NORGES HOYESTERETT

Den | juli 1998 avsa Hayesterett kjennelse 1 sak

Inr 33/1998, nr 97/1997:

- Staten v/Miljeverndepartementet
(Advokat Frode A Innjord)
mot
KLP Eiendom AS (tidligere Nora Eiendom AS)

(Advokat Ingolf Vislie)
Stemmegivning:

Dommer Gussgard: Saken gjelder krav om innlesning av del av en eiendom 1 medhold av
plan- og bygningsioven av 14 juni 1985 § 42 forste ledd annet punktum og erstatnings-
sporsmalet | denne forbindelse.

[ reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, stadfestet 28 juli 1977, var gnr 228
bnr 21 og del av bnr 208, Nedre Foss, tilhorende Bjolsen Valsemalle AS, regulert til
bvggeomride for industr. [ 1984 fremmet selskapet forslag om omregulenng. Etter en
bearbeidelse av forslaget ble et omradde pé ca 2 da foreslatt regulert til spesialomrade/-
bevaring. Her |4 den gamle hovedbygningen pi Nedre Foss gard, ogsa kalt Griiner gard,
oppfert pd 1600-tallet og ombygd ca 1770. Ca 2,8 da ble foreslatt som friomrade/turver
langs Akerselva, og den gvrige del, ca 9,4 da, til byggeomrade for kontor, forretning,
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Bjolsen Valsemolle AS ble innfusjonert i Nora Industrier AS, og Nora Eiendom AS
overtok eiendommen. Dette selskapet ble kjopt av KLP 1 1997 og har nd navnet KLP
Eiendom AS. Jeg finner det hensiktsmessig & bruke betegnelsen Nora Eiendom pd anke-
motparten.

[ samsvar med reguleringsbestemmelsene sendte Nora Eiendom 1 mai 1986 inn forslag til
bebvggelsesplan for elendommen. Byggemelding for forste byggetrinn - utbygging av
omradet mellom Nedre Foss gard og elva med et kontorbygg pd ca 18 000 m2 - ble inn-

sendt i juli samme &r. Byplankontoret innstilte pa godkjenning bade av bebyggelses-
planen og byggemeldingen.

[ desember 1986 lanserte Miljoverndepartementet i samarberd med Oslo kommune en
plan for bevaring av miljeet rundt Akerselva fra Maridalen til Vaterland. Planen fikk
innvirkning p4 behandlingen av utbyggingsplanene for Nedre Foss. Det ble blant annet
forhandlet med Nora Eiendom om et makeskifte med et areal som ligger ost for hoved-
bygningen og som var i bruk som ballplass. Dette vakte motstand hos lokalbefolkmingen.
Forhandlingene forte ikke frem, og ved brev av 11 oktober 1988 bad Nora Eiendom om
sluttbehandling av seknaden om byggetillatelse.

Departementet hadde 20 juli 1938 bedt om at byggesaken ble stilt i bero, idet departe-
mentet vurderte statlig reguleringsplan i medhold av plan- og bygningsloven § 18.

Ved brev av 6 oktober 1988 skrev Miljoverndepartementet til Oslo kommune blant annet

"Nedre Foss-omradet ligger som Kjent i Akerselva Miljeparks kjerneomrade.
Enhver utbygging i dette omradet ma skje i forhold til hovedmalsettingene for
arbeidet med Akerselva Miljepark:

- 3 utvikle elva og arealene langs den som rekreasjonsomrader

- 4 bevare kulturhistoriske anlegg
- 4 forvalte elva og dens omgivelser i et langsiktig og helhetlig perspektiv.

Ut fra disse overordnete hensyn vil Miljeverndepartementet forutsette at
folgende rammer legges til grunn for planlegging og utbygging i omraidet:

1. Omradet avgrenset av Akerselva, Griiners gate, Fossveien og Nordre gate
ma vurderes samlet for 4 fi fram utbyggingsprinsipper som ivaretar
overordnete hensyn til bydelen og AKerselva Miljepark. En omfordeling
av dagens fordeling av friareal og utbyggingsareal kan foretas, forutsatt
at brul\skval:tetene og funksjonsmangfoidet opprettholdes.
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2 Omradene mellom Nedre Foss Gird og Akerselva ma holdes fri for
bebyggelse, og opparbeides som en utvidelse av Griinerhagen. Et belte
langs elva forutsettes utlagt til friareal. Det kan veere aktuelt med hel
eller delvis gjenoppbygging av det terrasserte hageanlegget i
GrinerhagensEn fangstfelle for gyvtefisk skal innpasses ved foten av
Nedre Foss. Ny bebyvggelse i omridet ma ut fra dette lokaliseres i
omridet mellom Nedre Foss Gard og kornsiloen ost for dette.---

(93]

Utbygging i Nedre Foss-omridet ma ha som overordnet hensyn at nybveg
ikke skal virke som en barriere mellom elva og bydelen. Bebyggelsen skal
i form og volum tilpasses dette. Den maksimale utnyttelsesgrad som er
fastlagt i gjeldende reguleringsplan kan antakelig ikke oppnds nar dette
hensynet skal ivaretas. I bebyggelsen kan det 0gsa innpasses en
boligandel. Framtidig utnyttelse av Kornsiloen ma tas med i
totalvurderingen av omradet. —

Miljeverndepartementet forutsetter et nzrt samarbeid mellom utbvgger,
kommune og stat om utviklingen av omrddet, slik at det vil framsta som ferdig
utbygd si snart som rad."

Den 20 oktober 1988 ble det med hjemmel i lovens § 33 nedlagt midlertidig bygge- og
deleforbud for et omrdde avgrenset av Akerselva, Griinersgate, Fossveien og Nordregate,
og departementet underrettet samtidig om at det ville utarbeide en statlig plan. To-4rs-
fristen for byggeforbudet gikk ut 20 oktober 1990 uten at det foreld noen ny regulerings-
plan, og Nora Eiendom bad 1 brev av 26 oktober samme &r igjen om behandling av
seknaden om byggetillatelse.

Oslo bystyre vedtok 28 novemnber 1990 en kommunedelplan for omradet langs Akerselva,
kalt Akerselva Miljopark. I planen ble det ikke tartt standpunkt til noen endring av
reguleringen for Nedre Foss, men det uttales at arealbruken der ville bi1 avgjort ved statlig
reguleringsplan. Bygningskontrollen underrettet Nora Eiendom om at byggemeldingen
ikke var 1 samsvar med kommunedelplanen, og heller ikke fullt ut med reguleringsplanen
av 1985. Dispensasjon kunne ikke anbefales, og seknaden om byggetillatelse ble avslatt.

Statlig reguleringsplan for omradet ble vedtatt 17 februar 1993. Den omfartet gnr 228
bnr 21, bnr 208 - der den nevnte komsiloen stod - og bnr 643 der hovedbygningen 14 og
som var skilt ut 1 1991. Planen omfattet 0gsd kommunale arealer st for hovedbygningen.
Her ble det tidligere reguleringsformalet, fiomréde, opprettholdt. Bnr 643 ble regulert til
bevaring. Den ovrige del av arealet mellom hovedbygningen og elva ble regulert til fri-
omride. Bnr 208 og en del av bnr 21 ble regulert til boligformal. Utbygging kunne etter
reguleringsbestemmelsene skje enten ved at det ble innredet leiligheter i siloen, eller ved
riving av denne og oppforing av et nytt boligbygg. Beregnet utnyttelsesgrad for hele
eiendommen ved alternativet boliger i siloen er 0,5, mens alternativet nytt boligbygg gir
en utnyttingsgrad pd 0,3. o

Som bakgrunn for reguleringsvedtaket skrev departemnentet 17 februar 1993 til fylkes-
mannen 1 Oslo og Akershus blant annet:



"Det regulerte omradet, Kalt Nedre Foss. er pa ca 37 dekar og ligger ved
AKerselva. Nora Eiendom A/S, eieren av deler av omradet, sokte i 1986 om
tillatelse til 4 utbygge omridet til neringsformal i samsvar med gjeldende
reguleringsplan. Miljoverndepartementet fant at en utbygging som omsokt ville
veere i strid med nadjonale verneinteresser som var grunnlaget for arbeidet
med AKerselva Miljopark. AKerselva Miljopark var et samarbeidsprosjekt
mellom Oslo kommune og departementet som ble icangsatti 1987. Formalet
var bl.a. i samarbeid med private og offentlige utbvggere langs elva 3 komme
fram til losninger som i sterst mulig grad ivaretok det overordnete hensvnet til
kulturminnene og elvas potensiale som rekreasjonsomrade.

Det er knyttet store verneverdier til Akerselva og'omridene langs elva, bide i
form av kulturminner og i rekreasjonssammenheng.

Miljsvernarbeidet langs AKerselva startet tidlig. Allerede i 1917 vedtok
bystyret i Kristiania at elva skulle bli ren og breddene opparbeides som park. I
70 ar ble dette vedtaket fulgt opp ved oppkjep av arealer, rydding av elvebred-
den og bygging av gangveier. Resultatet av dette var at elva ble si ren at fisken
kom tilbake, parken og gangveien slvnget seg nesten sammenhengende fra
Marka til sentrum og tradisjonsrike bolig- og industriomrader 13 som perler pi
en snor langs elva. :

Dette var utgangspunktet for at staten engasjerte seg i dette omradet og slo fast at
Akerselva har nasjonal interesse i miljevernarbeidet. —

Konk]_us';on

Begge planalternativene tilfredsstiller de nasjonale verneinteressene.
Departementets hovedmalsetting for reguleringsplanen er at omridet mellom
Nedre Foss gard og Akerselva beholdes fri for bebyggelse. Etter departemen-
tets vurdering vil en viss utbygging i omradet likevel Kunne skje hvis den
tilfredsstiller denne hovedmalsettingen. Arealet ved siloen er med sin vest-
vendte beliggenhet godt egnet for boliger. Arealet er samtidig sapass bratt at
bruksverdien som rekreasjonsomrade er begrenset."”

Ved brev av 21 juni 1993 til Oslo kommune og til staten ved Miljeverndepartementet
krevde Nora Eiendom innlesning av gnr 228 bnr 21. Kravet ble ikke imotekommet, og
Nora Eiendom begjarte skjonn ved Oslo byrett med stat og kommune som saksokte.
Saken mot kommunen ble stanset i p&vente av en avgjorelse av skjennsbegjzringen mot
staten.

