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SKJONN

Saken gjelder spersmélet om Oslo kommune er erstatningsansvarlig overfor Selskapet til
Bekkelagets Vel som falge av reguleringsvedtak fattet 25. oktober 2006. Videre gjelder
saken eventuell utmaling av erstatning. Dersom retten finner at vilkérene for erstatning er
til stede, har Oslo kommune krevd ekspropriasjon av de aktuelle eiendommene, jf. plan- og
bygningsloven 2008 § 16-9 tredje ledd.

Nzrmere om sakens bakgrunn

Selskapet til Bekkelagets Vel er eier av gnr. 197 bnr. 118 og 321. Eiendommene ligger 1
Nordstrandskriningen i Oslo kommune og var tidligere regulert til boligformal. 12006
fremmet imidlertid Plan- og bygningsetaten to alternative forslag til omregulering av
Nordstrandskriningen. Forslag 1 gjaldt regulering av omrddet til byggeomréde (boliger),
offentlig trafikkomride (jernbane), friomrdde (turvei pé gnr. 197 bar. 321) og
spesialomride bevaring (bygninger og kulturmilje). Alternativ 2 inneholdt dessuten
forslag om regulering av enkelte eiendommer til naturvernomréde, og dette omfattet bl.a.
gnr. 197 bnr. 118 og bnr. 321 for den del av arealet som turveien ikke dekket. 25. oktober
2006 vedtok Oslo bystyre ny reguleringsplan i samsvar med alternativ 2.

Ved skjennsbegjering av 23. oktober 2009 krevde Selskapet til Bekkelagets Vel erstatning
som folge av omreguleringen. I tilsvar av 26. november s.4. nedla kommunen péstand om
at velforeningen ikke hadde rett til erstatning. For tilfellet av at erstatning likevel ble
tilkjent, krevde kommunen ekspropriasjon av eiendommene , jf. plan- og bygningsloven
2008 § 16-9.

Skjennsforhandlingene ble holdt i dagene 27. - 30 september 2010. Selskapet til
Bekkelagets Vel var representert ved styreleder Mona Verdich og sin prosessfullmektig,
advokat Max Henrik Jespersen. Oslo kommune var representert ved seniorrddgiver Rolf
Granum og sin prosessfullmektig, kommuneadvokaten v/advokat Atle Torvund. Foruten
partsforklaringer herte retten 5 vitner, og det ble avholdt befaring. Dokumentasjonen

fremgéar av rettsboken.

Saksekers pistandsgrunnlag:

Selskapet til Bekkelaget Vel krever erstatning fra Oslo kommune som felge av at
velforeningens eiendommer i 2006 ble omregulert fra boligformal til naturvernomréde.
Hjemmel for erstatningskravet er plan- og bygningsloven 2008 § 15-3, jf. naturvernloven
§ 20. Ifelge reguleringsforslaget ble eiendommene omregulert for d ivareta )
naturverdiene pd sikt p& en beerekraftig mate”, "for 4 sikre biologisk mangfold” og "for d

-2- 09-168741SKJ-OTIR/03




sikre vern av viktige naturtyper”. Det folger ellers av de nye reguleringsbestemmelsene at
det ikke ma4 iversettes tiltak som kan endre naturmiljeet, og omreguleringen ma dermed
likestilles med biotopfredning etter naturvernloven § 9. Det gjeres for ovrig gjeldende at
naturvernloven § 7 utelukker landskapsvernomrader i kommunalt regulerte omrader.

Hva gjelder den del av bnr. 321 som ble omregulert til friomrade (turvei), er plan- og
bygningsloven 2008 § 15-3 forste ledd erstatningshjemmelen,

I henhold til naturvernloven § 20 annet ledd skal erstatningen utmales etter reglene i
ekspropriasjonserstatningsloven, og i henhold til denne lovs § 5 skal verdifastsettelsen
baseres pa reduksjon av eiendommens salgsverdi. Vederlaget skal fastsettes pa grunnlag
av det en vanlig kjaper ville gitt for eiendommen ved frivillig salg. Det ma tas
utgangspunkt i en piregnelig utnyttelse av eiendommene ved fastsettelsen av salgsverdi.
Den tidligere reguleringen til boligformal m4 legges til grunn som den paregnelige

utnyttelsen.

