2008 etter forslag fra
Planlovutvalget, og at kommunen med hjemmel i pbl. § 11-8 og 12-6 kan
vedta bestemmelser og retningslinjer i tilknytning til den enkelte sone.

Det understrekes at det ut fra uttalelser i lovforarbeidene ikke er tvil
om at disse bestemmelsene gir selvstendig hjemmel til a legge restriksjo-
ner pa virksomhet i de respektive soner, som kommer i tillegg til bade
det som ellers kan bestemmes generelt, og i tilknytning til de forskjellige
arealformal.

I artikkelen dreftes neermere om innfering av hensynssoner i en gjel-
dende arealdel til kommuneplan eller reguleringsplan, som innebarer
nye restriksjoner, eventuelt byggeforbud i omrader som tidligere har vert
apnet for utbygging, kan medfore rett til erstatning for skonomisk tap for
grunneiere og eventuelt utbyggere i omradet.

Bugge viser til at det med hjemmel i pbl. § 18-8 tredje ledd bokstav a)
kan fastsettes hensynssoner i form av sikrings-, stoy- og faresoner med
angivelse av farearsak eller miljorisiko, og at det kan gis bestemmelser

41 Bugge, 2017.
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som forbyr eller setter vilkar for tiltak og/eller virksomheter, jf. § 1-6
innenfor sonen.

Det fremgar av forarbeidene at dette blant annet dekker sone utsatt
for skred, ras, flom og akutt forurensning, eller radonstraling, stoysone,
sone for militeer virksomhet, sone rundt flyplass, sone rundt kraftlinjer
og sone for sikring av vannforsyning.

Hensynssoner kan innferes bade i arealdel til kommuneplan og i regu-
leringsplan, jf. pbl § 12-6. Hensynssoner i arealdelen kan viderefores i
reguleringsplan for vedkommende omrade. Det kan ogsa innferes nye
hensynssoner i en reguleringsplan.

I punkt 5i Bugges notat, pa s. 18 flg., omtales utgangspunktet som er de
alminnelige reglene om erstatning for radighetsinnskrenkninger.

Etter gjennomgang av strandlovdommen, der Hoyesterett uttalte at det
skal mye til for at det ma betales erstatning etter prinsippet i Grunnloven
§ 105, men at det ikke er helt utelukket at det kan gis erstatning, og da
ut fra en analogisk anvendelse av prinsippet i Grunnloven § 105, gjerne
omtalt som erstatning pa grunnlag av alminnelige rettsgrunnsetninger
konkluderer Bugge med at Hoyesterett har fulgt denne linjen temmelig
konsekvent og har vert restriktiv i senere praksis.

Han viser til at Hoyesterett i Rt. 2005 s. 469 la til grunn at inngrepet
matte ha en slik karakter at det ut fra en helhetsvurdering ville vaere sterkt
urimelig om inngrepet skulle tales i en sak som gjaldt fredning av et
omrade som etter den davarende naturvernloven umuliggjorde utnyttelse
av et grustak. Bugge papeker at senere rettspraksis ikke har fraveket dette
og viser her til en oppdatert fremstilling med liste over aktuelle saker i
Backer, Innforing i naturressurs- og miljorett, 5. utg. (2012) s. 130 til 134.

Bugge papeker at der hvor tapet skyldes at det er investert i prosjek-
teringsutgifter pa basis av en gjeldende arealplan, ma et erstatningskrav
fortsatt bygge pa alminnelige rettsgrunnsetninger, men at det her er
mulig at terskelen for erstatning kan antas a ligge noe lavere, forutsatt
at visse strenge krav er oppfylt. Dette under henvisning til Hoyesteretts
praksis, og da seerlig dommen inntatt i Rt. 1994 s. 813 (Herlofson).

I punkt 6 i sitt notat drofter Bugge sarskilt erstatning for tap pa
grunn av radighetsinnskrenkninger som folge av planer etter plan- og
bygningsloven.
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Det angis her at bildet er ssmmensatt og noe komplisert, i mangel av
klargjorende hoyesterettsdommer pa omradet. Utgangspunktet er ogsd
her at det som altoverveiende hovedregel ikke gis erstatning for radighets-
innskrenkninger, og at en grunneier ma finne seg i de innskrenkninger
som folger av arealplaner etter plan- og bygningsloven, og av endringer i
planer som inneberer strengere restriksjoner enn tidligere, men at loven
apner for erstatning i visse tilfelle som neermere beskrevet i pbl. kapittel 15.

