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Forord

Da jeg studerte juss ved Universitetet i Oslo pa siste halvdel av 1970-tallet, hadde
jeg ekspropriasjonsrett som spesialfag. Som privatpraktiserende advokat i Tromsg
pa 1980-tallet hadde jeg blant annet ekspropriasjonsrettssaker i min saksporte-
fglje. Tidlig pa 1980-tallet skrev jeg ogsa tidsskriftartikler om ekspropriasjons-
rettslige emner. Etter tusenarsskiftet ledet jeg et utvalg som vurderte forholdet
mellom arealplaner og ekspropriasjonserstatning. Utvalget avgav sin utredning
i 2003 — NOU 2003: 29 Arealplaner og ekspropriasjonserstatning. Jeg har ogsa
hatt befatning med ekspropriasjonsrett som dommer i Hgyesterett. Disse ulike
tilnermingene til faget har virket inspirerende og berikende.

Ekspropriasjonsrett er et spennende fag, som ligger i krysningsfeltet mellom
privat og offentlig rett. Min interesse for faget har holdt seg opp gjennom érene,
og i januar 2023 bestemte jeg meg for a skrive en systematisk fremstilling av eks-
propriasjonsretten. Resultatet er den foreliggende boken. Den dekker ikke bare
den materielle ekspropriasjonsretten, men ogsa den prosessuelle — saksbehandlin-
gen i forvaltningen og skjgnnsprosessen.

Pa 1970- og 1980-tallet stod det sterk politisk strid om ekspropriasjonsretten.
Det var ogsa stor faglig uenighet. Den skjellsettende hgyesterettsavgjgrelsen i
Rt. 1976 s. 1 P (Klgfta) om hvorvidt ekspropriasjonserstatningsloven av 1973 var
i strid med Grunnloven § 105, ble avsagt under sterk dissens (10 mot 7). Avgjgrel-
sen fgrte til at vi fikk en ny ekspropriasjonserstatningslov i 1984, hvor ekspropria-
sjonserstatningsloven ble tilpasset Hgyesteretts dom i Klgfta-saken. Den politiske
striden har na i stor grad lagt seg, og det er heller ikke lenger de store faglige
motsetningene. Faget er kommet inn i et «smulere farvann».

Ved utarbeidelsen av boken har jeg hatt som siktemal a vise til det vesentligste
av den hgyesterettspraksis som foreligger pa omradet, og som fortsatt har interes-
se. Viktigere rettsavgjgrelser som inneholder prinsipielt interessante resonnemen-
ter, blir det gjort neermere rede for. Avgjgrelser som ikke star sa sentralt, men som
bekrefter min utlegning av rettstilstanden, blir det vist til i fotnoter.

Siktemalet med boken har vert at den skal kunne benyttes bade som lerebok
for studenter og som oppslagsbok for praktikere.

Boken er a jour per 1. juni 2024.

Oslo, juni 2024

Jens Edvin A. Skoghgy
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KAPITTEL T

Innledning

Retten til eiendom utgjgr en grunnleggende rettighet i demokratiske rettsstater.
Etter EMK protokoll 1 artikkel 1 fgrste ledd fgrste punktum har «[e]nhver fysisk
eller juridisk person rett til & nyte sin eiendom i fred». Denne bestemmelsen, som
det er vanlig & kalle «prinsippregelen», gir uttrykk for et overordnet prinsipp: Ret-
ten til eiendom skal anerkjennes og respekteres.

At retten til eiendom ma anerkjennes og respekteres, innebarer imidlertid ikke
at det ikke kan gjgres inngrep i eiendomsretten. Det er behov for at myndighetene
skal kunne regulere eiendomsutnyttelsen til samfunnets felles beste. For & opp-
na best mulig ressursutnyttelse ma myndighetene kunne bestemme hvordan ulike
arealer skal benyttes. Dette gir EMK protokoll 1 artikkel 1 adgang til. Artikkel 1
andre ledd fastsetter at eiendomsvernet «ikke pa noen mate [skal] svekke en stats
rett til & handheve slike lover som den anser ngdvendige for a kontrollere at eien-
dom blir brukt i samsvar med allmennhetens interesse eller for & sikre betaling av
skatter eller andre avgifter eller bgter». Denne bestemmelsen, som vanligvis blir
kalt «kontrollregelen», anerkjenner samfunnets rett til & gripe inn i eiendomsut-
nyttelsen og regulere bruken til beste for fellesskapet.

Samfunnet kan ogsa fa behov for a overta eiendomsrett eller annen rett til et
areal eller annet formuesgode. Hvis eieren ikke frivillig vil avsta det formuesgodet
samfunnet har behov for, kan myndighetene kreve tvangsavstaelse. Her oppstiller
imidlertid artikkel 1 fgrste ledd andre punktum en begrensning: Ingen kan bli
fratatt sin eiendom «unntatt i det offentliges interesse og pa de betingelser som
er hjemlet i lov og ved folkerettens alminnelige prinsipper». Denne bestemmel-
sen, som det er vanlig a kalle «avstdelsesregelen», begrenser statenes adgang til
a kreve tvangsoverfgring av eiendom. Det ma veare hjemlet i en forutberegnelig
rettsregel, og avstaelsen ma skje «i det offentliges interesse» og i samsvar med
internasjonalt aksepterte rettsprinsipper. Kravet om at avstdelsen ma skje «i det
offentliges interesse», er ikke til hinder for at det skal kunne kreves tvangsavsta-
else til fordel for private. Ekspropriasjon til fordel for private ma imidlertid veere
samfunnsmessig begrunnet, se punkt 2.3 nedenfor.

Det er en flytende overgang mellom de tre reglene i protokoll 1 artikkel 1, og
ingen av dem er absolutte. Kontrollregelen gir selv anvisning pa at det kan gjgres
inngrep etter en interesseavveining, og dette ligger ogsa innbakt i avstaelsesrege-
len. Heller ikke prinsippregelen er absolutt. Etter praksis fra EMD kan det gjgres
inngrep i eiendomsrettigheter dersom inngrepet har et legitimt formal, er hjemlet
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i en forutberegnelig rettsregel og etter en proporsjonalitetsvurdering tilfredsstiller
krav til «rimelig balanse» mellom de interessene som star mot hverandre.'

EMKSs eiendomsbegrep er svert vidt. Det er ikke bare fast eiendom og andre
fysiske gjenstander som er beskyttet. Ogsa fordringer, immaterielle rettigheter og
offentligrettslige tillatelser til a4 utgve gkonomisk virksomhet er vernet.> Det er
heller ikke ngdvendig at rettigheten har oppstatt («eksisterende formuerettighe-
ter»). Etter EMDs praksis beskytter protokoll 1 artikkel 1 ogsa berettigede for-
ventninger («legitimate expectations») om a oppna rettigheter til formuesgoder.’

Det som kjennetegner et formuesgode, er at det er knapphet pa godet, og at det
derfor er av interesse for borgerne a eie eller pa annen mate ha kontroll over det.
Dersom borgerne kan rade over eller pa annen méte kontrollere et aktivum eller
annen fordel, eller godet gir grunnlag for en eller annen form for virksomhet, er
det behov for & beskytte borgernes forhold til godet. Den eiendomsbeskyttelsen
som EMK protokoll 1 artikkel 1 gir, skal gi borgerne grunnlag for & kunne innrette
seg og skal beskytte mot overgrep og vilkarlighet.

Ordet «ekspropriasjon» kommer fra latin og betyr fratakelse av eiendom. Pa
nynorsk brukes ordet «oreigning». Vanligvis blir «ekspropriasjon» bare brukt om
tvangsavstaelse av rettigheter til fast eiendom. Etter oreigningsloven § 1 er oreig-
ningslovens anvendelsesomrade begrenset til & gjelde ekspropriasjon av fast eien-
dom og bygninger og «anna som har fast tilknytning til slik eigedom».

Det finnes enkelte lovhjemler for tvangsavstéelse av rettigheter til Igsgre, se for
eksempel kulturminneloven § 12 tredje, jf. forste ledd og lov 23. juni 2000 nr. 56
om helsemessig og sosial beredskap (helseberedskapsloven) § 3-1.

Lov 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner (kulturminneloven) § 12 tredje ledd
fgrste punktum, jf. fgrste ledd gir departementet adgang til pd n@rmere bestemte
betingelser a kreve tvangsavstatt «lgse kulturminner». Som «lgse kulturminner»
regnes

— ting fra oldtid og middelalder (inntil 1537) som vapen, redskap, kultgjenstan-
der samt steiner, trestykker eller gjenstander av annet materiale med innskrifter
eller bilder, bygningsrester uten samhgrighet med bygninger eller rester av dis-
se, innbo, kirkeinventar, arkivsaker, skjeletter og skjelettrester og lignende,

— mynter fra fgr 1650 og

— samiske kulturminner som er eldre enn 100 ar.

Paragraf 12 tredje ledd andre punktum gir departementet adgang til nar «sarlige
grunner foreligger», a kreve tvangsavstaelse av lgse kulturminner uten hensyn til
alder.