Selskapet til Bekkelagets Vel henholder seg bl.a. til en verdivurdering foretatt av Jan
Henning Hansen Eiendomstaksering AS. Denne konkluderer med en verdi pa tilsammen
kr 29 343 000,-.

Det bestrides at tinglyste byggeklausuler péd ciendommene begrenser utnyttelsen av disse.
Klausulene har ikke veert etterlevd og ingen er identifisert som berettigede etter dem. De

md derfor anses som bortfalt.

Det bestrides ogsa at Selskapet til Bekkelagets Vel hadde slike spesielle intensjoner med

eiendommene at velforeningen ikke har lidt ekonomisk tap.

Hva gjelder kommunens krav om ekspropriasjon, foreligger det ikke en slik grunnet

interesse som plan- og bygningsloven 2008 § 16-9 forutsetter.

Selskapet til Bekkelagets Vel har nedlagt slik
pastand:
1. Oslo kommune demmes til & betale erstatning til Selskapet til Bekkelagets Vel
fastsatt etter rettens skjonn begrenset oppad til kr 29 343 000,-.
2. Selskapet til Bekkelagets vel frifinnes for Oslo kommunes ekspropriasjonskrav.
3. Selskapet til Bekkelagets Vel tilkjennes sakens omkostninger.
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Saksektes pastandsgrunnlag:

Det bestrides at reguleringsvedtaket av 25. oktober 2006 utleser erstatningsansvar overfor
Selskapet til Bekkelagets Vel. Plan- og bygningsloven 2008 § 15-3 farste ledd fér ikke
anvendelse verken for reguleringen til friomrade (turvei) eller til naturvernomrade.
Spersmalet om erstatning ma vurderes etter tredje ledd, jf. naturvernloven § 20,
§20bogd§20c.

Reguleringen til naturvernomréde m4 likestilles med regulering til landskapsvernomrade
etter naturvernloven § 5. Bdde grunngivelsen for reguleringen og det regulerte omradet
slik det fremstar, sett opp mot de ulike verneformenes virkeomride og den aktuclle
reguleringens konkrete rettsvirkninger, tilsier dette. Det er séledes naturvernloven § 20 b
som er avgjorende for hvorvidt Selskapet til Bekkelagets Vel har krav pa erstatning.

Etter naturvernloven § 20 b kan skonomisk tap kreves erstattet etter alminnelige
rettsgrunnsetninger. Reguleringen av gnr. 197 bar. 118 og 321 er en rddighetsregulering.
I henhold til alminnelige rettsgrunnsetninger tilkjennes ikke erstatning for radighets-
reguleringer med mindre det foreligger serlige grunner. Slike serlige grunner foreligger
ikke 1 nervaerende sak. Det skal ikke tilkjennes erstatning for tapte muligheter til
utbygging, jf. Rt. 1998 s, 1140.

Ved en eventuell erstatningsutmaling ma det faktisk sett legges til grunn at turveien pé bar.
321 eksisterte allerede for reguleringen. Dersom eiendommene skulle bli verdsatt som
bebyggelige tomter, ma det legges til grunn at de har vaert ubebygde. Velforeningens
intensjoner med sitt eierskap har nettopp veert & holde eiendommene ubebygde, og

Selskapet til Bekkelagets Vel er dermed ikke pafert noe tap.

Hva gjelder reguleringen til friomréde (turvei) kan plan- og bygningsloven 2008 § 15-3
ikke under noen omstendighet fore til en erstatning som overstiger hva som kunne veert
krevd ved innlesning eller ekspropriasjon. Friomrddereguleringen skal legges til grunn for
erstatningsutmalingen, ikke den tidligere reguleringen. Det foreligger ikke omstendigheter

som ville ledet til annet enn 0-erstatning.