Oslo byrett avsa under dissens skjonn 22 september 1995 med slik slutning:

"1. Staten v/Mliljeverndepartementet frifinnes.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke."
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i Straksekspropr:aajon iverksettes med hjemmel i pbl. § 42 for gnr. 228
bnr:21, Nedre Foss Malle med tilhorende kraftrcttlﬂherer
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Ekspropriasjonen utvides med hjemmel i pbl. § 43 til 2 omfatte gnr. 228
bnr. 201, silo, og under alt. b) 0gsa regulert boligareal.

W

Det fastsettes erstatning basert pi eiers bebyggelse, utleie og drift av
eiendommen, subsidiert streksverdi."

Jeg bemerker at bnr 201 mé& vare feilskrift for bar 208.

Subsidiert ble det nedlagt pastand om erstamin

for "alle folger av at etendommen gnr.
228 bnr. 21 er odelagt som byggetomt, jfr. pbl. § 32
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Lagmannsretten avsa overskjonn 9 desember 1996 med slik slutning:

"1. Erstatning for ekspropriasjon av gnr 228 bnr 21 og 208 med
kKraftrettigheter tilliggende bnr 21 fastsettes til 41.400.000 -
fortienmillionerfirehundretusen - kroner.

I3V

Til dekning av saksomKostninger for byrett og lagmannsrett betaler
Staten v/Miljeverndepartementet til Nora Eiendom A.S 2.516.159 -
tomillionerfemhundreogsekstentusenetthundreogfemtini - kroner innen
2 -to- uKer fra forKkynnelsen av dette overskjsnn.

3. Staten v/Miljeverndepartementet dekker de lovbestemte utgifter ved
skjenn og overskjenn."

Staten pdanket overskjennet til Hovesterett, bidde avgjorelsen av innlesningskravet og

erstatningsfastsettelsen. Det ble anfort at det var feil ved lagmannsrattens rettsanvendels
A ——— ~—

subsidiert at domsgrunnene var mangelfulle. Hovesteretts kjeremalsutvalg besluttet
25 august 1997 & nekte fremmet anken gver lagmannsrettens konkrete erstatningsfast-
settelse. For evrig ble apgken henvist til Hoyesterett.

1zt 508

Det er holdt bevisopptak til bruk for Hovesteratt og fremlagt noen nye dokumenter.

Staten v/Miljgverndepattementet har sammenfatningsvis anfort:
S —

p—

Hovedformalet med den statlige reguleringsplan var & medvirke til gjennomforing av
prosjektet Akerselva Miljopark. Arealene langs Akerselva har vert et tradisjonsnkt
industriomrdde som det knytter seg sterke nasjonale vermeinteresser til. Prosjektet skal
sikre bevaring av de kulturhistoriske verdier som er knyttet til den gamle nzringsvirk-

somheten, samtidig som en tok sikie pd et gjennomgdende parkomrédde langs elva som et

omréde for opplevelse og lenng, og som et rekreasjonsomride for byens befolkning.

=3
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Samlet er ca 530 da utlagt til fmomrader langs elvelopet. Det var en viktig del av arbeidet
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med miljoparken a nolde arzalet mellom hovedbveningen 0d Nedr2 Foss og 2iva &1 for
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en bygger p&, tilside, ma opphevelse skje allsrede av den grunn. Formalet mad

reguleningsplanen spiller en helt sentral rolle 1 statens syn pa saken, og det ma da kreves
at skjonnsgrunnene viser hvordan lagmannsretten har vurdert dette.

—

Plan- og bygningsloven §§ 32 og 42 gir ikke en grunneier et sterkere erstatningsrettslig
vern enn det som folger av de alminnelige erstatningsrettslige prinsipper basert pa
Grunnloven § 103. Disse prinsipper medforer ikke innlesningsplikt 1 denne saken, og gir
heller ikke Nora Eiendom krav p2 erstatning for de rddighetsbegrensninger som regu-
leringen til friomride medforer. Det kan eventuelt bli tale om erstaming for tapte
investeringer, men det har selskapet ikke onsket d kreve.

For det er avejort at vilkdrene for innlesning forelieger etter § 42, er det ikke spersmal
om erstaming for overforing av eiendomszest. Et krav om erstatning ma da vurderes etter

de alminnelig prinsipper for erstatning for rddighetsbegrensninger over fast eiendom.
Uteangspunktet er at generslle ridighetsbegrensninger kan gjennomfores uten erstat-_
ningsplikt for det offentlige, ;T Rt T970 sxdeTS?’_'S__t_r_an_dlo_v;dgmmn. Erstatningsplikt
oppstar bare rent unntaksvis. En regulering som tar sikte pa & hindre ny bebyggelse eller
annen utnyttelse som anses prinsipielt uonsket eller skadelig ut fra arealets verneverdi, vil
etter rettspraksis ikke medfore erstatningsplikt, jf Rt 1993 side 321 Hydalen og Rt 1995
side 1333 Smdsetzan. Det er ikke grunn til & vurdere forholdet 1 var sak annerledes
erstatningsrettslig sammenheng enn ndr det gjelder vern av naturressurser. Bestem-
melsene i plan- og bygningsloven §§ 32 og 42 kommer ikke til anvendelse ndr en, slik
som her, stir overfor en generell arealdisponeringsplan.

Lagmannsretten omtaler reguleringsplanen som "et enkeltstéende inngrep overfor én
utbygger". Dette er en uriktig synsvinkel. Det avgjorende er ikke om inngrepet rammer en
eller flere grunneiere, men om vedtaket tar sikte p4 & verne generelle, offentlige interes-
S8r.

De utbyggingsforventninger Nora Eiendom hadde etter reguleringsplanen fra 1985, er
ikke erstatningsrettslig venet. At en reguleringsplan kan endres uten at dette 1 seg selv
medforer erstatningsansvar, er gammel lzre. Konsekvensen mé vare at slike forvent-
ninger heller ikke kan danne et selvstendig grunnlag for 4 se bort fra reguleringsplanen
ved ekspropriasjon. Det kan ikke i noe tilfelle begrunne erstatning for den positive
utbyggingsverdien.

De grunnleggende vilkér for & kreve innlosning etter plan- og bygningsloven § 42 er de
samme som vilk&rene for 4 kreve erstatning etter § 32. Dersom vilkérene etter § 42 ikke
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ovan §§ 32 og =2 kan oppnds pd to mater
gssvarende vinvitelse, eller ved en
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s virkeomrdde. Det bor slds fast a

avgiorsncz ror om en stdr overfor en gen reEl eller en eksproprias ) nsartet rddigh=tsinn-
skrenkning, ma anvendes tilsvarende nar en skal avgjore om $§ 32 2ller 42 kommer til
anvendelse. En gjennomgang av forarbeidene til lovene av 1965 og 1985 gir ingen
indikasjon pd at en med §§ 32 og 42 tilsiktet materiellrettslige szrregler for radighets-
innskrenkninger som var en {olge av reguleringsplan. Reelle hensyn taler heller ikke for
en erstatningsrettslig forskjell mellom radighetsbegrensninger etter bygningslovgivning
og tilsvarende inngrep etter kulturminne- eller naturvernlovgivningen.

-_-x

Ndr det ikke er grunnlag i de alminnelige erstatningsrettslige prinsipper for et erstatnings-
Krav, og en ikke star overfor en tilegnelses- eller en fordelingsregulering, har Nora
Eiendom verken krav pd innlosning etter § 42 eller erstatming etter § 32.

Dersom § 42 likevel skulle komme til anvendelse, anfores subsidizrt at innlosningskravet
heller ikke under denne forutsetning kan fore frem. Det er her § 42 forste ledd annet
punktum som er aktueit. Det vurderingstemaet bestemmelsen gir anvisning p4, er en
vurdering av hva en '‘Omelig regulering” ville medfore, innenfor rammen av de generells
arealdiponeningshensyn som gjor seg gjeldende pd reguleringstidspunktet, uavhengig av
den tidligere regulering. Det er blant annet vist til Rt 1972 side 102. Reguleringsplanen
for Nedre Foss er en rimelig regulering.

Det fremstir som unktig . lacn e tar uteanespunkt i situa-

siopen etter regulenngsplanen fra 1983 selv om retten sier at utgangspunktet ma justeres
etter pansippet "nimelig regulerng”. W
interesser som knyttet seg til miljoparken. Lagmannsrettens avgjerelse er begrunnet i en
ammenligning mellom aykastningen etier en utbygging etter 1983-planen, sett i forhold
tl avka.stmncen etter en utbygging giter 1993-planen. Dette er en urniktig rettsanvendelse.

[ alle e er ski ene for knappe.

Erter 4 ha konkludert med at den utbyggingsforventning som foreld 1 1993 matte ha
erstatningsrettslig vern, har lagmannsretten tilfoyd at "resultatet ville blitt det samme om
man hadde valgt a legge avgjerende vekt p& en vurdering etter "parkprinsippet"”. Droftel-
sen viser at lagmannsretten hadde en uriktig forstdelse av rekkevidden av parkpnnsippet.
Ogs4 her har formalet avgjorende betydning. Hovedformalet med regulenngsplanen er
ikke tilegnelse av arealet med sikte pd & anlegge en bypark, men generelt & holde det
dpent for bebyggelse. Parkprinsippet kan ikke i noe tilfelle fore til at det skal ses bort fra

reguleringsplanen ved fastsettelse av erstatning for ekspropriasjon av det arealet var sak
gjelder.

Lagmannsretten har tait til folge ankemotpartens krav om utvidelse av eksproprasjonen
etter plan- og bvgningsloven § 43 nr 1 til ogs 3 gjelde den del av eiendommen som e
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"Prinsipalt:
L Staten v/Miljoverndepartemenret frifinnes.

2. .Staten v/Miljeverndepartementet tilkjennes saksomKostninger for byrett,
lagmannsrett og Hovesterett.

Subsidizrt:
) Overskjennet oppheves og hjemvises til lagmannsretten for ny
behandling.

19

Staten v/Miljeverndepartementet tilkjennes saksomkostninger for
Heayesterett.”

KILP Eiendom AS har sammenfatningsvis anfort:

J—
Saken gjelder krav om innlesning av en eiendom som har v&rt benyttet som nzrings-
eiendom siden 1200-tallet. Det regulerte fiomréadet har siden 1986 vert en_gruslagt piass
med betongheller. Det er helt uegnet for varig vern. Det foreligger ikke tunge vernein-
teresser som tilsier at grunneieren ma finne seg i at ridighetsbegrensningene legges til
grunn nér staten erverver arealet. Det er i realiteten en tilegnelsesplan en star overfor.