1 Se Jon Fridrik Kjglbro, Den Europceiske Menneskerettighedskonvention — for praktikere, 6. udgave,
Kgbenhavn 2023, s. 1327 f.

2 Se Kjglbro, op.cit. s. 1327 f. Jf. Rt. 2013 s. 1345 P (strukturkvote).

3 Se n@rmere Stig H. Solheim, Eiendomsbegrepet i Den europeiske menneskerettskonvensjon, Oslo
2010, s. 218 f.
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Etter begge hjemlene er vilkaret for tvangsavstéaelse at «gjenstanden bgr veere i
offentlig eie ut fra nasjonale kulturminnehensyn og inngrepet utvilsomt er mer til
gagn enn skade», se § 12 tredje ledd f@rste punktum.

Helseberedskapsloven § 3-1 fgrste ledd gir departementet adgang til «ved kri-
ser og katastrofer» a rekvirere blant annet «rettigheter og lgsgre av ethvert slag
som trengs til bruk for helse- og omsorgstjenester eller sosiale tjenester».

I kulturminneloven blir tvangsavstéelse av rett til Igsgre kalt «ekspropriasjon»,
mens helseberedskapsloven bruker uttrykket «rekvisisjon». Jeg gar i denne frem-
stillingen ikke inn pa tvangsavstaelse av rettigheter til lgsgre.

Det ma skilles mellom ekspropriasjon og radighetsinnskrenkninger. Ved of-
fentligrettslige reguleringer blir det lagt betydelige band pa grunnutnyttelsen. Som
hovedregel gir begrensninger i grunneierens adgang til & utnytte sin eiendom ikke
grunnlag for erstatning. Det grunnleggende prejudikat er Rt. 1970 s. 67 P (strand-
lovdommen), som senere rettspraksis bygger pa.*

Spersmalet i strandlovdommen var om byggeforbudet i 100 meters-beltet langs
sjgen utlgste erstatningsplikt for staten etter analogi fra Grunnloven § 105. Den
aktuelle eiendommen, Sauholmen, var en langstrakt holme i Sandefjord kommu-
ne. Bredden var ikke noe sted mer enn 200 meter, og dermed dekket byggefor-
budet hele holmen. Det var oppfgrt et eldre vaningshus med tilhgrende uthus pa
eiendommen. Byggeforbudet var ikke til hinder for at denne bebyggelsen ble sta-
ende og kunne benyttes som tidligere, men eiendommen kunne ikke bebygges yt-
terligere. Hgyesterett, som var satt i plenum, kom enstemmig til at byggeforbudet
ikke utlgste erstatningsplikt.

Ved vurderingen av om byggeforbudet utlgste erstatningsplikt, sluttet Hgyeste-
rett seg innledningsvis til denne uttalelsen av fgrstvoterende i Rt. 1918 s. 401 A
(konsesjonslovdommen) pa s. 403:

«Eiendomsretten til en gjenstand er efter en formentlig fastslat definition retten til at
raade over sin eiendom med de almindelige indskrenkninger, som flyter umiddelbart
av loven eller retsordenen. Det er klart, at den lovgivende magt har og maa ha utstrakt
befgielse til at begrense eiendomsretten, saaledes at eierens raadighet kun utgves over-
ensstemmende med de forskjellige hensyn, som samfundsforholdene og samfundsut-
viklingen til enhver tid gjgr det ngdvendig at ta i betragtning. Av hele vor lovgivning
fremgaar, at de lovgivende myndigheter i stor utstrekning har sat grenser for eierens
raadighetssfere, og disse grenser maa den lovgivende magt veere bemyndiget til ogsaa
i fremtiden enten at utvide eller at indskrenke, saaledes som den finder det ngdvendig
eller gnskelig, medmindre den herved overskrider sin kompetanse.»

4 Se for eksempel Rt. 2004 s. 1092 A (Stonglandshalvgya) avsnitt 76 og HR-2021-1429-A
(Saarivuoma) avsnitt 153.
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Deretter fremholdt fgrstvoterende i strandlovdommen med tilslutning fra de gvri-
ge dommerne:

«Det stadig gkende press etter landsteder ved kysten og allmennhetens store behov for
plass til friluftsliv og rekreasjon er uttrykk for den levestandard vart moderne industri-
samfunn gir. I denne situasjon er det blitt tvingende ngdvendig a begrense bebyggelse
langs selve kyststripen og a hindre spredt og tilfeldig bebyggelse uten samlet plan. Den
gkte verdi strandstrekningene i den senere tid har fatt, har ngye sammenheng med en
samfunnsutvikling som er preget av at lovgivende og utgvende myndigheter i vidt omfang
regulerer og pavirker produksjon, omsetning og andre forhold, blant annet med sikte pa
bevaring og fordeling av naturgitte og samfunnsskapte goder. Det ville da vere inkonse-
kvent & ta som utgangspunkt at en gruppe grunneiere nettopp pa det tidspunkt da behovet
for en samfunnsmessig arealdisponering blir aktuelt for dem, skulle ha krav pa a fa sine
eiendommer vurdert som om disse stod utenfor denne alminnelige samfunnsutvikling.
Pa en rekke andre omrader er det for lengst godtatt at verdiforandringer som skyldes
regulerende inngrep av samfunnsmessig art, er noe som i betydelig omfang ma aksep-
teres erstatningsfritt. Det mest nerliggende eksempel er her bygningslovgivningen.
Dels ved generelle regler gitt i eller med hjemmel i loven, dels ved konkrete planer og
enkeltavgjgrelser griper myndighetene her inn i den enkelte eiers fri adgang til a ut-
nytte sin eiendom som han vil, med sikte pa a gi samfunnet en vesentlig innflytelse pa
hvor, nar og hvordan utbygging skal finne sted. Denne regulerende virksomhet kan ha
den mest vidtgdende betydning for den gkonomiske verdi av den enkelte eiendom og
kan ogsa sla ulikt ut overfor de forskjellige eiere. Men bare i seerlige unntakstilfelle kan
det bli tale om erstatning for slike inngrep. Jeg viser eksempelvis til bygningslovens
§ 32. Jeg peker videre pa hvordan konsesjonslovene pavirker eiendomsverdiene ved til
dels inngripende begrensning av kretsen av kjgpere, ved vilkar om den fremtidige bruk
som betingelse for konsesjon og bestemmelser om hjemfallsrett. Husleielovgivningen
pavirker eiendomsverdiene ved kontroll med bruksendringer, vilkar for utleie og be-
stemmelse om leiens stgrrelse. Jordlovens forbud mot uten samtykke a bruke dyrket
jord til annet enn jordbruksformal og mot a dele jordbruks- og skogbrukseiendom er
av stor betydning for slik eiendoms omsetningsverdi. Ogsa utenfor den lovgivning som
direkte bergrer fast eiendoms bruk, finnes en rekke former for reguleringstiltak som
er av vesentlig betydning for eiendomsverdiene. Den lgpende utvikling gir stadig nye
eksempler pa slik lovgivning. Bortsett fra direkte prisregulerende bestemmelser er det
sjelden denne lovgivnings mal & pavirke verdiene; som regel er det andre virkninger
man vil oppnd, men verdiforandringene er en naturlig fglge av lovens reguleringer.»’

Pa grunnlag av disse betraktningene konkluderte fgrstvoterende med at «[u]tgangs-
punktet ma veere at lovgivningens regulering av eierradigheten normalt ikke pafg-
rer det offentlige erstatningsplikt, og at det — for sa vidt ingen avstaelse blir krevd —
skal meget til fgr det ma betales erstatning etter prinsippet i Grunnloven § 105».6

5 Rt. 1970 s. 67 P (strandlovdommen) pé s. 71-73.
6 Rt. 1970 s. 67 P (strandlovdommen) pa s. 73.
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I Rt. 1978 s. 442 A (Lamyra) kom Hgyesterett under dissens (3 mot 2) til at en
fredning etter naturvernloven som hindret uttak av 7 % av en sandforekomst, for
den del av sandforekomsten som ble rammet av fredningsvedtaket, matte likestil-
les med en fysisk avstaelse, og gi grunneieren krav pa erstatning. Denne dommen
tok Hgyesterett enstemmig avstand fra i Rt. 1987 s. 80 P (Rgnnasmyra). Med
tilslutning fra de gvrige dommerne uttalte ferstvoterende her:

«Et omstridt spgrsmal i saken er om fredningen av Rgnnasmyra skal anses som en
ekspropriasjon eller en radighetsinnskrenkning som ikke har karakter av ekspropria-
sjon. For radighetsinnskrenkninger som ikke er ekspropriasjon, er utgangspunktet at
de bare utlgser rett til erstatning i serlige tilfelle. Spgrsmalet om man star overfor en
ekspropriasjon eller en radighetsinnskrenkning, har etter min mening ikke avgjgrende
betydning i denne sak. Da spgrsmalet har statt sentralt i partenes prosedyre, skal jeg
likevel kort kommentere det:

Det kan neppe vere tvilsomt at fredningsvedtak etter naturvernloven, ogsa reser-
vat- og naturminnefredning som omfattes av de sa@rlige regler i lovens §§ 20 og 20 a,
ma anses som radighetsinnskrenkninger og ikke ekspropriasjon. Av betydning i denne
forbindelse er at fredning ikke innebarer en overfgring av radighet, og at adgangen
til & utnytte et omrade i stgrre eller mindre grad fryses fast. At ogsa reservat- og na-
turminnefredning er radighetsinnskrenkninger og ikke ekspropriasjon, 1a til grunn for
lovendringen i 1985. Begrunnelsen for lovendringen var nettopp at man stod overfor
radighetsinnskrenkninger som i sine virkninger 1a nzr opp til ekspropriasjon.