Dersom reguleringen til naturvernomrade skal erstattes etter naturvernloven § 20, skal
erstatningen utmales etter ekspropriasjonsloven § 5. Sentralt i saken vil veere den
péaregnelige utnyttelsen og andre forhold av betydning for salgsverdien pé regulerings-
tidspunktet i 2006.

Eventuell erstatning for tapsom byggetomt skal ikke inkludere tap som felge av
reguleringen til friomrade (turvei) pé deler av bar. 321. Friomrddereguleringen utgjer
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950 kvm av bnr. 321 og krysser eiendommen pi tvers.

Utbygging av eiendommene med en utnyttelsesgrad opp mot 0,35 ville ikke vert
péregnelig. En mer realistisk utnyttelsesgrad villesannsynligvis ligget mellom 0,05 og
0,15.

Hva serlig gjelder bnr. 118, er det tinglyst byggeforbud pé eiendommen. Erstatningen for

regulering av denne eiendommen vil derfor vansett vaere. 0,-.
For tilfellet av at retten mener vilkérene for erstatning foreligger, krever Oslo kommune
ekspropriasjon av gnr. 197 bnr. 118 og 321, jf. plan- og bygningsloven 2008 § 16-9.

Kommunen har en begrunnet interesse i en slik ekspropriasjon.

Oslo kommune har nedlagt slik

péstand:
1. Selskapet til Bekkelagets Vel tilkjennes ikke erstatning.
2. For det tilfellet at erstatning tilkjennes: Oslo kommune kan ekspropriere gnr. 197

bar. 118 og 321 mot den erstatning som tilkjennes Selskapet til Bekkelagets Vel.

Rettens bemerkninger:
Plan- og bygningsloven 2008 § 15-3 forste ledd gir bestemmelser om erstatning for tap ved
reguleringsplan. Ferste ledd lyder slik:

Medfarer en reguleringsplan ved bestemmelser om byggegrense innenfor veglinjen eller av
andre serlige grunner at en eiendom blir edelagt som byggetomt, og den heller ikke kan
nyttes pa annen regningssvarende méte, skal kommunen betale erstatning etter skjenn med
mindre den erverver eiendommen i medhold av § 16-9. Det samme gjelder hvis
reguleringsplan medfarer at etendom som bare kan nyttes til landbruksformal ikke lenger
kan drives regningssvarende. Ved regulering av naturvernomrader etter loven her skal
komrmumnen betale erstatning etter skjenn i samsvar med naturvernloven §§ 20, 20b og 20c.

Retten finner det klart at § 15-3 forste ledd ferste punktum ikke fér anvendelse for
omreguleringen av gnr. 197 bar. 118 og 321. Det vises til at ingen av eiendommene blir
wdelagt som byggetomter "p.g.a. bestemmelser om byggegrense innenfor veglinjen” eller
“av andre seerlige forhold’. En eventuell erstatning ma derfor hjemles i naturvernloven
§ 20, 20 b eller 20 ¢, jf. siste punktum.

Naturvernloven (na opphevet) gjelder statens adgang til & verne bl.a. spesielle natur-
omrader og naturforekomster. Loven sondrer 1 den forbindelse mellom nasjonalparker
(88 3 og 4), landskapsvernomrader (§§ 5 og 6), naturreservater (§§ 8-10) og naturminne
(§§ 11-12). Alt avhengig av hjemmelsgrunnlaget for vernevedtaket, gir §§ 20, 20b og V
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20 ¢ regler om erstatning for ciere av eller rettighetshavere 1 den eiendommen som
bandlegges. NAr plan- og bygningstoven 2008 § 15-3 henviser til disse bestemmelsene, mé
kommunens regulering dermed sammenlignes med de ulike verneformene i naturvernloven
med henblikk pa 4 avgjere hvilken av erstatningshjemlene som eventuelt er anvendelige. 1
nerverende sak er partene uenige om reguleringen av gnr. 197 bar. 118 og 321 1
naturvernomrdde best kan likestilles med et naturreservat (biotopfredning etter § 9) eller et
landskapsvernomride etter § 5. Dersom reguleringen anses som biotopfredning, kan
Selskapet til Bekkelagets Vel paberope seg § 20 som gir rett til erstatning etter
ekspropriasjonserstatningsloven. Dersom reguleringen derimot anses som et landskaps-

vernomrade, gir § 20 b bare rett til erstatning etter "alminnelige reiisgrunnsetninger”.