[ tiden fra tankene om en miljopark ble offentliggjort til det ble nedlagt bygge- og
deleforbud i pdvente av statlig reguleringsplan, var bdde kommunens og departementets
forutsetning at Nora Eiendom skulle f2 bygge. At en onsket & unngé at bebyggelsen ga en
barriérevirkning mot elva, var begrunnet i hensynet til beboerne i stroket som helst sé at
hele arealet ble regulert til friomrade. Nzmiljoets onsker vant i hovedsak frem, Bare en
mindre del av eiendommen ble regulert til boligform3l, en utbygging lagmannsretten ikke
har funnet regningssvarende. Reguleringsplanen innebarer en umyttelsesgrad pé ca 0,3
etter alternativet ny boligutbygging, og 0,5 dersom siloen utnyttes til boligformal.

Sammenlignbare eiendommer langs elva og i stroket ellers haren u-grad p& 1 - 1,5.

Det er korrekt nir lagmannsretten sier at en stir overfor en reguleringsplan for én enkelt
eiendom. Forholdene i Nvdalen, der kommunedelplanen tillater en gkning fra 150 000 tl
450 000 kvadratmeter neringsareal, og ogsa situasjonen for andre eiendommer langs
elva, belyser dette og har betvdning for hva som m4 anses & ligge | regningssvarende
utnytting og en rimelig regulering for Nedre Foss.

Den ovrige del av friomridene for miljeparken er ervervet av kommunen stykkevis helt
fra begynnelsen av dette &rhundre. Oppkjop av friomréder gjennom mange ar kan ikke
likestilles med en samlet regulering som trekker grenser mellom omréder som skal og
omrader som ikke skal bebvgges. Det er tilrettelegging av byparker som her er skjedd,
hovedsakelig med sikte pd befolkningen 1 stroket. For ovrig er kommunedelplanen en
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budet gikk ut uten at noen ny reguleringsolan foreld. Nora
behandling av seknaden om byggetillatelse, jf olan- og by
men kommunen trenerte saken.

Reguleringen har et sterkt preg av tilegnelse, og det mé f2 betydning for erstatnings-
sporsmalet. Det offentlige skulle erverve arealet. Reguleringsbestemmelsene viser
hvordan det er tenkt utnyttet. Det forebehold Hovesterett tok | Rt 1996 side 521 Lena
vedrorende tomteerstatning for fmomréder, antas i ha tatt sikte pé tilfelle som det
foreliggende.

Det er ikke noe i forarbeider eller rettspraksis som tilsier at §§ 32 og 42 er begrenset til
tilegnelses- eller fordelingsregulering. De md anses som szrbesternmelser i forhold til de
alminnelige erstatningsrettslige prinsipper og har lang hevd pd bygningslovgivningens
omrade. De har sammenfallende vilkér, men ulikt anvendelsesomride. Det er virkningene
av en regulenngsplan som er avgjorende for om bestemmelsene Kommer til anvendalse
ikke et eventuelt overordnet formal med planeq, Paragraf 42 skal medvirke til en balanse
nellom det offentlige og grunneteren: Den rett kommunen i utgangspunktet har til &
velge om og ndr en ekspropriasjon skal settes 1 verk, er beskéret ved at grunneieren har
fatt en nzrmere avgrenset rett til & fremskynde en slik eksproprasjon. Det er ikke grunn-
lag for & gjore denne retten enda snevrere, heller ikke for & wekke inn naturvernlov-
givaingen.

Det finnes en rekke hoyesterettsavgjorelser som angir § 32 som en serbestemmelse 1
forhold til den alminnelige erstatningslovgiviung. Det er vist til Rt 1970 side 67 Strand-
lovdommen, 1970 side 1028 Sarheim, 1972 side 608 Norgear, 1975 side 620 Sandnes II,
1976 side 117 Julsrud, 1978 side 190 Tessem, 1993 side 321 Hydalen og 1994 side 813
Drammensveien 38 B. Bestemmelsen forutsetter at det foreligger en byggetomt. Det er en
selvstendig bestemmelse, forskjellig fra de regler som ellers gjelder.. Selv om bygnings-
loven av 1985 § 25 ga okte inngrepshjemler, er det ikke noe som tilsier at § 32 ikke skal
brukes etter ordlyden.

Statens subsidizre anfarsel knytter seg til lagmannsrettens droftelse av vilkarene 1 § 2.
En slik droftelse m& foretas pa bakgrunn av situasjonen dersom reguleringsplanen ikke
var kommet. Det er ingen feil ved lagmannsrettens rettsanvendelse at denharbved sin
sammenligning pa utnyttingsgraden i strgket og ikke trukket inn statens formal med -
M Retten har tatt hensyn til hovedbvgningens verdi og kraftrettighetene.
Det bemerkes at salgssummen for hovedbyveningen omtrenr tilsvare det gninnaiecsa
hadde investert { restaurering av byeoningen, ca kr 14 mill, [tillegg kommer tomiekosiz
nader, ansldtt til ca kr 6 mill.




KcP

)onnER
, USSLARD

10

T - - roveg]l-A - Q L

Lagmannsretizn har funnet at vilkdrene tter § 42 er tilsted2 og har med retiz lagr il
2 Ar arzratn 1 ; o < czql- .
grunn at erstat l som ved en'vanlig ekspropriasjonssax. Siter

tarma I 3 - 4 P | 3
rattens syvn skal ingen som reguleringspianen medforer. 1xXs2 legges
til grunn ved erstatni det konkluderss med at den utbvggingsiorvent-

0
ning ?\'ora E;endom h in
riktig retisanvendelse. Lagmannsretten fovd at det samme ville fo

oo 3
o

matte vars a se bort frare
a

2
gs olanen
har

anvendie parkprinsippet, idet cet rikti
erstatningsfastsettelsen, og paregnelig utnymelse var utbygging
1985-planen. Ogsa dette er nktig rettsanvendelse.

Lagmannsretiens bemerkninger i tilknytning til kravet om utvidelse av ekspropriasjonen
etter plan- og bygningsloven § 43 nr 1, ma ses 1 sammenheng med rettens innledende
bemerkninger om den minimale lonnsomhet som ligger i utbygging etter regulerings-
planen. Restarealet hadde verdi som del av en utbygging etter planen fra 1983. Noen
uriktig rettsanvendelse foreligger ikke, og skjennsgrunnens mé anses tilstrekkelige.

KLP Eiendom AS har nedlagt slik pastand:

"1.  Overskjennet stadfestes.

KLP Eiendom AS v/styrets formann tilkjennes saksomkostninger for
byrett, lagmannsrett og Heyesterett, med tillegg av 12 % rente fra forfall
til betaling skjer."”

[ §¥]

jo rettsanvendelse.

Wten mangelfulle. Jeg begynner med

Plancrunnlaget

Innledningsvis i kommunedelplanen heter det blant annet:

" Akerselva Miljepark skal utvikles som et nasjonalt og lokalt omride for
rekreasjon og lzring. Den skal by pa rike og varierte opplevelser i et lett
tilgjengelig, ssmmenhengende parkbelte fra Maridalsvannet til Vaterland.
Miljeparken skal til alle drstider fungere som bypark og utfartsomrade bade
for bydelene rundt, for byens befolkning generelt og for besekende.

Viktige kulturtrekk og tradisjonelt bo- og arbeidsplassmilje, i forste rekke
represcntert ved de for-industrielle og industrihistoriske bygningsmiljeene
knyttet til elva skal bevares. Videre byutvikling skal bygge pa disse tradi-
sjonene og tilfere Miljoparken nye kvaliteter. Gammel og ny bebyggelse skal
sammen med landskap og vegetasjon danne et variert og harmonisk landskaps-

og byrom rundt elva."”

Det folger av retningslinjene for planomrddet at det 1 storre, sammenhengende og godt
bevarte historiske miljaer skal stilles strenge krav til bevaring av h1sLonsl\e trekk nar det



GUSSEARD

42 1y

toretas byvgningsmessige endringer. Det het2r viders:

"Der hvor miljeets samlede karakter er endret. men hvor bygninaer og
gammel bebyggelsesstruktur fremdeles preger omrader. stilles krav om en
balansert nybyggilg, der de historiske trekkene ivaretas.

cnkeltstiende i i 35 tilknvtni SiNal . i1
For en : o ultuWreslas tilknytninecen til .\Itllonarl\.en sikret

ojennom i mming av byo rkanlegget bide fysisk.agy . xed

Kobling til turveinettet og ved 4 bruke anleggene ti] publikumsretiodae— ’
aktiviteter." :
i

———————————

[ retningslinjene for planomrader vedrorende ny bebyggelse, heter det:

"Ny bebyggelse ma underbygge omradevise hovedpreg.

Bebyggelsen skal medvirke til & videreutvikle de omradevise hovedpregene. I
de evre deler, hvor naturpreget skal dominere, ma bebyggelsen underordnes
landskap og vegetasjon. [ de midtre delene, hvor hovedpreget skal vere ipne
sletter omkranset av bebyggelse, skal ny bebyggelse bevare og forsterke veggen
i elverommet. Viktige landskapstrekk skal besta. I de nedre deler og i Nydalen,
hvor det urbane preget skal dominere, og hvor bebyggelsen har en mer direkte
kontakt med elva fir den mer detaljerte utformingen av bebyggeisen okt
betvdning."

Som nevnt fastsatte kommunedelplanen ingen spesielle bestemmelser for Nedre Foss,
men viste til at dette ville bli gitt gjennom statlig regulering. Eiendommen ligger i den
nedre del av planen, delomr&de 6 Sannerbrua - Griinerbrua. Om omradet heter det at det
preges av industri- og kontorbebyggelse pd begge sider av elva, og at det er store bvgge-
prosjekter under forberedelse flere steder, blant annet ved "Schultzehaugen, Vulkan og
Seilduken”.

[ regulenngsbestemmelsene for fmomradene 1 reguleringsplanen fra 1993 heter det blant
annet:

"Vegetasjon skal sekes bevart. Trerekken skal forsterkes mot Griiners gate og
Fossveien. En gjennskaping av 1700-tallets barokkhage kan opparbeides pa
sydsiden av Nedre Foss gard.

Ny gangbro skal utferes i lett konstruksjon, som skal godkjennes av
bygningsradet. '

Det skal utarbeides en parkplan for grentanlegg og bygningsmessige elementer.
Parkplanen skal fremmes som bebyggelsesplan.”