Bugge gjennomgar under punkt 6.1 pa side 20 i sitt notat radighetsinn-
skrenkninger som folger av formal og bestemmelser i arealdelen, og pape-
ker at grunneieren som den helt dominerende regel ma finne seg i dette
uten erstatning, i trad med hovedprinsippet i norsk rett, med unntak for
det som fremgar av pbl. § 15-1. Se gjennomgangen av denne bestemmelsen
ovenfor under punkt 3.2.

Dersom vilkarene for innlgsning foreligger, kan grunneier/fester kreve
at ekspropriasjon straks blir foretatt. Erstatningsutmalingen vil da bli
foretatt pa grunnlag av ekspropriasjonserstatningsloven.

Under punkt 6.2.2 pa side 22 i notatet droftet Bugge erstatning for
radighetsinnskrenkning etter pbl. § 15-3.

Bugge papeker at det ma veere reguleringsplanen som gjor at eiendom-
men blir edelagt som byggetomt. Dersom det er andre grunner til at tom-
ten ikke kan bebygges, blir det ikke erstatning, for eksempel fordi den
ligger utsatt til for skred eller flom eller annen risiko knyttet til naturfor-
hold, grunnforhold med videre.

Bugge papeker at eiendommen ikke skal forstds som det enkelte
gards- og bruksnummer, men at eiendommen skal vurderes som en hel-
het. Eieren kan folgelig ikke kreve erstatning under henvisning til at en
bestemt del av eilendommen blir bandlagt. Bugge viser her til avgjorelse
fra Borgarting lagmannsrett av 12. oktober 2016, sak LB-2015-170320,
Franzefoss, der det ble lagt til grunn at en eiendom som omfattet 120daa
bebyggbart areal kunne utnyttes regningssvarende, selv om sikringsso-
nen bandla et areal pé 18daa.

Oppsummeringsvis konkluderer Bugge med at det i praksis skal mye
til for at erstatning blir aktuelt etter denne regelen.

Nér det gjelder erstatning for tapte prosjekteringsutgifter nar det
er foretatt planlegging/prosjektering i tillit til en gjeldende arealplan
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papeker Bugge pa side 27 i notatet at den altoverveiende hovedregel er at
grunneiere og andre interessenter ikke kan kreve erstatning av kommu-
nen for tapt byggesjanse pa det grunnlag at utbyggingsmuligheten faller
bort ved at en plan endres, eller ved at det nedlegges midlertidig forbud
mot tiltak med senere planendring. Dette bygger péa lang og konsekvent
rettspraksis og juridisk teori.

I Rt. 1994 s. 813 (Herlofson) dreftet Hoyesterett spersmalet om hvor-
vidt det kan kreves erstatning for bortkastede prosjekteringsutgifter.
Dommen trekker opp stramme rammer for et mulig erstatningsansvar
for kommunen. I den konkrete saken fikk ikke utbyggerne medhold i sitt
erstatningskrav.

Hoyesterett uttalte i saken at pbl. 1985 § 32, na § 15-3, ikke medferte
erstatningsplikt for tap av denne art, og at hjemmelen i tilfelle matte sokes
i de retningslinjer for erstatning ved radighetsinnskrenkninger som var
utviklet av Hoyesterett med grunnlag i Grunnloven §§ 97 og 105, det vil
si alminnelige rettsgrunnsetninger.

I OJ. Pedersen mfls.#* kommentarer til rettspraksis papekes det at det
forhold at inngrepet er vesentlig overfor grunneieren er et nedvendig,
men ikke nodvendigvis et tilstrekkelig vilkar, jf. Rt. 1993. 321. Det papekes
videre at rettspraksis tar hensyn til om forbudet griper inn i etablert bruk,
eller bare forbyr fremtidige endringer av bruken, og da slik at dersom det
gripes inn i igangveerende bruk, vil dette veere et argument for erstatning,
mens et erstatningskrav fordi eieren blir avskaret fra a ga i gang med noe
nytt, vil sta svakere.

I Frode Innjords® kommentarer til § 15-3 i plan- og bygningsloven, gjo-
res det gjeldende at for radighetsreguleringer som primeert tar sikte pa a
legge forholdene til rette for en konkurrerende utnyttelse av omradet, vil
bygningslovgivningens tradisjonelle erstatningskriterium - regningssva-
rende, neppe fore til andre resultater enn det som felger av alminnelige
rettsgrunnsetninger, jf. blant annet Rt. 1972 s. 102 (Kroppan), Rt. 1973 s.
1124 (Barmen og Lund), samt Rt. 1976 s. 117 (Julsrud), hvor dette ble lagt til

42 Pedersen, mfl. (2018).
43 Innjord og Zimmermann, (2020).
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grunn i forhold til spersmal om erstatning for byggegrenser langs offent-
lig veg.