De ankende parter har sarlig paberopt seg Hgyesteretts dom i Rt. 1978 side 442
(Lamyra), hvor det under dissens 3-2 ble lagt til grunn at eieren av et omrade som
var omfattet av en reservatfredning, hadde krav pa erstatning fordi han ble hindret i &
utnytte den del av en sandforekomst som 14 innen det fredede omrade, uten hensyn til
om inngrepet var vesentlig. Den begrunnelse som ble gitt for at fredningen av sand-
forekomsten matte ‘fremsta likt med fysisk avstaelse’, er ikke holdbar. Det syn fler-
tallet i Lamyra-saken bygde pd, ma iallfall i det vesentlige anses fraveket ved senere
rettspraksis, se Rt. 1980 side 94 (Fiskum) og Rt. 1982 side 850 (Arekilen).»

For radighetsbegrensninger som fglger av reguleringsplan, inneholder plan- og
bygningsloven § 15-3 en bestemmelse som unntaksvis gir grunneierne krav pa
erstatning. Det finnes ogsa en erstatningsbestemmelse i naturmangfoldloven § 50
som unntaksvis gir eiere og rettighetshavere i verneomrader rett til erstatning.
Vilkarene for erstatning etter disse bestemmelsene er svert strenge.

Etter plan- og bygningsloven § 15-3 er vilkaret for erstatning at en reguleringsplan
ved bestemmelser om byggegrense innenfor veglinjen eller av andre sarlige grunner
medfgrer at en eiendom blir «gdelagt som byggetomt, og den heller ikke kan nyttes
pa annen regningssvarende mate», eller at reguleringsplan medfgrer at «eiendom
som bare kan nyttes til landbruksformal ikke lenger kan drives regningssvarende».’

7 Se n@rmere Frode A. Innjord og Liv Zimmermann (red.), Plan- og bygningsloven med kommenta-
rer, Plandelen, Bind 1, 2. utgave, Oslo 2020, s. 446 f. og Odd Jarl Pedersen mfl., Plan- og bygnings-
rett. Del 1 Planlegging og ekspropriasjon, 3. utgave, Oslo 2018, s. 433 f.
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I Rt. 2002 s. 64 A (E 39 Rogaland) var det enighet om at en eiendom som opp-
rinnelig var pa ca. 32 dekar, som fglge av regulering til veg med byggegrenser
langs vegen etter reguleringen var gdelagt som byggetomt. Spgrsmalet var om
den heller ikke kunne utnyttes pa annen regningssvarende mate. Lagmannsretten
hadde kommet til at dette erstatningsvilkaret var oppfylt, men Hgyesterett opp-
hevde lagmannsrettens dom fordi lagmannsretten hadde operert med en for lav
terskel for erstatning. Hgyesterett fremholdt at vurderingen av om eiendommen
kan utnyttes pa en regningssvarende mate, ikke skal baseres pa en sammenligning
mellom den utnyttelse som var paregnelig fgr reguleringen, og utnyttelsen etter
reguleringen. Med tilslutning fra de gvrige dommerne uttalte fgrstvoterende:

«Selv om en slik sammenligning skulle vise lavere rentabilitet eller endog et misfor-
hold mellom avkastningen fgr og etter, er dette ikke tilstrekkelig til & utlgse erstat-
ningsplikt. Spgrsmalet er, som det uttrykkes i Nora-kjennelsen,® om eiendommen etter
reguleringen overhodet kan nyttes pa en regningssvarende méte.

Det er da eiendommen — sett under ett — slik den fremstar etter reguleringen med de
radighetsbegrensninger som er fastsatt og muligheten for gkonomisk utnyttelse av den
som skal vurderes. Ved vurderingen av om en eiendom kan utnyttes regningssvarende
vil en rekke faktorer komme inn. Eiendommens stgrrelse vil ha betydning, men ogsa
dens beskaffenhet og beliggenhet. En radighetsbegrensning vil kunne ha forskjellig
betydning for en eiendoms utnyttelsesmuligheter alt etter hvorledes den konkret ram-
mer. Utnyttelsesgraden vil ha atskillig betydning. Kravet til avkastning ma man vurde-
re i forhold til eiendommens karakter.»’

Lagmannsretten hadde i denne saken lagt til grunn at en eiendom ikke kunne
utnyttes «regningssvarende» dersom den etter reguleringen ikke kunne forrente
normal tomteverdi uten regulering. Dette var etter Hoyesteretts syn en uriktig for-
staelse av «regningssvarende»-vilkaret. Det som skal vurderes, er «ikke eiendom-
men fgr reguleringen, men eiendommen etter reguleringen med de utnyttelsesmu-
ligheter som da foreligger».'°

Etter naturmangfoldloven § 50 er erstatningsvilkaret at vernebestemmelsene
medfgrer en «vanskeliggjgring av eksisterende bruk». Med «eksisterende bruk»
menes «bruk som faktisk foregar pa vernetidspunktet, i motsetning til bruk som er
opphgrt eller som enna ikke er igangsatt».!' I HR-2023-1239-A (Brattefjell-Vind-
eggen) ble oppgradering av et stglsareal som hadde veert brukt til beite og slatt av
gress, til fulldyrket areal for forproduksjon, ikke ansett som «igangvarende bruk».
Under henvisning til lovforarbeidene fremholdt Hgyesterett at den bruk som skal
ha erstatningsrettslig vern, er «den som faktisk foregar pa eiendommen pa verne-
tidspunktet, mens tap som skyldes at patenkt bruk vanskeliggjgres, faller utenfor».!?

8 Rt. 1998 s. 1140 A (Nedre Foss).

9 Rt. 2002 s. 64 A (E 39 Rogaland) pa s. 69.

10 Rt.2002s. 64 A (E 39 Rogaland) pa s. 70.

11 Ot.prp. nr. 52 (2008-2009) s. 256.

12 HR-2023-1239-A (Brattefjell-Vindeggen) avsnitt 38.
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Dersom det ikke er s@rlig hjemmel for annet, har det i norsk rettspraksis vert
oppstilt som vilkar for at en radighetsinnskrenkning skal gi grunnlag for erstat-
ningsansvar, at det ut fra en helhetsvurdering vil vare «sterkt urimelig» om inn-
grepet skal téles.!* Denne formuleringen har Hgyesterett hentet fra en lederartik-
kel som jeg skrev i Lov og Rett i 1995. Jeg skrev der:

«Ved Hgyesteretts avgjgrelser i disse sakene er det blitt slatt fast at det ikke er tilstrek-
kelig 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 vere sterkt urimelig om inngrepet skal
tales.»!'

Denne artikkelen var imidlertid skrevet fgor EMK ved menneskerettsloven av 1999
ble inkorporert i norsk rett med forrang foran annen norsk lovgivning.

Etter at EMK ved menneskerettsloven er blitt inkorporert med forrang foran
annen lovgivning, ma det materielle innholdet i vare kriterier for at en radighets-
begrensning skal vere erstatningsbetingende, tilpasses kontrollregelen i EMK pro-
tokoll I artikkel 1. Etter EMDs praksis kan det kreves erstatning for kontrollforan-
staltninger dersom reguleringen palegger den enkelte «an individual and excessiv
burden»,'® og denne ut fra en totalvurdering av de interesser som gjgr seg gjelden-
de, fremstar som uforholdsmessig tyngende.!'® Jeg oppfatter denne terskelen for
erstatningsplikt som noe lavere enn den terskelen som det har vaert operert med i
norsk rettspraksis.

Etter vegloven § 41 fgrste ledd kan vegmyndighetene paby avkjgrsel fra offentlig
veg flyttet eller endret. Ved pabud om flytting eller endring av avkjgrsel kan grunn-
eierne bli pafert betydelige kostnader til flytting eller ombygging av garasjer eller
andre byggverk eller omlegging av privat veg. Her kommer vegloven § 41 andre
ledd grunneierne i mgte med en mer «grunneiervennlig» erstatningsregel enn den
som fglger av ellers gjeldende regler om erstatning ved radighetsbegrensninger:

«Naudsynte utgifter til flytting eller endring av lovleg avkjgrsle kan det krevjast veder-
lag for. Likeeins kan det, i samband med flytting av avkjgrsle krevjast vederlag for
naudsynte utgifter til flytting, endring eller lengning av privat veg fram til avkjgrsla.