For valget mellom de to bestemmelsene uttalte Hoyesterett i Rt. 1992 5. 1333:

Et veiledende synspunkt vil (derfor) veere & legge avgjerende vekt pa hvilken frednings-
form som antas 4 ville ha blitt benyttet dersom den samme reguleringen hadde skjedd med
hjemmel i naturvernloven. I juridisk teori har som et annet veiledende synspunkt vart gjort
gjeldende at det avgjerende mi veere om den konkrete regulering ut fra rettsvirkningene
ligner mest pa de radighetsinnskrenkninger som faller inn under naturvemloven § 20, eller
pi dem som faller inn under § 20b.

Retten tar for sin vurdering utgangspunkt i bakgrunnen for omreguleringen av Nordstrand-
skraningen. Det vises i den forbindelse til planforslaget hvor det bl.a. heter felgende:

Planarbeidet for Nordstrandskraningen er en oppfelging av Oslo kommunes strategi for
fortetting i smdhusomradene i ytre by, og har til hensikt & sikre at omradets gronnstruktur
ivaretas ved videre fortetting. Nordstrandskréningen er her et av fem omrader innenfor
kategori 2, "Omrader underlagt seerlige hensyn til landskaps- og vegetasjonsvern”, som er
valgt ut pa bakgrunn av en overordnet analyse av bylandskapets kvaliteter og omradenes
betydning for byens grenne ramme.

Foreliggende planforslag omfatter en del av Nordstrandskréningen som ble tatt ut fra
planomridet ved politisk behandling av planforslag for delomrade Ljan — Bekkelaget.
Dette har sin bakgrunn i at byrddet ved sin behandling av saken ble kjent med at
Friluftsetaten i sin kartlegging av naturtyper i omradet 1 2003 oppdaterte avgrensningen av
Tokalitet "Grottenveien”, registrert med spesielt verdifulle naturtyper for 4 sikre biologisk
mangfold.

Videre vises det til planforslagets egen beskrivelse av hovedhensiktene:

Nér det gjelder omridets framtidige uinytielse har planforlaget hati til hensikt 3 erstatte de
eksisterende reguleringer med en reguleringsplan som tar utgangspunkt i omradets
kvaliteter med hensyn til landskap og vegetasjon, ved & vektlegge Nordstrandskriningens
betydning for det overordnede bylandskapet og sikre at det blir tatt hensyn til eksisterende
vegetasjon og terreng ved videre fortetting.

For alternativ 2 har planforslaget ut over (rettens uth.) ovenstdende spesnelt til hensikt &
sikre viktige naturtyper og biologisk mangfold.

Det heter ogsa:
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Ut fra overordnede visuelle kvaliteter skal de omkransende dsene og skraningene rundt
Oslo holdes gronne. Landskapsform og vegetasjon utgjor de senirale visuelle kvalitetene
som skal ivaretas. Konkret innebarer dette at Nordstrandskraningen sekes bevart med
sammenhengende, robuste vegetasjonsbelter og med en markert grenn silhuettlinje. Det er
ikke vegetasjonens botaniske, men dens estetiske kvaliteter med hensyn til visuelle
verdier som er utgangspunktet for planarbeidet (rettens uth.). Dette innebzrer at bade
naturlig og kultivert vegetasjon inngdr, samt vegetasjonsfiie terrengflater som vurderes
som visuelt vikfige.