Statens rettslige argumentasjon i forbindelse med innlesnings- og erstatningssparsmalet
bvgger pi at formalet med reguleringsplanen har vert & fremme de nasjonale interesser
som er bakgrunnen for kommunedelplanen. Staten har reist tvil om lagmannsretten har
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e — oA 5 £ 21 2 . . ,
lagt ul grunn at dettz var formalet. Dersom retten pd selvstendie grunnlag nar vurders
:
]

: AnmsrAT —ad S piigm el & 2 H .
mntensjenene med plane‘., mengr sialen at ovIrsxjonnet ma oppneves.

Ovearskjonnet er noe uklart pd dette punkt. Jeg forstar det imidlerzid ikke slix at
| ikke var & sikre de nasjonale vemeinterasser

av statens anforsel om formalets bervdning for ersiag-
ningssituasjonan, skulle imidlentid lagmanpsretten ha lagt det angitre fognil ¢l emon

med mindre den fant at datte ikke var det egentlice formal Retten kan ikke overprove.

-

R . . ' : . . . - .
forvaltningens skjonn mht nodvendigheten av inngrepet, jf eksempelvis Rt 1993 side 321

Hydalen. Selv om dette fremstar som en svakhet ved skjonnsgrunnene, finner jeg ut fra

det som ellers sies i overskjonnet, og mitt sym pa de sporsmal saken reiser, ikke grunn til
4 oppheve skj 22y grunn.

Plan- oo bveninesioven § 42

Da den statlige reguleringsplan foreld, krevde Nora Eiendom innlesning 1 medhold av
plan- og bygningsloven § 42. Forste ledd lyder:

"Medferer en reguleringsplan eller bebyggelsesplan at kommunen etter § 35
nr. 1 eller annet rettssubjekt med samtykke av kommunen etter nr. 6, har rertt
til 3 ekspropriere en ubebygd eiendom i dens hethet, kan grunneieren (festeren)
kreve at ekspropriasjon straks blir foretatt nir vedtaket gjelder grunn som i
planen er avsatt til formal som nevnti § 25 nr. 3, 4, 7 og 8 samt til statens,
fylkets og kommunens bygninger og grav- og urnelunder. Det samme gjelder
nir retten til ekspropriasjon omfatter ubebygd del av en eiendom, dersom
ekspropriasjonen vil fore til at eiendommen ikke lenger kan ansees skikket til 3
nyttes pi en, etter hele eiendommens sterrelse, beliggenhet eller etter ovrige
forhold regningssvarende mate."”

Det er enighet om at det er annet punktum som er aktuell i denne saken, og at de tre
bruksnumrene 21, 208 og 643 skal anses som én eiendom 1 relasjon til bestemmelsen.

Staten har anfort at § 42 ikke far anvendelse i saken og begrunner dette prinsipalt med at

en her stir overfor en generell arealdisponeringsplan, slik at reguleringen til friomréade er

en radighetsbegrensning som ikke medforer erstatmingspliks. Dette syn pa § 22 er jeg

uenig i. Tilsvarende bestemmelser har vert inntatt i bygningslovgivningen helt tilbake til
lov om Bygningsvasenet i Kristiania fra 1899. Bestemmelsen har hele tiden vart knyttet
til den adgang kommunen har til direkte ekspropriasjon av grunnarealer. Kommunen

veloer selv nar den vil iverksette en ekspropriasjon, dog slik at den direkte ekspropra:

sionsadgang oppherer etter 10 dr, jf§ 31 nr 2. Lovgiver har helt fra 1899 hatt forstdelse
for at det kan medfore problemer for en grunneier 4 ha en ekspropriasjonstrussel
hengende over seg, og det har vart ansett rimelig & &pne adgang til & kreve ekspropna-
sjonen iverksatt under nzrmere bestemte forutsetninger. leg kan ikke se at det er
crunnlag for en slik avgrensning av virkeomrédet for § 42 som staten gar inn for.
Hvorvidt grunneieren har krav pa erstatning for de ridighetsinnskrenkninger planen,
medforer eller ikke, er et annet sporsmal. Kan grunneieren kreve at ekspropriasjon
iverksettes, skal erstatningen fastsettes etter vanlige ekspropnasjonsretislige regler.
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"Overskjonnsretten legger til grunn at begge losninger i statens regulerings-
plan. ombygging av siloen og oppfering av en boligblokk i beste fall vil gi meget
Knapp avKkastning. Ombygging av siloen er et kostbart prosjekt. Salg eller
utleie av leiligheter/hybler tilpasset silosylindre med radius 2,5 meter ma etter
bevisforselen for lagmannsretten for tiden antas lite aktuelt. Markedet vil
endre seg og kan utvikle seg til gunst for et slikt boligbvgg, men lennsom drift
Kan etter overskjonnsrettens mening ikke forventes i overskuelig fremrid.
Oppfering av et boligbygg, alternativ b i den statlige reguleringsplan, forut-
setter riving av siloen. Dette er et teknisk krevende tiltak, og boligprosjektet vil
allerede ved dette fa en betydelig Kostnadsbelastning. Medregnet anlegg av
parkeringsplasser og adkomst vil prosjektkostnadene komme opp pa et niva
som vil gi meget liten lonnsomhet selv med dagens relativt gode markedsut-
sikter.

Ved den sammenligning som skal legges til grunn etter kriteriet "ikke
regningssvarende' mi motposten etter overskjennsrettens mening vere
paregnelig avkastning av utbygging etter reguleringsplanen av 1983, justert
etter prinsippet "rimelig" regulering, se Frihagen: Plan- og bygningsloven side
418, Pedersen m fl: Ekspropriasjon 1990 side 120 og Stang: Norsk bygningsrett
side 142. Normal utnyttingsgrad i streket er etter bevisferselen minst 1-1,5. En
slik utnyttingsgrad ville man ogsa her etter eiendommens sterrelse og beliggen-
het mitte piregne. Retten tar 0gsa hensyn til avkastningen ved utleie av
Griiner gard og salg av erstatningskraft.

Etter overskjennsrettens vurdering vil avkastningen av utbygging etter
reguleringsplanen av 1993 std i et Klart misforhold til den avkastning som
utbygging etter en ellers piregnelig regulering ville gi. Overskjennsretten anser
misforholdet si vesentlig at vilkaret "ikke regningssvarende” i pbl § 42 er
oppfyit.”

Bestemmelsen i § 42 forste ledd annet punktum er ikke helt klar. Den stammer fra
bygningsloven av 1924 som i utgangspunktet bare gjaldt for byene, og kan vare preget av
det. Forslaget til § 42 nr 2 i denne loven hadde folgende ordlyd:

"Grunneieren kan dog forlange at kommunen straks skal innlese den
ubebyggede grunn som kommunen i henhold til § 40 kan kreve ekspropriert,
nir eiendommen enten skal avstds i sin helhet, eller det ved lovlig skjenn
avgjeres at den del av eiendommen han beholder tilbake, ikke lenger kan
ansees skikket til 2 bebygges pi en efter eiendommens storrelse, beliggenhet
eller efter evrige forhold regningssvarende maite."

[ Innst. O. XX 1923 side 18 heter det om forslaget:
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"Bestemmelsen i post I, forste ledd, er overensstemmende med de nu gjeldende
bygningsiover. For imidlertid 4 avskjere enhver tvil om at der skal tas hensvn
til eiendommen i dens helhet ved bedommelsen av hvorvidt eiendommen efter
stedfunden regulering kan ansees skikket til 3 bebvgges pa regningssvarende
mate, har man streket ordene: "den del av"” og: "han beholder tilbake” samt
ombytret ordene: "ciendommens storrelse” med: "den hele eiendoms

e

storrelse’.
Ordlvden ble etter dette:

"Grunneieren kan dog forlange at kommunen straks skal innlese den
ubebyggede grunn som kommunen i henhold til § 40 kan Kkreve ekspropriert,
nir eiendommen enten skal avstds i sin helhet, eller det ved lovlig skjenn
avgjeres at eiendommen ikke lenger kan ansees skikket til 3 bebygges pa en
efter den hele eiendoms sterrelse, beliggenhet eller efter svrige forhold
regningssvarende mite."

[ komitéinnstillingen til bygningsloven av 1965 heter det om forstdelsen av dagjeldende
§ 42 nr 2 blant annet:

"Hva det ligger i uttrykket "pa en etter den hele eiendoms sterrelse,
beliggenhet eller etter evrige forhold regningsvarende méte" er ikke helt klart.
Ifelge Innst. O. NXIII [XX] (1923) s. 18 er uttrykket valgt for & gjere det helt
klart at det er eiendommen i sin helhet, slik som den var fer reguleringen, det
Kommer an pa. —

S4i vidt komitéen forstar, innebzrer bestemmelsen at det avgjerende for

innlesningsplikten er om eiendommen sett som helhet tidligere kunne utnyttes
pi regningssvarende mite, i motsetning til det som vil gjelde nir reguleringen
blir gjennomfert ved ekspropriasjon (jfr. uttrykket "ikke lenger"). Derimot er

det ikke avejerende om utnvyttelsen vil veerelike rentabel som tidligere,

Komitéen har overveiet om retten til "straksinnlesning" ber knyttes til det
“vilkar at eiendommen ikke lenger kan utnyttes i det vesentlige like regnings:
svarende som den samiede eiendom tidligere Kunne ha vrt utnyttet. Man er
imidlertid blitt stdende ved at en slik regel ville fore for langt. Reglene om
straksinnlesning betegner et unntak fra prinsippet i utkastets § 39 om at
kommunen selv bestemmer nar den vil ga til ekspropriasjon. Skulle enhver
forringelse av rentabiliteten av noen betydning betinge straksinnlesning, ville
dette prinsipp i vesentlig grad bli uthult, og arbeidet med 4 fi utarbeidet

pikrevde reguleringsplaner bli vanskeliggjort. Det avgjgerende ber derfor etter

komitéens mening vaere hvorvidt resteiendommen overhodet kan utnyttes pa

oningssvarende mate."
egning

[ merknadene til § 42 i Ot. prp. nr. 1 (1964-65) vises det til innvendinger mot komitéen
forslag. Det heter her:

"Til ferste ledd uttaler Oslo atvilkirene for i kreve innlesning av
ubebygd del av eiendom er vesentlig tilstrammet i komitéutkastet i forhold til
gjeldende lovs § 42 nr 2. Etter Komitéens forslag kan innlesning bare kreves,
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dersom ekspropriasjonen vil fore til at den gjenverende del av eiendommen
tkKe kan nyttes pa regningssvarende mite, mens innlosning etter gjeldende lov
Kan kreves nir eiendommen ikke lenger kan anses skikket til 4 bebvgges pi en
etter den hele eiendoms storrelse, beliggenhet eller etter ovrige forhold
regningssvarende mite. Den gjeldende bestemmelse svnes 4 ¢i den riktige og
den for grunneierne mest forsvarlige losning."