13 SeRt. 2004 s. 1092 A (Stonglandshalvgya) avsnitt 76, Rt. 2005 s. 469 A (Elstad og Aurmoen land-
skapsvernomrader) avsnitt 29 f. og HR-2021-1429-A (Saarivuoma) avsnitt 153. Jf. Steinar Tjoms-
land, «Erstatning for radighetsinnskrenkninger 36 ér etter strandlovdommen. Noen strgtanker», Lov
0g Rett, 2006, s. 397-406 pa s. 402 og Pedersen mfl., op.cit. s. 404 f.

14 Jens Edvin A. Skoghgy, «Radighetsinnskrenkninger og erstatning», Lov og Rett, 1995 s. 213-214
péas. 213.

15  Inorsk rettspraksis har dette uttrykket vert oversatt med «individuell og overdreven byrde», se HR-
2016-304-S avsnitt 45 og HR-2017-2428-A avsnitt 98.

16 Gudrun Gauksdottir, The Right to Property and the European Convention on Human Rights, Upp-
sala 2004, s. 277 f. og Peer Lorenzen mfl., Den Europeeiske Menneskerettighedskonvention, Bind
11, 2. udgave, Kgbenhavn 2004, s. 797 f. Jf. Rt. 2014 s. 560 A avsnitt 81 og mitt mindretallsvotum i
Rt. 2005 s. 607 A avsnitt 92.
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Det same gjeld utgifter til flytting, ombygging eller endring av byggverk eller anlegg
som avkjgrsla gjer naudsynt.»

Denne bestemmelsen fikk sin nagjeldende utforming ved lovendring i 1997.
Initiativet til denne lovendringen ble tatt av fem stortingsrepresentanter fra de
ikke-sosialistiske partiene (Arild Hiim, Jorunn Ringstad, Anita Apelthun Sele,
Jan Simonsen og Lars Sponheim).!” Lovforslaget var politisk omstridt.'® I Stortin-
get ble lovbestemmelsen vedtatt mot stemmene fra Arbeiderpartiet og Sosialistisk
Venstreparti.

Fgr lovendringen i 1997 ble det ikke gitt erstatning for flytting eller ombygging
av garagsjer eller flytting av gjerder, beplantninger mv. som fglge av avkjgrselsre-
guleringer.' Ved lovvedtaket i 1997 oppfattet stortingsflertallet det som «meget
urimelig» at grunneiere skal bli pafgrt til dels betydelige kostnader ved omlegging
av avkjgrsel og/eller ombygging av byggverk etter en avkjgrselsregulering.” T
Justiskomiteens innstilling til Odelstinget blir det imidlertid understreket at det
bare er «<ngdvendige ombygginger som bidrar ril & opprettholde samme bruksver-
di som skal erstattes, og at i den grad omreguleringen medfgrer en verdistigning
pa eiendommen, skal dette komme til fradrag i den utmalte erstatningen».?!

I HR-2021-1429-A (Saarivuoma) kom et flertall pa fire dommere i Hgyesterett
til at en svensk sameby, som tilsvarer reinbeitedistrikt i Norge, pa grunnlag av
alders tids bruk hadde privatrettslig rett til & drive reindrift i to omrader ved Alte-
vann i Bardu og Maélselv kommuner hvor samebyen etter lov 9. juni 1972 om
svensk reinbeiting i Norge og norsk reinbeiting i Sverige (grensereinbeiteloven)
med tilhgrende forskrifter ikke hadde beiterett. Denne retten kunne staten som re-
guleringsmyndighet ikke frata samebyen. Hgyesterett avsa pa dette grunnlag dom
for at samebyen «har rett til & drive reinbeite i tvisteomradene uten hinder av be-
stemmelsene i grensereinbeiteloven med forskrifter». Av dette flertallet pa fire var
det imidlertid bare to som ville palegge staten plikt til & betale erstatning for tap
som fg@lge av at samebyen urettmessig hadde veart nektet adgang til tvisteomradet.
Pa vegne av denne to dommer-fraksjonen uttalte andrevoterende:

«Slik jeg ser det, inneberer reguleringen at sentrale samiske rettigheter, som har et
serskilt rettslig vern etter nasjonal og internasjonal rett, er satt til side. Reguleringen
er et vesentlig inngrep som hindrer Saarivuoma i a utgve sin etablerte rett etter alders
tids bruk i de aktuelle omradene, og som det etter en helhetsvurdering fremstar som
sterkt urimelig at samebyen ma tale. Etter min oppfatning gér reguleringen utover det

17 Se Dokument 8: 87 (1995-1996). Disse representantene foreslo samtidig tilfgyd et nytt andre punk-
tum i ekspropriasjonserstatningsloven § 6 fgrste ledd, se punkt 7.4.

18  SeInnst. O. nr. 65 (1996-1997).

19 Se Rt. 1988 s. 51 A (Kvalgysletta) og Rt. 1996 s. 727 A (Ringgata pa Hamar).

20 Se bemerkningene fra Justiskomiteens flertall til forslaget om endring av vegloven § 41 i Innst. O.
nr. 65 (1996-1997).

21 Se bemerkningene fra Justiskomiteens flertall til forslaget om endring av vegloven § 41 i Innst. O.
nr. 65 (1996-1997).
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myndighetene kan gjgre erstatningsfritt som radighetsbegrensning. Det foreligger der-
for grunnlag for erstatning knyttet til reguleringen av beiteomradet.»*

De andre to dommerne i flertallet kom til at inngrepet ikke utlgste erstatningsplikt
for staten. Disse dommerne papekte at samebyens beiterettigheter ikke var blitt
overfgrt fra samebyen til andre, men bare bandlagt. Videre viste de til at eiere
og rettighetshavere som den store hovedregel ma finne seg i offentligrettslige re-
guleringer uten at dette gir rett til erstatning. Etter disse dommernes syn utlgste
inngrepet ikke rett til erstatning etter de kriterier som har utviklet seg i rettspraksis
for erstatningsplikt ved radighetsbegrensninger.”® Da den femte dommeren mente
at Saarivuoma sameby ikke hadde dokumentert at samebyen hadde rett til & bruke
de omtvistede omradene pa grunnlag av alders tids bruk,* var det flertall for at det
ikke forela erstatningsplikt.

De to omradene som Saarivuoma hadde beiterett til, men som samebyen ikke
fikk benytte til beiteland, utgjor til sammen 1 108 kvadratkilometer. Som andrevo-
terende i Saarivuoma-dommen papeker, ma dette anses som et vesentlig inngrep i
samebyens reindriftsrett. For meg fremstar det som uforstaelig at et sa vidtgaende
inngrep ikke skulle utlgse erstatningsplikt.

Som det fremgar av den foranstdende fremstilling, ma det skilles mellom ekspro-
priasjon og radighetsinnskrenkninger. Selv om en radighetsbegrensning skulle veere
erstatningsbetingende, er radighetsbegrensninger prinsipielt noe annet enn ekspro-
priasjon.” Ekspropriasjon forutsetter at rettigheter til fast eiendom blir avstdtt.

Tvangsavstaelse av rettigheter til fast eiendom kan ogsa skje som ledd i jord-
skifte etter jordskifteloven kapittel 3. Ved ekspropriasjon skjer tvangsavstaelsen
mot erstatning i penger, mens ved jordskifte skjer tvangsavstaelsen mot naturaler-
statning.?® Selv om det er likhetstrekk mellom ekspropriasjon og jordskifte, vil jeg
i denne boken ikke behandle jordskifte.

Iblant kan man velge mellom jordskifte og ekspropriasjon. Dette gjelder for
eksempel ved erverv av grunn til utvidelse av privat veg. Dette kan enten skje
ved ekspropriasjon etter vegloven § 53 eller ved arealbytte etter jordskifteloven
kapittel 3.