Retten bemerker ellers at det biologiske mangfoldet og de naturverdier som planen viser

til, stort sett er omtalt i generelle vendinger. Spesifikt uttales det bare at:

I Friluftsetatens naturdatabase for biologisk mangfold er vegetasjonslokalitet ”Grotten-
veien” avgrenset. Lokaliteten beskrives som bestaende av artsrik flora knyttet til terrberg,
krattvegetasjon og til dels rasmark og skog. Omradets biologiske verdi vurderes som sveert
viktig grunnet sveert rik flora og store forekomster av regionalt sjeldne arter, herunder
dragehode, kraitalant og knollmjadurt.

P& bakgrunn av ovenstdende og ogsé vitneforklaring fra kommunens parisrepresentant
finner retten det ikke tvilsomt at det primere formalet med reguleringsplanen var &
opprettholde inntrykket av Oslo som en “gronn” by, men at omreguleringen til naturvem-
omrade ble ansett som viktig for egsa & sikre naturverdier og biologisk mangfold. Etter
rettens mening gér ikke dette formalet lenger enn at det kunne ha vert ivaretatt ved vern
etter naturvernloven § 5 om landskapsomréder. Det vises til at bestemmelsen hjemler vern

av arealer "for 4 bevare egenart eller vakkert natur-eller kulturlandskap”.

Hva gjelder rettsvirkningene av omreguleringen viser retten til de aktuelle regulerings-

bestemmelsene:

§5 Spesialomrade naturvern

Det ma ikke iverksettes tiltak som kan endre naturmiljset. Oppfering av bygninger og
plassering av varige, midlertidige eller transportable konstruksjoner eller anlegg tillates
ikke. Inngrep i terrenget eller endring av vegetasjon er forbudt. Planting av hageplanter
eller andre fremmede arter tillates ikke. Dede traer skal ikke fjernes. Skjatsel av
vegetasjon skal skje 1 samrad med Friluftsetaten.

Nedvendig rydding av trer og busker samt lyssetting langs turveiene og Grottenveien og
Bekkelagsveien tillates. Videre tillates nedvendig vedlikehold av offentlig ledningsnett.
Innenfor omradet har Jernbaneverket rett til & fjeme treer og annen vegetasjon innenfor 30-
meters grensen fra nermeste spors midtlinje, nér hensynet til togframforing eller
omgivelsenes sikkerhet tilsier det.

§6 Spesialomrade naturvernomrade/offentlig trafikkomréade (sikringssone)

Det ma ikke iverksettes tiltak som kan endre naturmiljeet. Opploring av bygninger og
plassering av varige, midlertidige eller transportable konstruksjoner eller anlegg tillates
ikke. Dade treer skal ikke fjernes.

Innenfor omradet har Jernbaneverket rett til 4 fjerne treer og annen vegetasjon innenfor 30-
meters grensen fra naermeste spors midtlinje, ndr hensynet til togframfaring eller
omgivelsenes sikkerhet tilsier det. Jernbaneverket har videre rett til & foreta nedvendig
sikring av skraningen mot ras.
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Retten har seerlig merket seg at reguleringsbestemmelsene ikke har noen bestemmelser
knyttet til spesifikke plantearter, og dette gjelder selv for den fredede arten Dragehode.
Bestemmelsene inneholder siledes ikke noe forbud mot & fjerne planter og plantedeler, og
allemannsretten gjelder fullt ut i omridet. Hva gjelder skjetsel, er dette ikke undergitt
andre begrensninger enn at den skal skje 1 samrdd med Friluftsctaten. Videre framgér det
av planforslaget at grunneierne kan drive enkel hageskjotsel innenfor omrédet. Det heter

da ogsé i forslaget at

Det vil for begge alternativene i stor grad veere opp til grunneierne hvorvidt deres skjotsel
bidrar til at planens intensjoner oppfylles.

Endelig viser retten til at Jernbaneverket har tillatelse til, innenfor en narmere angitt

grense, & fjerne treer og annen vegetasjon uten a métte radfore seg med Friluftsetaten.