Innjord papeker videre* i sin kommentarutgave til bestemmelsen at
det i en ordineer ekspropriasjonssituasjon er de prinsipper som domsto-
lene har utviklet pa grunnlag av prinsippet i Grunnloven § 105, som er
avgjorende for om det skal ses bort fra den reguleringsplan det ekspro-
prieres etter. Dersom reguleringsplanen legges til grunn for erstatnings-
fastsettelsen, betyr det i realiteten at grunneier ikke far noen erstatning
for de restriksjoner som folger av planen.

Det folger av pbl. § 16-9, tredje ledd at nar det ved skjonn godtgjores at
vilkarene for erstatning etter § 15-3 forste ledd er til stede, kan det etter
krav fra kommunen bestemmes at kommunen kan ekspropriere ved-
kommende eiendom, dersom det finnes at kommunen har en grunnet
interesse i det.

Innjord gjor pa denne bakgrunn gjeldende at sa lenge det offentlige kan
mote et krav om erstatning etter § 15-3 med krav om ekspropriasjon etter
§ 16-9, vil den tradisjonelle erstatningsbestemmelsen i § 15-3 forste ledd
forste punktum ha liten praktisk betydning for den type reguleringspla-
ner som etter rettspraksis skal legges til grunn for paregnelighetsvurde-
ringen etter vederlagsloven §§ 5 og 6.

De momentene som er relevante for erstatningsspersmalet etter pbl.
§ 15-3 er utviklet i rettspraksis, og sammenfaller i det alt vesentlig med de
momentene som vurderes ved spersmal om erstatning etter Grunnloven
§ 105. Bestemmelsen gjelder i utgangspunktet kun avstaelse, men i prak-
sis har spersmalet om radighetsinnskrenkninger kan utlese erstatnings-
krav ogsa blitt droftet etter denne bestemmelsen.

Det kan reises spersmal ved om den restriktive linjen som Hoyesterett
sa langt har lagt til grunn er i samsvar med Norges internasjonale forplik-
telser etter den europeiske menneskerettighetskonvensjonens tilleggs-
protokoll 1 artikkel 1. Dette omtales pa en god mate i en masteroppgave

fra 1. juni 2018.%

44 Innjord og Zimmermann s. 452.

45  Kandidatnummer 46 (anonymisert) Erstatning for radighetsinnskrenkninger etter Grunnloven
§ 105 0og Den europeiske menneskerettighetskonvensjonen tilleggsprotokoll 1, artikkel 1, master-
oppgave. Universitetet i Bergen, 1. juni 2018.
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Det fremgar av Grunnloven § 92 at statens myndigheter skal respek-
tere og sikre menneskerettighetene slik de er nedfelt i Grunnloven, og i
Norges bindende traktater om menneskerettigheter, men at det ved inn-
foringen av denne bestemmelsen i Grunnloven i 2014, ikke skjedde noen
endringer i forhold til Grunnloven § 105.

Etter at lov 21. mai 1999 nr. 30 (menneskerettsloven) tradte i kraft,
fremgar det i § 3 blant annet at bestemmelser i Europaradets konvensjon
av 4. november 1950 om beskyttelse av menneskerettighetene mv. skal ga
foran norsk lov ved motstrid.

Hoyesterett behandlet forholdet til P 1-1 for forste gang i Rt. 2004
s. 1985. Bakgrunnen for saken var lakse- og innlandsfiskeloven av 15. mai
1992, som i § 18 ga barn under 16 ar rett til & drive innlandsfiske med stang
og handsnere uten at de matte innlose fiskekort.

Avgjorende for Hoyesteretts avgjorelse i saken, bade i relasjon til
grunnlovsspersmalet og i relasjon til P 1-1, var at § 18 inneholdt en reser-
vasjon i fjerde ledd dersom slikt fiske var til skade for fiskekulturtiltak
eller der den var til vesentlig fortrengsel for rettighetshaveren. Siden inn-
grepet dermed bare rammet grunneiere der fisket var uvesentlig, og ikke
nddde en kvalifisert terskel som berettiget erstatning, var det ikke rom for
erstatning etter en analogi av Grunnloven § 105.

Loven ble heller ikke funnet 4 veere i strid med EMK TP 1-1, under
henvisning til likheten med Banér-saken mot Sverige i 1986. I den saken
hadde eieren av en innsjo klaget pa at det gjennom en lovendring ble
apnet for allment fiske i den innsjoen der han tidligere hadde hatt eksklu-
siv fiskerett. Han nadde imidlertid ikke frem med dette.