De materielle vilkarene for ekspropriasjon etter vegloven § 53 og arealbytte etter
jordskifteloven er ikke vesensforskjellige. De viktigste vilkarene for et arealbytte
fremgér av jordskifteloven § 3-2, § 3-3 og § 3-18: Den naverende eiendomsutfor-
mingen ma gjgre veien «vanskeleg a bruke pa tenleg mate etter tida og tilhgva»,
jordskiftelgsningen ma gi «meir tenlege eigedomstilhgve i jordskifteomradet», og
ingen eiendom skal tape pa lgsningen (ikke-tapsgarantien).”” Ekspropriasjon etter
vegloven § 53 forutsetter at inngrepet er «meir til gagn enn skade», og den som

22 HR-2021-1429-A (Saarivuoma) avsnitt 182.

23 HR-2021-1429-A (Saarivuoma) avsnitt 153 f.

24 HR-2021-1429-A (Saarivuoma) avsnitt 218.

25  Se EMDs dom 12. juni 2012 i saken Lindheim og andre mot Norge avsnitt 77.
26  Se HR-2019-1152-A (Kilen) avsnitt 74 og HR-2023-1053-A (Vestby) avsnitt 46.
27 Se HR-2023-1053-A (Vestby) avsnitt 41.
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inngrepet er rettet mot, har krav pa «full erstatning» i samsvar med ekspropria-
sjonserstatningsloven og Grunnloven § 105. Reglene om dekning for saksomkost-
ninger er imidlertid forskjellige. Ved ekspropriasjon har ekspropriaten krav pa a fa
sine saksomkostninger dekket av eksproprianten etter skjgnnsprosessloven § 54.
Under jordskifte barer hver av partene sine egne «kostnader til rettshjelp og til
anna sakkunnig hjelp», se jordskifteloven § 7-8. Den omstendighet at saksomkost-
ningsreglene er forskjellige, er likevel ikke til hinder for at ekspropriasjon etter
vegloven § 53 og arealbytte etter jordskifteloven utgjgr alternative virkemidler for
a oppna samme resultat.”®

Emnet for denne boken er tvangsavstdelse av rettigheter til fast eiendom mot
erstatning i penger — «ekspropriasjon». Den som Kkrever rettighetsavstaelse, kalles
«ekspropriant», mens den som avstar rettigheter, kalles «ekspropriat». I tilfeller
hvor ekspropriaten er grunneier, brukes ofte uttrykket «grunneieren» som beteg-
nelse pa ekspropriaten.

Den fgrste systematiske fremstilling av ekspropriasjonsretten var Magne
Schjgdt, Norsk ekspropriasjonsrett, Oslo 1926, som kom i ny utgave i 1947. Den
neste var Carl August Fleischer, Norsk ekspropriasjonsrett, Oslo 1978. Senere
har det ikke veert utgitt noen fulldekkende systematisk fremstilling av ekspropria-
sjonsretten, men en rekke emner er grundig behandlet i Endre Stavang (red.), Eks-
propriasjon, 3. utgave, Oslo 2019. Dessuten finnes det en rekke mer begrensede
fremstillinger. Det kan her veare s@rlig grunn til & nevne Odd Jarl Pedersen mfl.,
Ekspropriasjon — scerlig etter plan- og bygningsloven, Oslo 1990. Denne er vide-
refgrt i Odd Jarl Pedersen mfl., Plan- og bygningsrett, del 1. Planlegging og eks-
propriasjon, 3. utgave, Oslo 2018. Ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven
behandles ogsa av Arvid Frihagen, Plan- og bygningsloven — kommentarutgave,
Bind 1V, Oslo 1990 og av Frode A. Innjord og Liv Zimmermann (red.), Plan-
og bygningsloven med kommentarer, Bind 1, 2. utgave, Oslo 2020. En oversikt
over ekspropriasjonsretten er gitt i Kathrine Broch Hauge mfl., Ekspropriasjons-
rett — kort forklart, Oslo 2021. Det finnes ogsa en kortfattet kommentarutgave til
plan- og bygningsloven — Carl Wilhelm Tyrén, Plan- og bygningsloven, 2. utgave,
Oslo 2018. Den er utgitt i oppdatert elektronisk versjon pa Juridika (a jour per
20. november 2023).

Oreigningsloven er kommentert av Erik Keiserud og Kristin Bjella, Oreig-
ningsloven — kommentarutgave, 3. utgave, Oslo 2015, mens ekspropriasjonserstat-
ningsloven er kommentert av Bjgrn Stordrange og Ove Chr. Lyngholt, Ekspropri-
asjonserstatningsloven — lovkommentar, 4. utgave, Oslo 2019. Bade Keiserud og
Bjellas og Stordrange og Lyngholts kommentarutgaver er senere utgitt i oppdatert
elektronisk versjon pa Juridika. Ved henvisninger til disse kommentarutgavene i
denne boken har jeg i parentes gitt henvisninger til Juridika-versjonene (a jour per
henholdsvis 1. juli 2022 og 1. januar 2023).

Skjgnnsprosessloven har vert kommentert av Edvin Alten, Skjgnnsloven med
kommentar, 4. utgave, Oslo 1960, Sverre Dragsten og Ingolf Vislie, Skjgnnsloven,

28  Se HR-2023-1053-A (Vestby).



KAPITTEL 1 INNLEDNING 25

Oslo 1984 og Nils Erik Lie, Skjgnnsprosessloven — kommentarutgave, Oslo 2017.
Skjgnnsprosessen har ogsa vert behandlet av Magne Schjgdt, Ekspropriasjons-
prosessen, 2. utgave, Oslo 1961 og av Carl August Fleischer, Skjgnnsprosessen,
Oslo 1980. Lie gir innledningsvis i kommentarene til hver paragraf en oversikt
over de endringene som de enkelte paragrafene har gjennomgatt siden loven ble
vedtatt i 1917. Lies kommentarutgave er senere utgitt i oppdatert elektronisk ver-
sjon pa Juridika. Ved henvisning til Lies kommentarutgave har jeg i parentes gitt
henvisninger til den elektroniske versjonen (a jour per 1. september 2022).

Denne boken bestar av to hoveddeler. Den ene delen er den materielle ekspro-
priasjonsretten (bokens andre del). Her behandles vilkarene for ekspropriasjon,
hvilke interesser som er vernet, og hvordan erstatningen skal fastsettes. Den an-
dre hoveddelen er den prosessuelle ekspropriasjonsretten (bokens tredje del). Her
behandles bade saksbehandlingen i forvaltningen ved vedtak om ekspropriasjon
og den etterfglgende erstatningsfastsettelsen og ekspropriantens overtakelse av
eiendommen. Men fgr jeg gar inn i den materielle ekspropriasjonsretten, skal jeg
i introduksjonsdelen av boken (bokens fgrste del) gi en oversikt over ekspropria-
sjonsrettslige grunnprinsipper (kapittel 2) og over gangen i en ekspropriasjonssak
(kapittel 3).



KAPITTEL 2

Grunnprinsipper for ekspropriasjon

2.1  Innledning

Ekspropriasjon griper inn i borgernes rett til & nyte sin eiendom i fred. Etter norsk
rett hviler ekspropriasjonsadgangen pa fire grunnprinsipper: (1) Ekspropriasjon
ma ha hjemmel i formell lov. (2) Det ma foreligge overvekt av samfunnsinteresser
i favgr av ekspropriasjon. (3) Ekspropriaten har krav pa full erstatning. (4) Ekspro-
priaten har en plikt til & tilpasse seg ekspropriasjonsinngrepet.

Tilpasningsplikten palegger ekspropriaten en plikt til lojalt a tilpasse seg eks-
propriasjonsinngrepet og begrenser prinsippet om full erstatning.

2.2 Ekspropriasjon ma ha hjemmel i formell lov

Ekspropriasjon er et inngrep i borgernes rettssfaere og krever etter det forvalt-
ningsrettslige legalitetsprinsipp hjemmel i formell lov.”

Det forvaltningsrettslige legalitetsprinsipp er knesatt i Grunnloven § 113, som
bestemmer:

«Myndighetenes inngrep overfor den enkelte ma ha grunnlag i lov.»

Hvorvidt det foreligger tilstrekkelig lovhjemmel for inngrep fra myndighetene,
har domstolene, i saker som bringes inn for dem, plikt til & prgve av eget tiltak, se
Grunnloven § 89, slik bestemmelsen lyder etter endring i 2020.

Grunnloven § 113 ble forberedt av Menneskerettighetsutvalget. Dette ble ledet
av professor dr.theol. Inge Lgnning, som var stortingsrepresentant fra 1997 til
2009. Som oftest blir dette utvalget omtalt som Lgnningutvalget.*

I Lgnningutvalgets utredning blir det fremholdt som viktig at legalitetsprin-
sippet «fungerer som en reell skranke for makthavernes myndighetsutgvelse».*!
Utvalget viste til at den norske statsdannelsen etter Grunnloven § 3 bygger pa tre

29  Se narmere Jens Edvin A. Skoghgy, Rett og rettsanvendelse, 2. utgave, Oslo 2023, s. 64 f.

30  Dok. 16 (2011-2012) Rapport fra Menneskerettighetsutvalget om menneskerettigheter i Grunn-
loven.

31  Dok. 16 (2011-2012), s. 248.
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sgyler: Demokratiet, rettsstaten og menneskerettighetene. I denne utredningen blir
legalitetsprinsippet knyttet til alle disse verdiene.** I utvalgets utredning heter det:

«Legalitetsprinsippet ivaretar alle disse verdiene gjennom & oppstille et krav til lov-
hjemmel, forankret i folkeflertallets vilje, for at makthaverne kan gripe inn i den en-
keltes frihet.

Dersom rettsstaten i fremtiden skulle settes pa alvorlig prgve, vil det vere serlig
viktig & holde fast ved kravet om lovhjemmel. Det er gjennom lovgivning at den enkel-
te kan forutberegne sin rettsstilling, og det er gjennom lovgivning at myndighetsbeslut-
ninger og myndighetshandlinger er forankret i folkeflertallets vilje. At lovhjemmel i
noen tilfeller ikke vil veere tilstrekkelig for inngrep i den enkeltes frihet, fgrst og fremst
fordi det ogsd ma tas hensyn til gvrige menneskerettigheter, fratar ikke legalitetsprin-
sippet dets viktige funksjon som et absolutt krav om at lovhjemmel ma foreligge for
det kan gjgres inngrep i den enkeltes rettssfaere.»