Det samme ble fremholdt av Den Norske Sakforerforsning. Departementet uttalte:

"Departementet er enig med Oslo kommune og Sakfererforeningen i at
vilkirene for 3 kreve innlesning nir retten til ekspropriasjon omfatter ubebygd
del av en eiendom, synes for strenge etter Komitéutkastet. Etter proposisjonens
ferste ledds annet punktum Kan grunneieren i disse tiifelle kreve innlesning
dersom ekspropriasjonen vil fere til at eiendommen ikke lenger kan anses
skikket til 4 nyttes pi en etter hele eiendommens sterrelse, beliggenhet eller
etter ovrige forhold regningssvarende maite. Formuleringen skiller seg fra
gjeldende lov ved at uttrvkket "bebygges" erstattes av "nyttes". Sistnevnte
uttrykk er mer omfattende og vil si en viss tilstramming av vilkarene i forhold
til gjeldende lov. Det er siledes ikke lenger den gjenvarende eiendoms
bebyggelighet som aleine vil vere avgjerende.”

[ vir sak md dette, sd vidtjeg forstirogsa ut fra litteraturen om emner, fore til AL SpArsa-
malet er om resteiendommen kan anvendes reeningssvarende satt 1 forhold til den

umy g rhele eilendommen for reguleringen, dvs utnyttelsen

et ' g epet skal holdes opp mot den utnyttelse etendommen so

helhet tidligere kunne anses skikket til. Jeg finner at dette ogsd er i best samsvar med § 42
forste punktum.

Lagmannsrettens premisser viser at dens konklusjon pa spersmaélet om § 42 kommer til
anvendelse, bygger pd at retten har funnet at avkastningen av utbygging etter regulerings-
planen av 1993 stér i et klart misforhold til den avkasming en kunne regne med etter en
paregnelig regulering. Lovens kntenum knvtter seg imidlertid 4l om ejendommen ikke
lenger kan anses skikket til & nyttes pd en, etter hele eiendommens starrelse, beliggenhet
og ovrige forhold, regningssvarende mate. Et "misforhold" i rentabilitet er ikke til-
sirekkelig. Jeg mener at lagmannsretten her gir uttrykk for en uniktig rettsanvendelse, |
alle fall er skjennsgrunnene utilstrekkelige. Jeg mener derfor at overskjonnet ma bli &

ogghevg

Hva som ligger i "regningssvarende"”, ma det skjennes over ut fra forholdene ved den
enkelte eiendom. Krav til avkastning vil variere etter elendommens karakter.

Ogsé ved vurderingen av utnyttingsmulighetene for 1993-planen, finner jeg skjonnsgrun-
nene utilstrekkelige. Denne vurderning ma bygge pd en analyse av eiendommens faktiske
utnyttingsmuligheter under gjeldende lovgivning og ut fra de rddende synspunkter pa
arealdisponeringen i omradet. Utbygging etter gjeldende reguleringsplan kan ikke uten
videre legges til grunn dersom det ikke var paregnelig at bvggetillatelse ville bli gitt 1
henhold til denne, men at det ville blitt foretatt en omregulering. Oppfatningen av
hvordan arealet ber utnyttes, kan ha endret seg etter at gjeldende regulenngsplan bie
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Om de virkninger miljoparkplanene hadde for sporsmilet om & godta byggemeldingen,
viser jeg til brev av 23 juli 1987 fra Oslo bygningskontroll til Nora Eiendom der
bygningskontrollen underretter om at den forsekte 4 folge opp intensjonene med
Akerselva Miljopark. Det ble pépekt at hovedbygningen etter nving av nznngs-
bvgningene nd var kommet til syne for befolkningen, og en var opptatt av at den ikke
igjen ble gjemt bort. Fortsatt ville man ikke motsette seg utnytting i henhold til
reguleringsplanen, men byggemeldingen ble ikke ansett & ta tilstrekkelig hensyn til
miljoparkplanene og betydningen av 4 synliggjere hovedbygningen. Byggemeldingen var
derfor blitt oversendt byplankontoret m fl for ny uttalelse. Jeg viser ogsa til brevet av

6 oktober 1988 fra Miljeverndepartementet til Oslo kommune som jeg tidligere har sitert
fra, og der det blant annet p&pekes at den maksimale utnyttelsesgrad som er fastlagt 1
gjeldende reguleringsplan, antagelig ikke kan oppnds ndr disse hensyn skulle varetas.

Det kan ikke vere szrlig tvilsomt at miljgparkplanensogplanmyndighelanas nye sy
medfarte at full utnytting av eiendommen p4 grunnlag av den maksimale utnyttingsgrad,
pa 1.3 som fulgte av reguleringsplanen av 1983 ikke lenger var pdregnelig, Jeg ar pd dag
annen side ikke enig med staten | at det er situasjonen da 1993-planen ble vedtatt som
skal legges til grunn. Da ville pdragnelig umytring helt og holdent macte skjeut fradan
nye planen-sem-hasesulgounn for innlosningskravet, og dat kan ikke varenkug. Jeg vil
her vise til noe som ble uttalt 1 Rt 1996 side 521 Lena, i en annen forbindelse.
Forstvoterende uttaler pd side 541-542 blant annet:

"Det vil kunne reises spersmal om det skal ha betydning ved verdsettelsen at
planieggingen av riksvei 33 pa den aktuelle strekning, forut for endelig veiplan,
gar ganske langt tilbake i tiden - for takstar 1 er det oppgitt ca 10 ar og for
takstnr 21 og 22 ca 20 dr. — Nar det ved verdsettelsen skal sees bort fra de
rettsvirkninger den endelige veiplan har for grunnutnytteisen, ma utgangs-
punktet vzere at det ogsa skal sees bort fra at den forutgdende planprosess
faktisk kan ha pavirket salgsverdien av de arealer som skal avstdes i
ekspropriatens disfaver. Ellers blir det ikke god sammenheng i reglene. ---"

[ vir sak ma det veere situasjonen for staten underettet om at statlig plan ville bli utar-

beidet som bar anses som et skiznnegstidspunkt, nzrmere bestemt oktober 1988. Jeg ser
eisitei=is

det slik at det var da selve planprosessen som ledet frem til planen av 19935 ble satt i gang.
Men allerede for dette tidspunktet métte det, som nevnt, ut fra planmyndighetenes
bemerkninger til byggemeldingen m v, veere nmelig klart at en utbygging 1 s sterk grad
som bebyggelseplanen og byggemeldingen fra Nora Eiendom forutsatte, ikke ville bli
godtatt. Noe rettslig krav pa utbygging etter reguleringsplanen fra 1985 hadde selsxapet

ikke.
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Atretten ixxe Rar i hensunailmiliopackolanans balraftes pdr en car i hyg rapren cias
:orpindelse med selve erstatginesuimdlinoen. Det heter her: "Etter overskjar;_sre:tens
msaning md man pd denne bakgrunn se bort fra statens reguleningsplan og 2nse utbvgging
av nznngslokaler etter planen av 1983 som den paregneligs utnyitelse.” Jgg fapar,
lagmannsrettens ratisanvendalsa un’kzi: 2g skjonnet méa ogsd av denne crunn oopheves,
Jeg undersirekerimidlertid at jeg ikke har tatt noe standpupks til om vilkirene srrer § 142

forste ledd annet punktum er tilstaede. Det er opp ul skjonnsretten & vurdere dette. Men
lagmanasietiens forstéelse av vurdapngsiamasterrar 347 er op viktio def av skjonnet,
ogsd fordi det har betydning for den erstatningsutmaling som er foretatt ut fra rettens

oppfatning av hva somvar paregnelig utnviting for 1993-planen kom. Det mA derfor '
settes strenge krav til skjonnsgrunnene her. \

Erstatninesspersmalet

Sporsmélet om hvorledes erstatningen skal fasisetras dersom vilkdrene for 4 kreve
straksekspropriasjon etter § 22 erfilstede, har veert prosedert i meget stor bredde og kan
komme opp for lagmannsretten pé nvtt. Jeg vil derfor redegjore for hvordan jeg ser pa
dette.

Miljoparkens og reguleningens karakter - formalet med planene - mi etter statens mening
medfere at det ikke er grunnlag for erstating for utbyggingsinteressen. Staten tar
utgangspunkt i at rddighetsbegrensninger som hovedregel kan pé[egges erstatmingsfritt,
og hevder at Nora Eiendom ma finne seg i reguleringen uten 4 kunne gjore krav pa
erstatning for utbyggingsinteressen ved en ekspropnasjon. Det er vist ul Strandlov-
dommen, Rt 1970 side 67, og sa&rlig til Rt 1993 side 321 Hydalen og Rt 1993 side 1333
Smésetran. Det understrekes at hovedformalet med reguleringsplanen ikke var & erverve
omradet, men 4 holde arealet mellom hovedbygningen og elva dpent i samsvar med
intensjonene om en miljepark.

Slik jeg bedemmer kommunedelplanen, fremstir den som en moderne plan. Milje- og
bevaringstankene har fatt starre vekt enn de til tider har hatt, samtidig som det tas hensvn
til at en befinner seg 1 en sentral bydel hvor det er behov for bade boliger, arbeidsplasser
og rekreasjonsomradder. Omradene nzrmest elva er i stor grad angitt som parker og
turveier. Hensikten var 4 forseke 4 skape et tiln2rmet sammenhengende grontomride
langs elva - en bypark som skulle utvikles som "et nasjonalt og lokalt omride for rekre-
asjon og lernng”. "AKERSELVA SOM BYPARK" er nettopp overskriften i kommune-
delplanen i kapittelet "MAL". For meg er denne betegnelsen godt beskrivende for de
friomrddene det her er tale om. Kommunedeiplanen skal legges til grunn ved planlegging
og utbygging | kommunen og er bindende blant annet for arbeid som krever byggetil-
latelse. Den kan imidlertid settes tilside av en senere reguleringsplan, jf plan- og
bvgningsloven § 20-6. S& vidt jeg har forstatt, medforte ikke planen generelt noen store
og inngripende bndnnoer 1 den bruk som ble gjort av arealene. Planen dekker et meget
stort og langstrakt omrade og omfatter mange momrader, samlet ca 550 da. Regulenngs-
Kartet viser at en meget stor del av disse ligger overst mot Maridalsvannet. [ de mer
sentrale byomrader er grontarealene relativt sma - de fremstdr som "grenne lunger”. P4
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over 2lva. Deter langt fra slik at en har stér overfor et sammenhengende, bredt fomradsa,
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Den statlige regulenngsplanen fulgie opp intensjonene | denne planen. RegulefngtH

offentlic momrddeionebaeaazg; areoler skal spvarves av det offentljes. Det er nodvendig
for & gjennomfore reguleringsplanen, mad mindre det unntaksvis kommer i stand
szrskilt avtale med den enkelte grunneier. Den forutsatt2 utnytelse av fiomradet fremgar

av reguleringsbestemmelsene.