Retten mener etter dette at reguleringsbestemmelsenc ikke innebzrer storre rddighets-
innskrenkninger enn det som kunne veert hjemlet i naturvernloven § 5. Det vises til
bestemmelsens annet punktum hvorav det framgér at I landskapsvernomrdde mda det ikke
iverksettes tiltak som vesentlig kan endre landskapets art eller karakter”. Hva serlig
gjelder velforeningens anfersel 1 tilnytning til naturvernloven § 7, bemerker retten at denne
bestemmelsen ikke har noen betydning for spersmalet om hva slags vemnetiltak etter

naturvernloven et kommunalt regulert omrade best kan sammenlignes med.

Slik retten ser det, skal altsd en eventuell erstatning utmales i henhold til naturvernloven

§ 20 b, dvs. etter "alminnelige reftsgrunnsetninger”. Det tap som Selskapet til Bekkelagets
Vel krever erstattet, refererer seg til at gnr. 197 bnr. 118 og 321 ikke lenger kan bebygges.
Det er imidlertid sikker rett at tapte utbyggingsmuligheter ikke har erstatningsrettslig vern,
og retten viser i den forbindelse til bl.a. Rt. 1993 s. 321 og Rt. 1993 s. 1333. Selskapet til
Bekkelagets Vel er siledes ikke berettiget til erstatning som folge av omreguleringen til

naturvernomrade.

Ogsd hva gjelder omreguleringen av deler av gnr. 197 bnr. 321 til friomrade (turvei), finner
retten det klart at Selskapet til Bekkelagets Vel ikke har krav pa erstatning. Det vises i den
forbindelse til Rt. 1999 s, 213. Saken gjaldt prinsippene for verdsettelse av eiendom som
var omregulert fra boligomréde til friomrade, og som ble overdratt kommunen med avtale
om erstatning ctter ekspropriasjonserstatningsloven. Heovyesterett fastslo bl.a at hva som
skulle anses som péregnelig utnyttelse av eiendommen, méitte avgjeres pa bakgrunn av
reguleringsplanens formél og vere bindende for erstatningsutmalingen. Tilsvarende
gjelder ved erstatningsfastsettelse 1 forbindelse med radighetsbegrensninger, jf. LE-2007-
8963 hvor lagmannsretten uttalte at: "For evrig bemerkes at om en eiendom blir

omregulert til friomrade, vil ikke den tidligere regulering veere utslagsgivende for at eieren
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skal fd erstatning”. Det skal tilfoyes at det s&kalte parkprinsippet representerer et unntak
fra denne regelen, men dette prinsippet kommer ikke til anvendelse i n@rverende sak. Det
vises til at Plan- og bygningsetaten i sitt planforslag uttalte felgende om formalet med

omreguleringen:

Inkludering av eksisterende gangsti som friomrade (turvei) &pner for varig sikring av
allmenn tilgjengelighet. Det papekes at det i vedtatt plan for delomride Ljan - Bekkelaget
regulert inn ny gangbro over jernbanen slik at gjenetablering av en viktig tverrforbindelse
mot fjorden muliggjores.

Selskapet til Bekkelagets Vel har tapt saken fullstendig, men har etter skjennsprosessloven
§ 42 krav pa & f3 erstattet sine saksomkostninger. Advokat Max Henrik Jespersen har
fremlagt en omkostningsoppgave pa kr 272 920,-, og kommuneadvokaten v/advokat Atle
Torvund har protestert pa belapets storrelse. Retten er enig i at saleerkravet overstiger det
som kan betegnes som “nodvendige” utgifter i anledning saken og reduserer derfor belapet
skjennsmessig til kr 200 000,- .

Skjennet er enstemmig,
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Slutning:

Selskapet til Bekkelagets Vel tilkjennes ikke erstatning.

2. Oslo kommune demmes til innen 2 - to - uker fra forkynnelsen av skjonnet 4
erstatte Selskapet til Bekkelagets Vel dets saksomkostninger med kr 200 000,-
- kronertohundretusen 00/100 -.

Reiten hevet

1%' ( i 1 j’ < ‘ (
Ole Ingde Fjeldstad
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