Under behandlingen i Stortinget viste kontroll- og konstitusjonskomiteen til
utredningen fra Lgnningutvalget og uttalte blant annet at legalitetsprinsippet er
«grunnlaget for forstaelsen av rettsstaten».**

Denne forstaelsen av legalitetsprinsippet er fulgt opp i rettspraksis. Blant annet
iRt. 2014 s. 1105 A har Hgyesterett ved tolkingen av Grunnloven § 113 i stor grad
bygd pa Lgnningutvalgets utredning og innstillingen fra Stortingets kontroll- og
konstitusjonskomité. Det forvaltningsrettslige legalitetsprinsippet skal ikke bare
sikre demokratisk forankring av myndighetens inngrep i borgernes rettssfere,
men ogsa fremme forutberegnelighet og motvirke vilkarlighet og usaklig for-
skjellsbehandling.®

Det forvaltningsrettslige legalitetsprinsipp inneholder bade et formelt og et ma-
terielt vilkar.

Det formelle vilkdret er at inngrep fra myndighetene i borgernes rettssfeere ma
vaere forankret i lovvedtak av Stortinget. Med «inngrep» menes ikke bare ved-
tak som palegger borgerne plikter eller fratar dem rettigheter, men ogsa faktiske
handlinger. Avgjgrende for om Grunnloven § 113 krever lovhjemmel, er om inn-
grepet skjer som ledd i utgvelse av offentlig myndighet.

I HR-2021-2510-A (sparkesykkeldommen) var det spgrsmal om en kommune i kraft av & vere
grunneier kunne regulere bruk av kommunal grunn til utleie av el-sparkesykler. Ved lov 18. juni
2021 nr. 139 om utleie av sma elektriske kjgretgy pa offentlig grunn har kommunene fatt lovhjem-
mel til & gi forskrift om dette. Denne saken gjaldt rettstilstanden fgr loven av 2021.

Trondheim kommune hadde da i kraft av a veere grunneier vedtatt en ordning der bare utvalgte
aktgrer skulle ha adgang til a leie ut el-sparkesykler pa kommunens grunn. Det ble gjennomfgrt en

anbudskonkurranse der tre aktgrer ble valgt. En aktgr som ikke hadde inngitt anbud, fortsatte likevel

32 Dok. 16 (2011-2012), s. 2438.

33 Dok. 16 (2011-2012), s. 248.

34 SelInnst. 186 S (2013-2014) s. 31.

35  SeRt. 2014 s. 1105 A avsnitt 26 og HR-2023-1053-A (Vestby) avsnitt 57.
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a utplassere el-sparkesykler fordi den mente kommunen ikke i kraft av sin eierradighet kunne inn-
fgre en konsesjonsordning for utleie av el-sparkesykler pa kommunal grunn. Hgyesterett kom under
dissens (4 mot 1) til at vedtaket etter Grunnloven § 113 krevde lovhjemmel.

Flertallet fremholdt at det avgjgrende var om kommunens vedtak matte anses som «et inngrep
som ledd i offentlig myndighetsutgvelse som krever hjemmel i lov, eller om det dreier seg om en
privatrettslig handheving som har tilstrekkelig forankring i eierrddigheten».*® Nar flertallet kom til
at inngrepet krevde lovhjemmel, ble det serlig lagt vekt pa vedtakets art, dets formal, samfunnsom-
radet det rettet seg mot, og at det knyttet seg til borgernes bruk av retten til & ferdes pa offentlig veg.
Det hadde ogsé betydning at det er ulike syn i befolkningen pa hvor strengt utleie av el-sparkesykler
burde reguleres, slik at rammene for en kommunal regulering burde behandles av Stortinget og
fastsettes ved lov. Etter & ha gjennomgatt kriterier for hva som ma regnes som offentlig myndighets-
utgvelse i relasjon til legalitetsprinsippet, uttalte flertallet blant annet:

«Utenfor offentlig myndighetsutgvelse faller disposisjoner der forvaltningen i prinsippet star i
samme stilling som private...

I en vurdering av om et vedtak ma bedgmmes som offentlig myndighetsutgvelse slik at det
krever hjemmel i lov, star altsa flere forhold sentralt. T kjernen av begrepet ligger forbud og
tillatelser og andre disposisjoner som har en klar offentligrettslig karakter. Formalet med tilta-
ket spiller ogsa inn. Videre har det betydning om det dreier seg om et ensidig palegg, eller om
gjensidige ytelser.»*’

Pa dette grunnlag kom Hgyesterett til at Trondheim kommunes vedtak om regulering av kommunal
grunn til utleie av el-sparkesykler matte anses som utgvelse av offentlig myndighet som krevde

hjemmel i lov.

Det er ikke noe vilkar for at det formelle vilkaret om at inngrep fra myndighetene
i borgernes rettssfere ma vere forankret i lovvedtak av Stortinget, at inngrepet
fullt ut skal vere definert i lovvedtaket. Legalitetsprinsippet er ikke til hinder for
at det blir gjort inngrep i borgernes rettssfere ved forskrift som har hjemmel i
lov — delegert lovgivningsmyndighet. Lovhjemmelen danner i sa fall en ramme
for hva forvaltningen kan bestemme ved forskrift: Forskriften kan bare «fylle ut»
lovhjemmelen og kan ikke gé lenger enn lovhjemmelen rekker.

Det formelle vilkdret er at inngrep fra myndighetene i borgernes rettssfere i
siste instans ma vere forankret i lovvedtak av Stortinget. Dette er ikke til hinder
for at det umiddelbare grunnlag for ekspropriasjonsvedtaket er en forskrift som er
gitt av forvaltningen. For at en forskriftshjemmel skal tilfredsstille legalitetsprin-
sippet, ma forskriften ha hjemmel i formell lov.

Det materielle vilkdret i legalitetsprinsippet gar ut pa at inngrepet ma veare na&r-
mere beskrevet i den eller de bestemmelsene som gir hjemmel for inngrepet, og at
man ved fastleggelsen av hva bestemmelsene gir hjemmel for, ma ta utgangspunkt
i bestemmelsenes ordlyd. Selv om forarbeider, rettspraksis og reelle hensyn kan

36 HR-2021-2510-A avsnitt 52.
37 HR-2021-2510-A avsnitt 69.
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bidra til & presisere lov- eller forskriftsbestemmelser, utgjgr ordlyden den tyngste
tolkingsfaktoren og danner rammen for regelforstaelsen.

Det er et viktig element i det materielle vilkaret i legalitetsprinsippet at bestem-
melser som gjgr inngrep i borgernes rettssfaere, ma vare utformet sa presist som
forholdene tillater, og sikre forutberegnelighet for borgerne.* Dette begrenser mu-
ligheten til & tolke ekspropriasjonshjemler analogisk eller utvidende med grunnlag
i forarbeidene eller pa grunnlag av formalsbetraktninger eller andre reelle hensyn.

2.3 Det ma foreligge overvekt av samfunnsinteresser
1 favgr av ekspropriasjon

Det er et grunnleggende ekspropriasjonsrettslig prinsipp at ekspropriasjon ma
vare begrunnet i samfunnsmessige hensyn som veier tyngre enn ekspropriatens
interesse i d beholde sin eiendom. Dette prinsippet er forankret i Grunnloven
§ 105, som forutsetter at ekspropriasjon ma vaere begrunnet i samfunnshensyn.* I
nynorskteksten er de hensyn som kan begrunne ekspropriasjon, omtalt som «om-
syn til samfunnet», mens bokmalsteksten taler om «statens tarv».

At ekspropriasjon ma vere begrunnet i samfunnshensyn, fglger ikke bare av
Grunnloven § 105, men ogsa av avstaelsesregelen i EMK protokoll 1 artikkel 1
forste ledd andre punktum.

Kravet om at avstaelsen ma veere begrunnet i samfunnshensyn, er ikke til hinder
for at det skal kunne kreves tvangsavstaelse til fordel for private. For EMK proto-
koll 1 artikkel 1 fgrste ledd andre punktum ble dette slatt fast i EMDs plenumsdom
21. februar 1986 i saken James og andre mot Storbritannia. EMD uttaler her:

«The applicants’ first contention was that the ‘public interest’ test in the deprivation
rule is satisfied only if the property is taken for a public purpose of benefit to the com-
munity generally and that, as a corollary, the transfer of property from one person to
another for the latter’s private benefit alone can never be ‘in the public interest’. In their
submission, the contested legislation does not satisfy this condition.