E_a_st ettelse av erstatning for erverv av fmomradet skal skje ut fra vederlagsloven §§ 3
ller 6. En m sporre hva som var den paregnelige umyviling assisademmen "erer tilhova

w -

Partene har ikke s@rskilt kommet inn pé erstatningsfastsettelse for den del av arealet som

allerede 1 revulenncrspla.nen for 1985 ble regulert til fomréde/turvet. Jeg gar ikke inn pd
dette, idet jeg forstdr saken slik at uenigheten gjelder erstamingen for dep delensom i
19835 ble regulert til utbygging. Jeg finnerdet Lite ryilsomt at erstatiing er
-edlagsloven for denne delen ma baserss pd at pdreonelig WNVILINDG VAr SOm dDvggegrunn,
-S_Iﬁjb; lagmangsretten har gjort, Det gjelder her en eiendom som i hvertfall i de siste hundre
ar har vert utnyttet til neringsformal med en omfattende bebyggelse langs elva. Selv om
kommunen fra langt tilbake har arbeidet med & f2 breddene opparbeidet som park, har
dette ikke gitt seg utslag i restriksjoner nir det gjaldt utnytting av Nedre Foss.
Reguleringen i 1977 fulgte opp den aktuelle bruk som industriareal, og i pakt med
utviklingen langs elva etter hvert som den gamle industrivirksomheten ble nedlagt, ble en
stor del av Nedre Foss regulert til kontor, industri m v 1 1983. Pé dette tidspunkt hadde
byantikvaren pekt pa hensynene til den gamle hovedbygningen, noe som medforte
tegulering til bevaring av denne og ogsa til fmomrade/turver langs elva, men for evrig ble
resultatet som kjent at en tillot en meget sterk utbygging av elendommen. Jeg nevner at
bvdelsutvalget var positivt innstilt til byggeplanene pd grunn av de mange arbeidsplasser
som ville bli skapt. P4 bakgrunn av den tidligere bruk og hensett til utnyttelsen av,
arealene i omridet ellers, kan jeg ikke se at noen annen bruk enn som tomtegrunn var
paregnelig for en eier eller kjoper av denne eiendommen. Men p4 samme méte som ved
en vurdering etter § 42, mé de konkrete utnyttelsesmulighetene ligge til grunn for selve
erstatningsutmalingen. Det er mange forhold som da kommer inn, og i var sak vil det
blant annet matt t1l virkruneen av miljgparkpl Jeg viser til det jeo
tidligere har sagt om planenes betydning for pdregnelig utnyttelse

Det folger av det jeg nd har sagt, at jeg ikke finner at Hoyesteretts tidligere avgjorelser
om erstatningsfastsettelse ved ekspropriasjon av friomrader, mé fore til et annet resultat. [
denne forbindelse vil jeg vise til noe av det som er sagt om dette i Rt 1996 side 521 Lena.
Det heter her pé side 538-539 blant annet:

"Fra statens side er det med rette piapekt at Hevesterett i flere senere
avgjerelser om avstdelse av friomrider i henhold til reguleringsplan, har
bvgget pa at den arealbruk som er fastlagt ved planen, ogs er bindende ved
verdsettelsen. Dette gjelder uansett om ekspropriasjon skjer umiddelbart pa
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grunnlag av planen, jf§ 25 nr 4 i plan- og byeningsloven. Hovesterett har vist
til Ostensjo- og Gommerudavgjorelsene, og har lagt til grunn at erstatning for
tomteverdi ikke kan tilkjennes med mindre det skulle vere tale om friomrader som. i
sammenheng med en utbygging av tilliggende arealer, er trukKet inn i utbyggingen
for 3 tjene beboern®es egne behov, ----

Si vidt jeg kan se, har det i disse sakene veert tale om storre friomrider, der
reguleringen har hatt som formal ikke bare at omradene skulle erverves av det
offentlige med sikte p4 a tilrettelegge dem for offentlig bruk, men ogsd mer
generelt 4 foreta en grensetrekking mellom omrider som skulle bebygges og
omrader som ikke skulle bebygges. Jeg lar det std dpent om det 0gsi utenfor
slike tilfelle skal veere et vilkar for a tilkjenne tomteerstatning at friomradet
skal tjene "de sz@rlige behov som beboerne i selve utb} goingsfeltet matte ha",
som det uttrykkes i Gommeruddommen."

[ var sak star en ikke overfor fiomrideregulering som har som hovedformal 4 tilgodese
befolkningen 1 nmromrédet. Etter mitt syn ma en bypark som den det er tale om 1 var sak,
¢ inn under det en her hadde i tankene. Jeg kan.i hvertfall 1kie se at det er storre grunn
tilala reonlerdngsplanen f3 avgjorende betvdning for erstatningsberegningen om et slKt
fomride er tiltenkt en storre del av befolkningen aller bebaerps | pzromradet. Staten har
heller ikke gjort gjeldende at dette 1 seg selv skal vere avgjorende. Erstatningsutmalingzn
ma etter min mening ogsé for byparkenes vedkommende baseres pd den utnyttelsen av
arealet som var paregnelig dersom reguleringen til friomrade ikke var kommet. Hvorvid:
det offentlige ogs4 har villet tilgodese andre formél med reguleringen til friomréde/by-
park enn & tilrettelegge arealet for offentlig bruk, kan etter min mening ikke f& avgjorende
betydning for erstathingsspersmalet i denne saken. Jeg bemerker ogsé at jeg finner den
distinksjon som hevdes & métte foretas, bade uklar og vanskelig & héndtere i praksis. Jeg
lilfoyer at jeg heller ikke kan se at det er grunn til 4 vurdere den erstatningsretislige
“Situas;on for en Srunneier som far sin eiendom regulert til graviund, annerledes ean.

_naboens som far sin eiendom regulert til offentlig park. Hvorvidt det i det enkelte tilfelle
er grunn til 2 kalle det ene for et offentlig anlegg 1 motsetning til det andre, har for meg
ingen betydning.

Jeg er ikke uenig i at rAdighetsbegrensninger som hovedregel kan foretas erstatningsintz,
men jeg kan ikke se at situasjonen i Hydalen eller i Smasetranomradet er sammenlignbar
med var sak.

Hydalensaken gjaldt erstatning for fredning til landskapsvernomrdde etter naturvernloven
av 19 juni 1970, og erstatningen skulle fastsettes etter de alminnelige rettsgrunnsetninger,
lovens § 20 b. Krav om erstatning var satt frem blant andre av tte personer som eide
utskilte hvitetomter i omradet. Det ble ikke tilkjent erstatning for at tomtene etter fred-
ningen ikke lenger kunne bebyvgges. Formalsbetraktninger er sentrale i dommen, men det
er 0gsa trukket frem at tomtene var blitt liggende ubebyed lenge, og det ble sammenlignat
med forholdene da strandloven - midlertidig lov av 25 juni 19635 - kom.

Fou

Smasetran var et omrade som i folge dommen var preget av slittemarker og setre. Det |
tr2 bolighus der og noen Iger. [ 1967 ble det nedlagt et dele- og byggeforbud. [ en gene-

~

ralplan fra 1976 ble omridet utlagt som utbyggingsfelt, og etter hvert ble det utarbeidet
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planel 0g 1 19\9 ple omradet rezul:n ved sta:lig olan til
eieme he\ det at omradet Jor fradnineen var et utbveoingsomrads og krevde innlosning oz
| ,

“
STSTainIng SUer natunven lpx-en § 20, jf plan- og bygningsloven § 32 nr

[kke 1 noen av disse avgjoralsene var det tale om regulerte by g: tomter som tidligere
hadde vart bebved gjennom mange r. Tomtene 1 Hydalen 12 1 et seterdalfore og hadde
aldri vert bebvgd. For Smasetrans vedkommende mdtte byggemulighetene 1 flere tidr ha
fremstatt som meget usikre. Forholdene langs Akersalva erhelt annadedss. Dt foreligger

herenstablert tomtebruk og tomteverdi, Arealene i omradet har veert kjoptog solgt i ullit

til at de kunne utnyttes til bebvggelse, slik det generelt hadde kunnet paregnes siden for
bygningslovgivningen ble innfart i Kristiania i 1899, og slik reguleringsplaner senere har
gitt grunnlag for. A rive vekk det skonomiske fundament som ligger | cicrpasisionaadil
slme eiendommer, ved at der offentlice far erverve dem til en prs som baseres oé. den,
verdi de matte ha nir utnytelsen er begrenset ved en friomréderegulering

meg sam-hel-uakseptabelr og | strid med vederlagsloven og med Grugnloven § 103,

Jeg kan heller ikke se at det plansystemn en her stdr overfor er s spesielt at det 1 seg selv
ber gi grunnlag for en erstatningsfastsettelse av friomrddene som er annerledes enn den
som eventuelt ville blitt resultatet om omridene hadde ligget mer spredt eller andre steder
i Oslos sentrale omrader.

Det gjenstdr 4 ta standpunkt til anforselen om at lagmannsrettens rettsanvendelse er v
upktic nar retten har tar t] folge begiznneen om 4 utvide eksproprasjonen til 0gsid—
omfatte den del av eiendommen som er reculert til boligformal, Lagmannsretten
begrunner ikke avgjorelsen pa annen méte enn ved & konstatere at resteiendommen mi
anses vesentlig mindre verdt for Nora Eiendom etter ekspropnasjonen av bnr 21. Det er
ikke redegjort for hvilken virkning det har for restomradet at friomradet overtas av staten
- om verdien for grunneieren da blir mindre enn om ekspropriasjonen ikke hadde funnet
sted. Premissene er ikke tilstrekkelige til at rettsanvendelsen kan overproves, g denne
dele IR et ma opphev

Anken tas etter dette til folge slik at overskjonnet blir & oppheve i sin helhet og hjemvise
til lagmannsretten for ny behandling.