Hoyesterett pekte pa likheten med den saken, og viste til at den sven-
ske loven ikke bret med TP 1-1, fordi den blant annet hadde en regel om
erstatning for tapt inntekt. Denne erstatningsregelen ansa Hoyesterett for
a tilsvare § 18 flerde ledd i lakse- og innlandsfiskeloven.

Det angis i masteroppgaven pa side 42 at det skarpe skillet som norsk
rett har mellom ekspropriasjon og radighetsinnskrenkninger, ikke er like
skarpt etter EMK. Fokuset for EMD har i sterre grad vert pa formaél og
virkning enn det formelle grunnlaget som er benyttet.

Det vises til at Hoyesterett etter norsk rett har lagt til grunn en streng
erstatningsnorm, som i stor grad gir staten en vid inngrepsadgang. Som
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eksempel vises det til Krokedalsaken, der vedkommende laksefisker mis-
tet 80—90 prosent av livsgrunnlaget sitt som folge av vernevedtaket, og
Hydalensaken, der grunneiere som hadde foretatt store investering ble
sittende igjen med et stort pkonomisk tap, og naer sagt verdilgse tomter
uten a na frem med sitt krav om erstatning.

Det angis at EMDs praksis viser en mindre streng erstatningsadgang
og dette er eksemplifisert ved at domstolen siden 2009 har kommet til at
det foreligger et brudd pé kontrollregelen i TP 1-1, i 146 av de 802 sakene
der dette har vaert paberopt. Dette i motsetning til etter norsk rett der
erstatning for radighetsinnskrenkninger kun er blitt tilkjent en gang.

Norge har kun en gang har blitt demt for brudd pa TP 1-1. Dette
skjedde i Lindheimsaken, der en endring i tomtefesteloven ga festerne
ensidig rett pa fornyelse av festekontrakten pa samme vilkar som tidli-
gere, jf. tomtefesteloven § 33. Bortfesterens eneste mulighet for revisjon
av avtalen var gjennom justering av festeprisen etter konsumpris-
indeksen. I Hoyesteretts behandling av saken ble det ikke konstatert
brudd pa TP 1-1, og kandidaten antar at de er nerliggende a anta at
Hoyesterett heller ikke ansa at det ville ha veert et brudd pa analogien
fra Grunnloven § 105.

EMD kunne pa sin side ikke se at det var foretatt noen vurdering av
om det foreld en fair balance etter tomtefesteloven § 33 mellom parte-
nes interesser. Saerlig reagerte de pa hvor lav tomtefesteavgiften var. I den
konkrete saken var den 0,25 prosent av tomteverdien.

De pekte ogsa pa en ubalanse mellom fester og bortfesters gkonomiske
situasjon i et salg. Solgte festeren sin festetomt og hus, ville salgsprisen
gjenspeile tomteverdien, og tilfalle festeren. Bortfesteren ville pa sin
side métte tale en vesentlig verdireduksjon om han ensket a avhende sin
eiendom, da eiendommen ville vaere beheftet med en uoppsigelig feste-
kontrakt. Dette var en ensidig begunstigelse av festeren. Pa bakgrunn av
dette, kunne ikke EMD se at det forela noen rimelig balanse etter § 33, og
kom enstemmig til at det forela et brudd pa kontrollregelen i TP 1-1.

Det papekes i masteroppgaven pa side 45 at EMD gjennom praksis
har styrket eiendomsvernet og blitt mer og mer grunneiervennlig, mens
Hoyesterett har gatt motsatt vei, og apnet for at staten kan gjore strenge
inngrep erstatningsfritt. Et gjennomgaende argument har veert at regelen
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ikke kan veere sa streng at den forhindrer at staten kan gjennomfore
onskelige tiltak, og forby det som er skadelig.

6 Vurdering av hvordan erstatningssparsmalet
skal vurderes der det foreligger
overlappende hjemmelsgrunnlag bade
etter oreigningsloven $ 2 nr. 47 og i
reguleringsplan

Det kan umiddelbart heres rimelig ut at det ikke ber vere forskjell pa

hvilken erstatning en grunneier vil fa dersom en kommune velger a

bandlegge grunneiers eiendom som hensynssone i reguleringsplan

fremfor & palegge negative servitutter pa eiendommen med hjemmel i

oreigningsloven.

P& den annen side kan ikke det forhold at det foreligger et dobbelt
hjemmelsgrunnlag for slik bandlegging i seg selv vere til hinder for at
kommunen kan velge den fremgangsméten som er minst kostnadskre-
vende for den.

Dette kan begrunnes i at kommunene er palagt a ha balanse mellom
sine gebyrinntekter og utgifter. Dersom kommunene ma ut med erstat-
ningsbelop til grunneiere som blir pafert restriksjoner pa sin eiendom,
vil det métte medfore at kommunene ma kreve inn sterre gebyrbelep fra
sine abonnenter.