The Court agrees with the applicants that a deprivation of property effected for no
reason other than to confer a private benefit on a private party cannot be ‘in the public in-
terest’. Nonetheless, the compulsory transfer of property from one individual to another
may, depending upon the circumstances, constitute a legitimate means for promoting
the public interest. In this connection, even where the texts in force employ expressions

38  Se HR-2021-2275-A avsnitt 60. Jf. Rt. 2007 s. 848 A, Rt. 2012 s. 1281 A avsnitt 48, Rt. 2014
s. 1105 A avsnitt 30, HR-2016-2017-A avsnitt 58, HR-2018-1907-A avsnitt 51, HR-2019-2193-A
avsnitt 49 og mitt votum i Rt. 2015 s. 203 A avsnitt 73.

39 Se Rt. 2012 s. 1281 A avsnitt 48, Rt. 2013 s. 1487 A avsnitt 56, Rt. 2014 s. 1105 A avsnitt 30,
Rt. 2014 s. 1281 A avsnitt 48, HR-2016-1833-A avsnitt 15, HR-2016-2017-A avsnitt 58, HR-2018-
1907-A avsnitt 51, HR-2020-1967-A avsnitt 37 og HR-2022-2106-A avsnitt 37.

40  Se Johs. Andenas og Arne Fliflet, Statsforfatningen i Norge, 11. utgave, Oslo 2017, 547-548.
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like ‘for the public use’, no common principle can be identified in the constitutions,
legislation and case-law of the Contracting States that would warrant understanding the
notion of public interest as outlawing compulsory transfer between private parties. ...

Neither can it be read into the English expression ‘in the public interest’ that the
transferred property should be put into use for the general public or that the community
generally, or even a substantial proportion of it, should directly benefit from the taking.
The taking of property in pursuance of a policy calculated to enhance social justice
within the community can properly be described as being ‘in the public interest’. In
particular, the fairness of a system of law governing the contractual or property rights
of private parties is a matter of public concern and therefore legislative measures in-
tended to bring about such fairness are capable of being ‘in the public interest’, even if
they involve the compulsory transfer of property from one individual to another.

For these reasons, the Court comes to the same conclusion as the Commission: a
taking of property effected in pursuance of legitimate social, economic or other poli-
cies may be ‘in the public interest’, even if the community at large has no direct use or
enjoyment of the property taken.»*!

Tilsvarende gjelder ved tolkingen av uttrykkene «statens tarv» og «omsyn til sam-
funnet» 1 Grunnloven § 105.

Selv om verken Grunnloven § 105 eller EMK protokoll 1 artikkel 1 uttrykkelig
sier det, bygger begge bestemmelsene pa at de hensyn som skal begrunne ekspro-
priasjonen, mé veie tyngre enn de interesser som taler mot. Kravet om interesse-
overvekt fglger ogsa av oreigningsloven § 2 andre ledd, som sier at det ikke kan
treffes vedtak eller gis samtykke til ekspropriasjon «utan at det ma reknast med at
inngrepet tvillaust er til meir gagn enn skade». Denne bestemmelsen gjelder ikke
bare ved ekspropriasjon etter oreigningsloven, men ogsa ved ekspropriasjon etter
annen lovgivning — herunder ved ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven og
vegloven, jf. oreigningsloven § 30.%

Ved vurderingen av om det foreligger tilstrekkelig interesseovervekt, kan det
ikke bare tas hensyn til interesser som gir grunnlag for erstatning ved det etterfgl-
gende ekspropriasjonsskjgnnet. Det ma ved vurderingen tas hensyn til de samle-
de ulemper ekspropriasjonsinngrepet medfgrer. Ved vurderingen av om det fore-
ligger tilstrekkelig interesseovervekt, ma det saledes ogsa tas hensyn til ulemper
som ikke er erstatningsberettigede.*

2.4  Ekspropriaten har krav pa full erstatning

Det er hos oss et grunnlovsfestet prinsipp at den som blir utsatt for et ekspropria-
sjonsinngrep, har krav pa «full erstatning», se Grunnloven § 105. Med «full erstat-

41  EMDs plenumsdom 21. februar 1986 i saken James og andre mot Storbritannia avsnitt 39-45.

42 Se Rt. 1998 5. 416 A (Namsos), Rt. 1999 s. 513 U (Radgy) og Rt. 2002 s. 352 A (Gardermoen I).

43 Se Endre Stavang (red.), Ekspropriasjon, 3. utgave, Oslo 2019, s. 52 og Erik Keiserud og Kristin Bjella,
Oreigningsloven — kommentarutgave, 3. utgave, Oslo 2015, s. 93 (Juridika 2022 note 19 til § 2).
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ning» menes full erstatning for eiendommens gkonomiske verdi. Det er alminnelig
antatt at Grunnloven § 105 pa dette punkt sikrer borgerne bedre beskyttelse enn
EMK protokoll 1 artikkel 1 fgrste ledd andre punktum, som ikke inneholder noe
absolutt krav om full erstatning.* Etter EMK er det tilstrekkelig at det gis en slik
erstatning ved ekspropriasjon at inngrepet etter en totalvurdering fremstar som
forholdsmessig.

Grunnlovens krav om at den som blir utsatt for ekspropriasjon, skal ha full
erstatning, er begrunnet i rettferdighetsbetraktninger og likhetshensyn. Dersom
samfunnets behov tilsier at noen ma gi fra seg sin eiendom, vil det virke urime-
lig om eieren ikke far full gkonomisk kompensasjon («likevektsrettferdighet»).*
Dessuten bgr den som blir utsatt for ekspropriasjon, ikke komme darligere ut enn
den som far beholde sin eiendom. Ved at den som blir utsatt for ekspropriasjon,
skal bli satt i samme stilling som den som far beholde sin eiendom, unngar man
skjev fordeling av byrder i samfunnet («fordelingsrettferdighet»).*

Verdien av fast eiendom pavirkes av en rekke faktorer. Ofte vil arealplaner og
offentlige investeringer i infrastruktur og andre offentlige tilbud — som for eksem-
pel veger, skoler mv. — spille en vesentlig rolle. Pa 1970- og 1980-tallet pagikk det
en diskusjon om hvor langt ekspropriater kunne kreve a fa erstattet «samfunns-
skapt» verdistigning.¥’

Hva som utgjer «<samfunnsskapt» verdistigning, er imidlertid ikke alltid sa lett &
fastsette. Etter hvert som tiden gar, vil grunneierne gjerne ha innrettet sin virksom-
het pa de investeringer i infrastruktur som er gjort, og pa a utnytte de fordeler som
offentlige planer og tilbud gir, og ha foretatt investeringer i tillit til dette. Hvis de
da skal bli fratatt den verdistigning som i utgangspunktet har grunnlag i offentlige
planer og investeringer, vil det utfordre de rettferdighetsbetraktninger og likhets-
hensyn som Grunnloven § 105 bygger pa.

Ved fastsettelsen av erstatning ved ekspropriasjon star innrettelseshensyn sent-
ralt. Retten til & viderefgre virksomhet som er etablert, er mer beskyttelsesverdig
enn interessen i & oppna en fremtidig bruksendring.*® Dette gjelder serlig dersom
forventningen om en fremtidig bruksendring er skapt av offentlige planer og in-
vesteringer.*

For vi fikk ekspropriasjonserstatningsloven av 1973, ble utmalingen av erstat-
ningen ved ekspropriasjon i stor grad bygd pa Grunnloven § 105. Ekspropria-
sjonserstatningsloven av 1973 gikk langt i & begrense erstatning som var basert
pa en forventet bruksendring. Etter at Hgyesterett ved dommen i Rt. 1976 s. 1 P
(Klgfta) og pafglgende ars rettspraksis tilsidesatte deler av loven som stridende

44 Se Jon Fridrik Kjglbro, Den Europeeiske Menneskerettighedskonvention — for praktikere, 6. udgave,
Kgbenhavn 2023, s. 1368 f.

45  Stavang (red.), op.cit. s. 40—41.

46 Stavang (red.), op.cit. s. 41.

47  Se sa@rlig Carl August Fleischer, Grunnlovens grenser for lovregulert fastsetting av erstatning ved
ekspropriasjon, seerlig ved verdistigning som ikke skyldes grunneiers innsats, Oslo 1968. Jf. Carl
August Fleischer, Norsk ekspropriasjonsrett, Oslo 1978, s. 155-156.

48  Se for eksempel HR-2023-1239-A (Brattefjell-Vindeggen).

49  Se NOU 2003: 29 Arealplaner og ekspropriasjonserstatning, s. 93.
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mot Grunnloven § 105, ble det etter hvert satt i gang et arbeid for & tilpasse loven
til den tolkning av Grunnloven § 105 som rettspraksis bygde pa. Ny ekspropria-
sjonserstatningslov ble vedtatt i 1984. Denne loven har vert ansett a vere forenlig
med Grunnloven § 105. I dag blir erstatningen ved ekspropriasjon f@rst og fremst
utmalt pa grunnlag av denne loven. Kravet i Grunnloven § 105 om full erstatning
er imidlertid lex superior, og dette kan i enkelte tilfeller bidra til presiseringer.

Etter ekspropriasjonserstatningsloven § 4 skal ekspropriaten ha erstattet det
som er hgyest av salgsverdien og bruksverdien. Pa neermere angitte vilkar kan det
gis erstatning for utgiftene til gjenerverv, se § 7.