Staten har krevd saksomkostninger. Siden avgjorelsen av saksomkostningene vil bero pa
om innlesning finner sted eller ikke, jf henholdsvis plan- og bygningsloven § 61 og
saksomkostningsreglene i skjonnsprosessloven §§ 542 0g 54 b, kan omkostningsspors-
malet ikke avgjores av Hoyesterett, men ma utstd til nytt overskyonn,

Jeg stemmer for denne
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i1l laemannsretten til nv behandlin:

Dommer Aarbakke: Jeg er kommet til samme rasultat som forstvoterende. J2g er ogsi i ﬂﬂﬂﬁﬂm
det vesentlige enig i forstvoterendes syn pd overskjonnsrettens skjonnsgrunner. Men je

har et annet syn enn ferstvotersnde pd rettsany e'xdelsen med hensvn til erstatninosfast-
segalsanyed en even I ; §essut=n Ser jeg noe anneriedes pa OTUI'U']VliE’E.I’EE

for & kunne kreve innlosning - straksekspropriasjog etter plan- og bvgningsisoven § 42

forste ledd annet punktum.

Erstamingsfastseticlsen ved en eventuell innlosning av friomraddert pd Nedre Foss etter
plan- og bygningsloven § 42 forste ledd annet punktum, mé etter min mening ta
utgangspunkt 1 de retningslinjer som er trukket opp i plenumsdommen i Rt 1977 side 24
(Ostensjo), pé sidene 29-30. Retningslinjene er samlet i tre hovedpunkter: Punkt 1
omhandler eiendommer som etter reguleringsplan ikke kan bebygges, men som ligger i et
omrade som etter reguleningsplan kan bebygges ellers; punkt 2 omhandler eiendommer
som ligger | et omradde som etter reguleringsplan skal holdes fritt for bebyggelse og som
darfor ikke kan bebygges; punkt 3 omhandler eiendommer som etter reguleringsplan ikke
Kan bebygges, men som ligger i et omrdde som etter reguleringsplan dels kan bebygges,
dels skal holdes ubebygget.

Det ligger i disse retningslinjer, og er for ovrig stadfestet av Hovyesterett i en lang rekke
JGI‘EISCF om erstatningsfastsettelse ved ekspropriasjon p g G'ﬂmnlac av reguleringsplan,

at langt pa ver mé bli best Peter " ¢

de ;f'gr vikiig ogsd i var sak 3 fastsld den statlige reguleringsplans formal, slik dette er i

beskrevet 1 plandokumentene.

e et

Overskjennsretten uttaler om formalet for og karakteren av den statlige regulenngsplan:

"Inngrepet her er tyngende for utbyggeren. Andre utbyggere har etter rettens
mening innenfor rammen av prosjektet fatt vesentlig lempeligere behandling.
De samfunnsmessige interesser er etter rettens vurdering begrenset. Elvelopet
og turveien matte anses tilstrekkelig sikret ved reguleringsplanen av 1985, som
likeledes forutsatte bevaring av Griiner gard. Det nye ved statens plan er
hovedsaklig at rommet omkring girden er utvidet med sikte pd mulig
opparbeidelse av en barokkhage og en bredere ubebygget sektor mellom
elvebredden og carden. Etter overskjennsrettens bevisvurdering er resultatet
sterkt pavirket av lokalbefolkningens interesser og statens engasjement i
medvirkningsprosjektet."”

Den vurdering av planformélet som overskjonnsretten slik har lagt til grunn, og som et
klart i stnd med plandokumentene, var retten etter min mening ikke berettiget til & bygge
pa. Grunnlaget md vare den formélsangivelse som falger av kommunedelplanen for

J Ul
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pian g g i g 0g det resuizat
vedrorende formdlet som overskjonnsretten viser til, jf ogsd Rt 1993 side 321 og Rt 1997
sidz 1471, Det er ikke gjort gj=idende i saken at planvediakene er behafiet med ugvldic
hetsgrunner. Domstolans Kan 1xke ovarargve innholdet Lavldios nlaovediok slik ovars

Kommunedelplanen for Akerselva Miljopark omfatter eiendommen pa Nedrz Foss, men
den holder den nzrmere regulenng av akkurat denne eiendommen pen undar henvisning
i1l den statlige reguleringsplan, som var bebudet og som altsa kom i 1993.
Kommunedelplanen og den statlige regulepinesplan md sees 1 sammenheng,
Reguleringsplanen ma sees som en integrerende og nedvendig del av det samlede
plansystem for Akerselva Miljopark. Jeg er sdledes ikke enig i overskjonnsrettens
uttalelse om at reguleringsplanen representarar "at apkeltstdende innereo overfor én

utbvgger".
= ——

Nir det gjelder begrunnelsen for helheten og enkelthetene 1 plansystemet for Akerselva
Miljepark, viser jeg til den redegjorelse forstvoterende har gitt. Det samme gjelder
plansystemets nermere innhold og karakter. Det fremgér at kommunedelplanen og de
reguleringsplaner som er knyttet til denne, samlet har et sammensatt formal: En del steder
ved Akerselva er formélet bevanng av eksisterende bygninger, miljoer og landskaper.
Dette har pA Nedre Foss betydning serlig nar det gjelder Griiner gird, men ogsé for
arealet mellom hovedbygningen og elva, som inngér i friomradet. Andre steder er for-
malet 4 &pne for ny bebyggelse, men bebyggelse som er'1 pakt med tradisjonene og den
ovrige bebyggelse langs Akerselva. Dette formalet har pd Nedre Foss betydning szrlig
nér det gjelder boligomrader. Atter andre steder er formalet & &pne for frilufisliv, annen
rekreasjon og leering i form av turgding, bading, fiske m v. Ogsa dette har betydning pa
Nedre Foss, for friomridet. Alle steder er det etter plansystemet et viktig formal & 4pne
selve Akerselva mot byen, og dermed 4 &pne og & holde 4pen tilgangen til elva. Ogsé
dette formalet har p& Nedre Foss szrlig betydning for fmomréadet.

De forskjellige planformal er bundet sammen til en helhet av Akerselva og de mange
verneverdige og utviklingsverdige natur- og kulturkvaliteter av forskjellige slag som er
knyttet til elva og elvelepet gjennom byen. Friomridet p4 Nedre Foss kan derfor etter min_
mening klart nok jkKe anses som eq alminnelic bypark, og heller ikke somendelaven

—ﬁslik park, slik forstvoterende vil bvgge pd. Fiomrédet slik det er beskrevet i plan-

grunnlaget, fremstar som en nodvendig del av det store omradet pd mer enn 330 da, som—
strekker see langs Akerselva tra sjoen til Mandalsvannet, og som omfattes av plansy-
stemet for Akerselva Miljopark. Byggeforbudet er etter reguleringsplanen ansett nod-
vendig for at de natur- og kulturkvaliteter som plansystemet tar sikte p& 4 verne - ved
bevaring eller utvikling — skal komme til sin rett.

A  etter en eventuell innlosning av friomradet pd Nedre Foss,
ma det ved paregnelighetsvurderingen etter vederlagsloven §§ 5 og 6 legges uil grunn som
utgangspunkt at den+egulerinegsolan som foreligger, angir den eneste lovlige o2

piregnelige umyrrelse av eiendommen, Jeg viser til plan- og bygningsloven § 31 nr 1 -

N
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som bestemmer at regule
allmenne uttalelser om bery

ningen av reguleningsplaner og andre planer ved
aksofooriasjo l, som fremKkommer i en ganske omfattende rettspraksis. Jeg viser szrlic
plenumsdommene i Rt 1977 side 24 (@stensja) ogi Rt 1996 side 521 (Lena). Jeg viser
og:é tul avgjerelser spe esiclt om betydningen av reguleningsplaner for friomrdder i Rt 1934

O O
b2 ¢

side 1331 (Hundvdg), Rt 1992 side 53 (Opodal), Rt 1993 side 166 (Sukkevann), Rt 1993
side 496 (Bamble I), Rt 1994 side 1123 (Bamble [I) og Rt 1997 side 1471 (Snik)_L
plenumsdommen i1 Rt 1996 side 521 (L .gna) sammenfatter forstvoterende regbgra;xs‘s om

erstatningsfastsettelse ved inglesning av friomrider slik (side 539):

"Ndr et areal ved reguleringsplan legges ut som friomrade, innebzrer det som
oftest — som jeg har nevnt — at arealet ikke tillates bebygd eller utnyttet pa
‘annen mite, ut over en viss tilrettelegging for allmennhetens bruk.
Reguleringsformadlet medferer nettopp at arealet legges dedt for annen
utbygging. Det stir da for meg som naturlig og i godt samsvar med de generelle
retningslinjer som ble trukket opp i @stensjedommen, at denne arealbruken
ma legges til grunn for erstatningsfastsettelsen ved ekspropriasjon. Areal- ’{ 0

planens bmdende nrkmno medfarer at beb\coelw uansertt
ﬁ_ 4 5 it sl

Den hovedrecr om cculenncslaners betvdning ved eksrona.s on, og dermed ved

derforomn takene er aktuelle 1 vir sak, og jeg tar for meg de mulige grunn 1lag
for upntak som har vart fremme.
ﬁ

mnlﬂsnma etter pol § 4 vkk i rettspraksis pd den 0
maten forstvoterende i Lena dommen uttalg:, og som forfaemridet pd Nedre Foss vil
lzde til en forholdsvy ] er ikke urmt&;ﬁ‘; Spsrsmélet videre er

Jié

Qverskjgnpsretten har uttalt at fiomrddet pd Nedre Foss omfattes av retningslinjene i
punkt 1 1 @stensjedommen — det som noksd misvisende gjerne kalles garkgn'nsiog -og

at eiendommen derfor skal ¢ Wr_sw
det er grunnlag for dette. Ove n har pd dette

planv edtakene, noe domstolene — som nevnt — ikke har kompetanse til Plansy stemet for
Akerselva Miljopark knytter ikke friomrédet til boligomradene pd Griinerlekka. Syns-
punktene 1 Rt 1983 side 700 (Gommerud) kan ikke gi grunnlag for 8 anse friomrédet pd
Nedre Foss som en del av boligomradet pad Grinerlgkka, At beboermne 1 omridet enga-
sjerte seg | planprosessen, s®zrlig med protester mot det inngrep mot ballplassen pa
Kommunal grunn som var aktuelt da, fratar ikke reguleringsplanen det formél planen selv
angir.