Det er derfor forstaelig at kommunene vil forseke & sikre bandleggin-
gen av nedberfeltet til en drikkevannskilde pa den mest mulige kost-
nadseffektive maten, for & hindre unedvendige gebyrgkninger for sine
abonnenter. Dette kan ogsa forankres i forurensningsforskriften § 16-1
som angir at vann- og avlepsgebyrer kun kan benyttes til det som er &
anse som nedvendige kostnader innenfor vann- og avlgpssektoren.

A betale ut full erstatning gjennom en bandlegging etter oreigningslo-
ven § 2 nr. 47, kan dermed argumenteres for a vere en unedvendig kost-
nad innenfor vann- og avlgpssektoren, all den tid dette i det alt vesentlige
alternativt kan gjores erstatningsfritt ved bandlegging i form av hensyns-
soner etter plan- og bygningsloven.
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Dersom gebyrmidler som folge av det ovennevnte ikke kan benyttes til
a utbetale erstatning fordi det anses som en unedvendig kostnad, kan det
reises sporsmal ved om ikke kommunen i stedet mé benytte sitt ordinaere
kommunebudsjett finansiert av de alminnelige skatteinntektene til dette
formalet. Det er imidlertid en rekke ulike formal som kommunene ma
dekke gjennom det ordinzere budsjettet, og det oppstar derfor en fare for
at fastsettelse av nedvendige restriksjoner i nedberfeltet av denne grunn
ikke vil bli prioritert i tilstrekkelig grad, dersom kommunen ikke kan
benytte gebyrmidlene til dette.

Det kan pé den annen side reises sparsmal ved om ikke den okte sik-
kerheten for & fa en best mulig ravannskvalitet pa drikkevannet har en
egenverdi for kommunen som drikkevannsleverander, og for abonnen-
tene, som det ikke er urimelig at blir kompensert for av kommunene til
den som tilfeldigvis er eier av de areal det er behov for a legge restriksjo-
ner pa for & oppna dette.

I mange tilfeller kan nedvendige sikringstiltak, i mangel av kommu-
nale vedtak, bli palagt innfert fra Mattilsynets side, som er tilsynsmyn-
dighet etter drikkevannsforskriften som alle vannverkseiere ma forholde
seg til.

Nar rettspraksis sa langt har veert svert restriktiv med a tilkjenne
erstatning for radighetsinnskrenkninger, har dette stort sett blitt begrun-
net i behovet for & verne den aktuelle ressursen fra a bli odelagt, forringet
eller utnyttet.

Det kan imidlertid reises sporsmal ved om de samme hensyn kan gis
tilsvarende vekt, nar det ikke lenger er vern av ressursen, i betydningen
av at den ikke skal benyttes, som er begrunnelsen for restriksjonene, men
at man i stedet onsker & beskytte ressursen, for heller & kunne benytte
denne pa en alternativ mate, nemlig til drikkevannsforsyning til beste for
allmennheten.

Det kan i den forbindelse argumenteres for, at i motsetning til planer
og vedtak som tar sikte pd a verne arealer eller ressurser mot utbygging,
har klausulering av nedberfelt som formal a sikre kvaliteten pa den res-
sursen man utnytter.

Det kan tale for a se utbygging av vannverk og klausulering som ett til-
tak, der klausulering utgjor aksessoriske rettigheter til de vannrettigheter
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man behgver. Dette taler isolert sett for & behandle de to elementene som
utgjer vannverk som tiltak pd samme mate erstatningsmessig.

Selv om et slikt tilfelle i ren form ikke har vert oppe til behandling for
Hoyesterett, kan det imidlertid ogsa argumenteres for at det ma veere et
vel sa viktig samfunnsmessig hensyn & verne grunnvann og overflate-
vann, som skal benyttes til drikkevannsforsyning, fra a bli forurenset,
som a ta vare pa naturressurser ved a forby utnyttelsen av disse.

Det kan her vises til ovenfor omtalte dom inntatt i Rt. 2005 s. 469 ved-
rorende spersmal om det skulle betales erstatning til eieren av et besta-
ende grustak, som ble forhindret fra & ta ut grus, ved etablering av to
landskapsarealer som var sentrale for a bevare grunnvannsforekomsten
pé Gardermoen. Hoyesterett uttalte her at for denne type rddighetsbe-
grensninger matte den generelle hovedregel om at det ikke skal betales
erstatning sta saerlig sterkt.