Uavhengig av om det gis erstatning for salgsverdien eller bruksverdien, skal
verdsettelsen skje pa grunnlag av den «pareknelige utnytting som det rgynleg er
grunnlag for etter tilhgva pa staden», se § 5 andre ledd og § 6.

Etter § 5 tredje ledd skal det ved fastsettelsen av erstatningen for salgsverdi
ikke gis erstatning for verdiendringer som kommer av ekspropriasjonstiltaket el-
ler av gjennomfgrte eller planlagte investeringer eller virksomhet som har direkte
sammenheng med ekspropriasjonstiltaket. Videre skal det etter § 5 fjerde ledd
blant annet ikke tas hensyn til verdiendringer som kommer av investeringer som
eksproprianten har gjennomfgrt de siste ti drene fgr hovedforhandlingen i skjgnns-
saken tok til i tingretten. Det er alminnelig antatt at disse retningslinjene for erstat-
ningsutmalingen er forenlige med Grunnloven § 105.%°

2.5  Ekspropriaten har plikt til a tilpasse seg
ekspropriasjonsinngrepet
Prinsippet om at ekspropriaten har krav pa full erstatning for sitt gkonomiske tap
begrenses av et ulovfestet prinsipp om at ekspropriaten lojalt ma respektere eks-
propriasjonsinngrepet og tilpasse sin virksomhet rasjonelt slik at hans tap blir
minst mulig.®' Dette prinsippet, som bygger pa lovforarbeider og langvarig retts-
praksis, har stgrst betydning ved utmaling av bruksverdierstatning, se punkt 7.1.
Tilpasningsplikten gjelder imidlertid ikke bare ved utmaling av erstatning for
bruksverdien, men ogsa ved utméaling av erstatning for salgsverdi og gjenanskaf-
felseskostnader. Mot a fa dekket sine merutgifter plikter ekspropriaten a innrette
seg slik at omkostningene ved ekspropriasjonen blir lavest mulig.>
Ekspropriatens tilpasningsplikt minner om tapsbegrensningsplikten i den al-
minnelige erstatningsrett og ved mislighold av kontrakter, se for eksempel ska-
deserstatningsloven § 5-1 nr. 2, kjgpsloven § 70 fgrste ledd, forbrukerkjgpsloven
§ 54 fgrste ledd, avhendingsloven § 7-2 fgrste ledd, handverkertjenesteloven § 30
andre ledd og bustadoppfaringsloven § 19 tredje ledd og § 36 andre ledd. Begrun-

50  Stavang (red.), op.cit. s. 43.

51 Se NUT 1969: 2 Innstilling om skjpnnsordningen og om erstatningsutmaling ved ekspropriasjon,
Oslo 1969, s. 112. Jf. Rt. 1989 s. 1014 A (Nymoen) pa s. 1017 og Rt. 1992 s. 217 A (Ulvadalen).

52 SeRt. 1991 s. 1157 A (E-6 Lillehammer) pa s. 1160.
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nelsen for tilpasningsplikten i ekspropriasjonsretten og tapsbegrensningsplikten
i erstatnings- og kontraktsretten er imidlertid noe forskjellig. Den rettspolitiske
begrunnelse for tapsbegrensningsplikten er i fgrste rekke rettferds- og rimelig-
hetsbetraktninger samt gnske om & forhindre slgsing. Begrunnelsen for den eks-
propriasjonsrettslige tilpasningsplikten ligger pa et noe annet plan, og er todelt:
For det fgrste bgr utgiftene ved et ellers samfunnsnyttig tiltak av samfunnsmessige
hensyn begrenses sa langt som mulig. For det andre ville ekspropriaten, dersom
erstatningen ble utmalt uten at det ble tatt hensyn til hans tilpasningsmuligheter,
gjennom tilpasning av virksomheten kunne oppna en gkonomisk fordel og dermed
fa mer enn full erstatning.

Ved utmaéling av erstatning for bruksverdien vil temaet for tilpasningsplikten
vere hvorvidt det kan gjgres endringer eller tilpasninger i driften pa den gjenve-
rende eiendommen slik at tapet blir redusert. Kan for eksempel en gardbruker som
ma avsta dyrket mark, og som ved ekspropriasjonen far frigjort arbeidskraft og
maskiner mv., kompensere for tapet ved nydyrking?>*

Ved avgjgrelsen av hvor langt ekspropriaten plikter a tilpasse seg, ma man ta
utgangspunkt i hva «en rimelig og fornuftig person» ville ha gjort.** Tilpasnings-
plikten kan ikke ga lenger enn det som er mulig for den aktuelle ekspropriat, og
ma ogsa undergis en rimelighetsbegrensning: Hvilke tilpasninger er det rimelig d
kreve av ekspropriaten?® I Rt. 1992 s. 217 A (Ulvadalen), som gjaldt utmaling av
erstatning for bruksverdi etter vedtak om fredning av blant annet skog i vatmarks-
omrader ved opprettelsen av naturreservater, uttalte siledes Hgyesterett, etter forst
a ha vurdert hva som var paregnelig utnyttelse:

«Den paregnelige driften ma imidlertid vurderes i lys av den tilpasningsplikt ekspro-
priaten har etter norsk ekspropriasjonsrett. Det er fast rettspraksis for at en ekspropriat
—mot a fa dekket eventuelle utgifter og ulemper ved en tilpasning... — plikter a gjgre
sitt til at tapet for eksproprianten ved inngrepet blir minst mulig. Dette er det sam-
funnsmessig forsvarlige samspill nar grunneierinteresser og samfunnsmessige behov
og verneinteresser star mot hverandre. Ekspropriaten ma tilpasse seg de nye forhold,
innen de rammer som er rettslig, praktisk og gkonomisk mulig. Han ma innrette seg
slik ‘som en rimelig og fornuftig person’ ville gjort, Rt. 1989 side 1014 (Nymoen),
jf Rt. 1991 side 1157 (E-6 Lillehammer). Tilpasningskravet er saledes neer knyttet
til paregneligheten, idet det ma anses som paregnelig at det vil skje en tilpasning,
hvor det er mulig. Her kan nevnes omlegging av skogsbilveiplaner eller forskyvning
av hogstomrader m v som typiske eksempler. Hensynet til en jevn beskjeftigelse av
arbeidsstokk og maskinpark kan ogsd nevnes. Ekspropriatens gvrige skog har derfor
vesentlig betydning. Her er ikke tilpasningskravet vesensforskjellig fra det som legges
til grunn ved ekspropriasjon av ikke fornybare ressurser som grus og tomtearealer,

53 Se for eksempel Rt. 1975 s. 580 A (Gran-Ile-vegen).

54 Se NUT 1969: 2 Innstilling om skjgnnsordningen og om erstatningsutmdling ved ekspropriasjon,
Oslo 1969, s. 112. Jf. Rt. 1989 s. 1014 A (Nymoen) pa s. 1017 og Rt. 1992 s. 217 A (Ulvadalen).

55 Se Rt. 1975 s. 580 A (Gran-Ile-vegen) pa s. 590 og Rt. 1991 s. 1157 A (E-6 Lillehammer) pa
s. 1164.
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selv om det konkret kan gi seg forskjellige utslag. Tilpasningskravet innebarer ogsa
at ekspropriaten ma akseptere en driftsomlegging som fgr inngrepet ville vert a anse
som uparegnelig.»*®

Det som skal erstattes ved bruksverdierstatning, er verdien av eiendommens av-
kastning, se ekspropriasjonserstatningsloven § 6 fgrste ledd fgrste punktum. Ver-
dien av eierens arbeidskraft skal holdes utenfor, jf. punkt 7.1. Det kan imidlertid
tenkes at ekspropriaten ved ekspropriasjonen far frigjort arbeidskraft som ikke kan
anvendes pa annen mate. I sd fall ma ekspropriaten fa verdien av denne frigjorte
arbeidskraften erstattet som tilpasningstap.’” Det samme gjelder dersom eieren
etter ekspropriasjonen blir sittende igjen med driftsmidler som ikke kan utnyttes
fullt ut, for eksempel redusert utnyttelse av driftsbygninger eller maskiner.” I den
grad det ikke er mulig & finne fullgode alternative uutnyttede innsatsfaktorer, har
ekspropriaten krav pa a fa erstattet det tap dette medfgrer.

Ofte vil et tilpasningstap vare midlertidig. 1 sa fall ma tilpasningstapet avgren-
ses i tid. Det kan bare gis erstatning for tilpasningsutgifter i den perioden det vil
palgpe slike utgifter. Fremtidige tilpasningsutgifter ma neddiskonteres til «naver-
di» etter de prinsipper som gjelder for utmaling av bruksverdierstatning.

56  Rt. 1992 5. 217 A (Ulvadalen) pa s. 226.
57 Se Endre Stavang (red.), Ekspropriasjon, 3. utgave, Oslo 2019, s. 469.
58  Stavang (red.), op.cit. s. 469.
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