Overskjonnsretten har videre uttalt at det til fiomrédet pd Nedre Foss knyttet seg en

utbyggingsforventing, som szrlig hadde grunnlag i den planprosess som pagikk fra
midten av [980-arene, og at denne forventingen har erstatningsrettslig vern. Det fremgér
at overskjonnsretten har ansett dette som et selvstendig grunnlag for erstatning. — Etter
rettspraksis finner jeg det klart at en utbvggingsforventning ikke | seg selv har erstat-

ningsrettslig vern ved en eventuell innlesning. Jeg viser serlig til avgjorelsene 1 Rt 1993

side 321 (Hydalen) og Rt 1993 side 1333 (Smaésetran), og jeg finner derfor at selve den
e et ———
utbvggingsforventning som for Nora Eiendom matte ha knyttet seg til fmomradet pd
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Nedre foss etter de udiigsre reguleringsplaner, ikkes kan komme 1 noesn annen stiliing.

Endz2lig har ovgrskignnsretien funnet et erstatningsgrunnlag 1 det forhold at regulenings-
planen for Nedre Foss regre:.en terer et serlig ivngend= inngrep sammenlignet mead da
inngrzp andre utbvgeere langs Akersalva ecblucwsarr for. — Heller tkke dette kan veere

5t "cIl"se“ﬁndliﬂa som mate forsliges, ma agses saklic baomunpet | da
Jompal som skal memmes ved plansvstemet for Akerselva Miljopark. [ rettspraksis er
erstatning nektet i flere tilfelle hvor inngrep har rammet én eller noen fa eiendommer eller
personar hardere enn andre, jf blant annet forstvoterende uttalelser i Rt 1970 side 67
(sirandlovdammen) pé sidene 74-75. Jeg kan ikke se at friomradet pd Nedre Foss kan
komme i en annen stilling for sd vidt.

Ved pleoumsdompmen i Rt 1996 side 521 (Lena) er det aV__]OTT at nér det offentlige innen-
for omrader som ikke etter arealplan skal holdes frie for bebyggelse, regulerer grunn til et
offentlig anlegg og s gar til ekspropriasjon av den eiendom hvor det offentlige anlegget
skal plasseres, da skal det ved erstatningsfastsettelsen seashart fra den plag det
gksproprerespi crunglag av, jfogsd Rt 1997 side 1914 (Vangberg). - Jeg kan ikke se at
det er en slik situasjon som foreligger for fijomrddet pd Nedre Foss. [ den statlige regu-
leringsplanen er det med hensyn til formal vist til plan- og bygningsloven § 25 nr 4. Jeg
finner det klart at ikke alle friomrader som omfattes av denne bestemmelsen, kan anses
som grunn for offentlige anlegg. Overtagelse og opparbeidelse av et-friomrdde kan ikke
sees som en slik overforing av utbyggingsinteressen, som var det element | Lena-saken
som becrunnet at erstatningsfastsettelsen skulle skje uavhengig av reguleningen ul vel.
Teg viser her til det jeg har sagt foran om reguleringsplanens funksjon som del av det
kommunale plansystem. Friomradet pd Nedre Foss ma sees som en ngdvendig del av det

arez| som inngér 1 Akerselva Miljepark.

I plenumsdommen i Rt 1996 side 521 pekte forstvoterende videre pé at det | avgjerelsene
om avstelse av friomrader i henhold il reculenngsplan, hvor planen har vert ansett
Mﬂgdmmm@, har vart tale om sigre-fremrdder, der reguleringen
har hatt som formal ikke bare at omradene skulle erverves av det offentlige, men ogsé
mer generelt & foreta en grensetrekking mellom omréder som skulle bebygges og omrader
som ikke skulle bebygges. Han lot det std &pent, sa han, om det ogsé utenfor slike tilfellg
skal vare et vilkér for tomteerstatning at friomradet skal tjene "de szrlige behov som
beboerne i selve utbyggingsfelitet matte ha', idet han viste til Rt 1983 side 700
(Gommerud). - Det fremstar som noe uklart hvor langt dette forbeholdet rekker ved,
fmomréde“ksproanOn Forstvoterende i var sak ser det slik at forbeholdet iallfall sikter
til det hun betegner som "bypark”, som hun mener det er tale om langs Akerselva i
henhold til kommunedelplanen og den statlige reguleringsplan for Nedre Foss. Jeg finner
for min del ikke grunn til 4 ta noe bestemt standpunkt til hva som liggeri forbehaldat-

L ena-dommen. Jeg finner det nemlig Klart at de sammensatte formal som plansystemet
for Akerselva Miljopark skal vareta, ikke under noen omstendighet er slike som gjelder
for "bvparker” i vanlig forstand, men rekker utover disse. Jeg viser til det jeg tidligere har
sagt om dette. Jeg understreker i denne forbindelse at den-omstendighet at planomréadet
befinner seg i en sentral del av Oslo og innenfor et tidligere typisk na@ringsomrade 1 byen,
etter mitt syn ikke i seg selv kan gi grunnlag for fravike de alminnelige rggler for
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2rskjonnsretien har bvooet pd feil rettsanvendelse ved fast-
1

\
foomradet pi Nedrs Foss. 0g at overskjonnet ma oppheves pd

Med det svn jeg har pa erstatningsfastsattalsenyhac {eg jkKe opnfordbng til & of mear
detal}ert inn pa vilkdrene for at crunneieren p& Nedre Foss kan kreve innlasning arter
Lim— og bveningsloven $ 42 forste ledd anpar punktum, Grunneierens prosessfullmekiiz
har 1 skranken for Hovesterett oitt uttrvkk for at det for grunneieren neppe vil vare akmslt,
A kreve innlesning dersom erstamingen skal fastsettes pd det grunnlac jec menerer gkiug
Jeg finner likevel grunn til folgende bemerkninger om grunnvilkdret 1 pbl § 42 forste ledd
annet punktum, at den etendommen som det skal innloses fra — det vil i vir sak si _hele
eiendommen pd Nedre Foss - "ikke lenger kan ansees skildeet til 4 nvttes pd en, etter hele
eiendommens starrelse, beliggenhet eller ovrige forhold regningssvarende mate".

Jeg erenig med forstvoterende i at det ikke er grunnlag for & avgrense anvendelsesom-
ridet for innlosningsregelen i plan- og bygningsloven § 42 forste ledd il de ulfelle hvor
den reguleringsplanen som hindrer tidligere utnyttelse av eiendommen er en sékalt
fordelings- eller tilegnelsesplan, slik staten prinsipalt har gjort gjeldende. Verken
ordlvden i § 42 forste ledd eller bestemmelsens forhistorie gir holdepunkter for noen slik
avgrensning. Jeg er 0gsa enig med forstvotersnde j al kritemet "regningssvarendel
utnyttelse i § 42 forste ledd mé knyttes til hele eiendommen Nedre Foss, slik denne var
for den arealanvendelsen som reguleringsplanen 1993 fastla.

Som forstvoterende mener jeg 0gsi at overskjennsrettens rettsanvendelse er ugktig ndr
m til vilkaret "ikke leneer ... reoninessvarende” utiatelse ved 3
sammenligne avkasmingen ved utnyttelse av éiendommen henholdsvis {grog ctier
reculeringsplanen 1993. Bestemmelsen i plan- og bygningsloven § 42 forste ledd sier,
intetom at det skal foretas noen slik sammenligning. Heller ikke at temaet er om deter
oppsLétt et misforhold meliowmw
Sparsmilet-eralens om eiepdommen etter reguleringen - ut fra en vurdering av hele |

eiendommens forhold - overhodet kan utnyttes pa en regningssvarende mite. Dette fplger

etter min mening av lovieksten og stottes av det forstvoterende har sitert fra

Bygningslovkomitéens innstilling (1960) side 113.

Om utnyttelsesmulighetene for eiendommen pa Nedre Foss etter eventuell ekspropmasjon
uttaler overskjonnsretten:

"Overskjennsretten legger til grunn at begge losninger i statens
reguleringsplan, ombygging av siloen og oppfering av en boligblokk i beste fall
vil gi meget knapp avKkastning, Ombygging av siloen er et kostbart prosjekt.
Salg eller utleie av leiligheter/hvbler tilpasset silosylindre med radius 2.5 meter,
ma etter bevisforselen for lagmannsretten for tiden antas-lite.aktuelt. Markedet
vil endre seg og kan utvikle seg til gunst for et slikt boligbygg, men lgnnsom
drift kan etter overskjonnsrettens mening ikke forventes i overskuelig fremtid.
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AMB&K Op_pformc av et boliochvoeo,_alternativ b i den statlica regulerinosplag.

forutsetter riving av siloen. Qette er et teknisk krevende tiltak, og boligprag-
sejktet vil allerede ved dette fi en bety delic kostnadsbelastnine. Medregnet
anlegg av parKkeringsplasser og adkomst vil prosjektkostpadene Komme opp pa
et niva som vil oi maget liten lonnsomhet selv med dasens relativt sode e
markedsutsikter.

.. Normal utnvttingsgrad i stroket er etter bevisforselen minst 1-1.3. En slik
utnyttingsgrad ville man ogsa her etter eiendommens stoerrelse og beliggenhet
matte piregne. Retten tar ogsa hensvn til avkastningen ved utleie av Griiner
gird og salg av erstatningskraft.”

Det som her er sagt, gir meg ikke grunnlag for 4 ta standpunkt til om etendommen pd,

Nedre Foss etter reculenngsplanen 1993 kan u ' INgssy e
QOverskignnet ma derfor p3 dette punkt oppheves ogsé pd grunn av mangelfulle
ski }
[ saksomkostningsspersmalet er jeg enig med farstvoterende C O
A ARV X ’{-{ ( adf
LUND Dommer Lund: Som dommer Aarbakke. @ ‘u;i (U( " “
v ( 1,)1.’
@GRu2€LI0S Dommer Bruzelius: Likesa. ‘ "’39
Lyno
BULLE Dommer Bugge: Likesa.
Etter stemmegivning ’ esterett denne
kjennelse:

¢ fpet

Overskignnet oppheves. og saken med saksomkostningsspersmalet i sig helhet hjemvises  ~
til lagmannsretten til ny behandling.

Riktig utskrift bekreftes:

T § Y Nlewsrn