Hoyesterett vektla her sterkt at at vernevedtaket tok sikte pa & beskytte
mot den type varige og irreversible inngrep i naturen som det pagaende
grusuttaket innebar, og at vedtaket forfulgte et viktig samfunnsmessig
madl, (min kursivering). Det ma etter min oppfatning kunne argumen-
teres tilsvarende for at radighetsinnskrenkninger fastsatt for a bevare
en best mulig drikkevannskvalitet for bruk til allmenn drikkevannsfor-
syning, ogsa vil ivareta et vel sa viktig samfunnsmessig mal og dermed
kunne utferes erstatningsfritt.

Det foreligger her argumenter for begge losninger. Det kan pa den ene
siden argumenteres for at hensynet til sé vel likhet som konsekvens tilsier
at tilfellene behandles likt erstatningsmessig.

Pa den annen side er det slik at bandlegging fastsatt med hjemmel i
plan- og bygningsloven og drikkevannsforskriften formelt sett er a anse
som radighetsinnskrenkninger, og at utgangspunktet derfor ogsa er at de
erstatningsmessig mé bedemmes som sadanne.

I Gulating lagmannsretts dom avsagt 4. mai 2017, som er omtalt oven-
for, uttalte lagmannsretten pa generelt grunnlag at det offentlige, av
hensyn til samfunnet og allmennheten, gjennom lovverket kan palegge
grunneiere en rekke restriksjoner for bruk av eiendommer, uten at det
utloser rett til erstatning, og at restriksjoner etter plan- og bygningsloven
er et eksempel pa dette.
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I den saken oppfattet lagmannsretten at restriksjonene som var péalagt
grunneierne, var et eksempel pa at det offentlige gjennom et regelverk
kunne legge begrensninger pa det enkelte individs adgang til & gjore bruk
av eiendom av hensyn til fellesskapets beste, i det konkrete tilfellet all-
menhetens behov for rent drikkevann.

Se ogsd Hoyesteretts avgjorelse den 20. april 2005, som gjaldt vern
av Elstad og Aurmoen landskapsvernomrade, der det ble lagt vesentlig
vekt pa at det ikke er tilstrekkelig for a utlese erstatning, at inngrepet er
vesentlig, der motveiende samfunnsmessige hensyn taler for det. Selvom
det i den saken, for ett av brukene sitt vedkommende var tale om et lovlig
grusuttak, var det ikke tilstrekkelig for a utlose erstatning, da grusuttaket
representerte et irreversibelt inngrep i naturen, og vedtaket forfulgte et
viktig samfunnsmessig mal.

Det kan ut fra dette argumenteres for at det & beskytte et drikke-
vann mot a bli forurenset av hensyn til allmennheten representerer et
vel sa viktig samfunnsmessig mél, som a bevare iskontaktskraningene
og grunnvannet pd Gardermoen, og at dette tilsier at disse situasjonene
vurderes likt.

Dertil kommer at kommunene ikke kan ta fortjeneste for arbeidet med
a produsere og levere drikkevann til sine innbyggere, da inntektene ikke
kan overstige kostnadene i lgpet av en periode pa fem ér. Det er derfor
ikke tale om a overfore naturressurser til et annet rettssubjekt som opp-
nar en fortjeneste som folge av dette.

Nar det gjelder kravet i den europeiske menneskerettighetskonvensjo-
nen, tilleggsprotokoll 1, artikkel 1 og rettspraksis i tilknytning til denne,
som inneberer at de innskrenkninger borgerne ma finne seg i, ma under-
gis en nermere vurdering av om det foreligger en fair balance mellom
partene, den sakalte kontrollregelen, anser jeg at dette blir ivaretatt gjen-
nom bestemmelsen i plan- og bygningsloven § 15-3, som apner opp for a
tilkjenne erstatning dersom en reguleringsplan medforer at en eiendom
blir odelagt som byggetomt, og heller ikke kan utnyttes pa annen reg-
ningssvarende mate.

Dette ma, etter mitt syn, vurderes pd samme mate som den ovenfor
omtalte avgjorelsen av Menneskerettighetsdomstolen i Banér-saken,
som fant at den svenske loven som apnet for allment fiske pa en innsjo
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der vedkommende tidligere hadde hatt en eksklusiv fiskerett, ikke
var i strid med TP 1-1, fordi den hadde en regel om erstatning for tapt
inntekt.

Se ogsa den ovenfor omtalte saken fra Hoyesterett inntatt i Rt. 2004
s. 1985 der konklusjonen var at § 18 i lakse- og innlandsfiskeloven av
15. mai 1992, ikke var i strid med TP 1-1, nar den ga barn under 16 ér rett til
a drive innlandsfiske med stang og handsnere uten a matte lose fiskekort,
fordi det var gjort et unntak der dette ville veere til vesentlig fortrengsel
for rettighetshaveren.

Det er imidlertid ikke til 8 komme fra at spersmalet om hvilket erstat-
ningsrettslig vern grunneieren har i den type situasjoner som er beskre-
vet ovenfor, etter gjeldende rett fremstar som uklart. Spersmalet har aldri
kommet opp i ren form for Hoyesterett eller for Menneskerettighetsdom-
stolen, og rekkevidden av erstatningsregelen i plan- og bygningsloven
§ 15-3 ogsa fremstdr som lite avklart i rettspraksis.

Det kunne slik sett veert onskelig at en kommune ved fremtidig band-
legging av eiendommer av hensyn til beskyttelse av drikkevannet hadde
satt dette pa spissen ved utelukkende & bandlegge omradet som en hen-
synssone med reguleringsbestemmelser som satte forbud mot bruk av
hensyn til beskyttelse av omradet, slik at vi kunne fa en avklaring for
domstolene av disse spersmalene.

Det synes imidlertid som om kommunene heller velger & innga
minnelige losninger med grunneierne, i stedet for a sette sporsmalet
pa spissen. Dette kan skyldes prosessokonomiske og omdemmemes-
sige forhold, der det vurderes dithen at det vil gi kommunen et dérlig
omdemme dersom de nekter & soke og finne omforente losninger med
grunneieren som grunnlag for & fa rett til & ta ut vann fra vedkom-
mende eiendom.

Ofte vil saksforholdet ogsa veare slik at kommunen vil vaere avhengig
av & fa en tillatelse til & anlegge ledninger over grunneiers eiendom, eller
for a fa etablert permanente grunnvannsbrenner og areal for inngjerding
rundt disse. Dersom frivillig avtale ikke lykkes inngatt med grunneieren
om dette, vil kommunen i alle tilfelle matte igangsette en ekspropria-
sjonssak for a fa de nedvendige rettighetene til denne type tiltak med de
forsinkelser og kostnader dette vil medfore.
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7 Oppsummering

Den rettspraksis som foreligger pa omradet er der kommunen enten har
valgt & ekspropriere med hjemmel i den tidligere bestemmelsen i vass-
dragsloven § 17 og 18, som na er viderefort i oreigningsloven § 2 nr. 47,
eller der kommunen har inngatt frivillige avtaler med grunneierne om
at erstatningen skal fastsettes ved skjonn basert pa ekspropriasjonsretts-
lige prinsipper. I disse tilfellene skal grunneier ha erstatning for ethvert
paregnelig tap han vil lide som folge av klausuleringen etter ekspropria-
sjonserstatningslovens regler.

Det méd, pa bakgrunn av det rettskildematerialet som ovenfor er gjen-
nomgatt, kunne sies at det per i dag foreligger en betydelig usikkerhet
knyttet til hvordan domstolene vil vurdere en bandlegging av en grunn-
eiers radighet i nedberfeltet til en drikkevannskilde, dersom grunnlaget
for bandleggingen utelukkende er radighetsinnskrenkninger fastsatt i
hensynssoner til en reguleringsplan.

Dette fordi rettstilstanden sa langt har blitt oppfattet & veere at radig-
hetsinnskrenkninger som den store hovedregel ikke gir rett til a kreve
erstatning, med mindre de anses for & veere vesentlige og de i tillegg anses
for a veere sa inngripende, at det vil veere sterkt urimelig om grunneieren
ma finne seg i inngrepet uten erstatning.

Serlig der det foreligger overlappende hjemmelsgrunnlag for a fast-
sette aktuelle restriksjoner, som det gjor i dette tilfellet, da kommunen
alternativt kan fastsette restriksjoner i et drikkevanns nedberfelt i med-
hold av pbl. § 12-7 nr. 2 gjennom forbud mot former for bruk for & fremme
eller sikre formalet med planen, og fastsette restriksjoner i form av hen-
synssoner etter pbl. § 12-6, kommer sporsmalet pa spissen.

Det foreligger her argumenter for begge losninger. Det kan pa den ene
siden argumenteres for at hensynet til sa vel likhet som konsekvens tilsier
at tilfellene behandles likt erstatningsmessig.

Det kan videre argumenteres for at i motsetning til planer og ved-
tak som tar sikte pa a verne arealer eller ressurser mot utbygging, har
klausulering av nedberfelt som formal & sikre kvaliteten pa den res-
sursen man utnytter. Det kan tale for a se utbygging av vannverk og
klausulering som ett tiltak, der klausulering utgjor aksessoriske ret-
tigheter til de vannrettigheter man behgver. Dette taler for & behandle
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de to elementene som utgjor vannverk som tiltak pa samme mate
erstatningsmessig.

Pa den annen side er det slik at vedtak fattet med hjemmel i plan- og
bygningsloven og for eksempel drikkevannsforskriften formelt sett er
radighetsinnskrenkninger og at utgangspunktet derfor ogsa er at de
erstatningsmessig ma bedemmes som sadanne. Fastsettelse av radighets-
innskrenkninger for a beskytte drikkevannet til allmenn drikkevannsfor-
syning fra & bli forurenset, mé ogsa anses for & representere et vel sa viktig
samfunnsmessig mal, som & bevare en grunnvannskilde for ikke-bruk.

Dertil kommer at kommunene ikke kan ta fortjeneste for arbeidet med
a produsere og levere drikkevann til sine innbyggere, da inntektene ikke
kan overstige kostnadene i lopet av en periode pa fem ar. Det er derfor
ikke tale om & overfore naturressurser til et annet rettssubjekt som opp-
nar en fortjeneste som folge av dette.

I boken Vann- og avlepsrett fra 2010, jf. note 5, er det konstatert at
sporsmalet mé anses for a vaere uavklart. Dette har ikke endret seg etter
at boken kom ut. Det synes pa denne bakgrunn som om det er behov
for en rettsavklaring fra Hoyesterett hva gjelder den erstatningsretts-
lige situasjonen for de eiere hvis eiendom blir bandlagt med hjemmel i
bestemmelser inntatt i en hensynssone i reguleringsplan etter plan- og
bygningsloven.

For de bandlegginger som faller inn under plan- og bygningsloven
§ 15-3 angir loven selv at det kun er i de tilfeller der eilendommen blir ode-
lagt som byggetomt, eller den heller ikke kan nyttes pa annen regningss-
varende mate at det er aktuelt & betale erstatning etter skjonn.

Det er ogsa sparsomt med rettspraksis etter denne bestemmelsen, og
ogsa her vil neermere avklaringer fra domstolene om hva dette innebeerer
i praksis veere av stor verdi for & fa kartlagt innholdet av bestemmelsen
narmere i arene som kommer. Her vil ogsa forholdet til EMK TP 11
matte vurderes blant annet i forhold til proporsjonalitet.

Det synes som om kommunene sa langt har valgt enten a akseptere at
erstatningsfastsettelsen skal fastsettes ved skjonn etter ekspropriasjons-
rettslige prinsipper, dersom det ikke lykkes & oppné enighet om erstat-
ningens storrelse pa avtaletidspunktet, mot a fa forhandstiltredelse til
eiendommen, eller 4 innga avtale som bade regulerer retten til a etablere
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nedvendige anlegg og hvilken erstatning som skal betales for disse, samt
for bandleggingen av en grunneiers arealer beliggende i nedberfeltet der
det er fastsatt restriksjoner pa arealbruk.

Dette kan skyldes bade prosessokonomiske grunner forbundet med
den usikkerheten som langvarige rettslige prosesser rundt dette inne-
beerer, i tillegg til at slike prosesser vil bandlegge betydelige personellres-
surser hos kommunen knyttet til oppfelgning for og under sakens gang.

Det vil ogsé svert ofte veere nedvendig & innga avtaler med grunneier
om rett til a ha liggende ledninger og anlegg for gvrig pa vedkommende
eiendom, og slike rettigheter vil grunneier som regel kreve koblet opp
mot rett til erstatning for paregnelig tap som radighetsinnskrenkningene
antas a ville medfore pa hans eiendom.

Dersom dette ikke aksepteres av kommunen, vil det like fullt vere
nedvendig for kommunen & igangsette en ekspropriasjonssak og begjeere
etterfolgende skjonn for domstolene, med de kostnader og det tidsfor-
bruk som slike prosesser medferer for & fa rett til avstaelse av deler av
grunneierens eiendomsrett, eller for a fa rett til a plassere fysiske anlegg
pa grunneierens eiendom. Kommunen ma blant annet dekke grunn-
eierens nodvendige tekniske og juridiske kostnader til forberedelse av og
gjennomforing av saken.

I tillegg risikeres en omfattende sak om hvorvidt vilkarene for & kunne
kreve erstatning etter plan- og bygningsloven § 15-3 er oppfylt eller ikke,
med den rettslige usikkerhet dette medferer i mangel av sarlig klargjo-
rende rettspraksis etter denne bestemmelsen.

Dette er nok arsaken til at vi s langt ikke har fatt dette sparsmalet stilt
pa spissen for domstolene, og at kommunene i stedet har valgt & finne
frem til omforente losninger med grunneierne i denne type saker.
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