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Forord

Statens vegvesen inngdr hvert ar pa vegne
av staten og fylkeskommunene et stort
antall avtaler om erverv av grunn og ret-
tigheter til vegformal. De spersmal som
reiser seg i denne sammenheng er mange-
artede. Dette skyldes ikke minst at avtaler
mellom det offentlige, og en privatperson
i atskillig utstrekning vil reise rettsspors-
mal som mé loses noe annerledes enn rene
privatrettslige avtaleforhold. Dels vil slike
avtaler regulere vanlige privatrettslige for-
hold hvor det offentliges plikter og rettig-
heter i utgangspunktet folger av de ordi-
neere avtale- og obligasjonsrettslige regler,
og dels vil avtalene innebaere myndighets-
utevelse som i utgangspunktet bedemmes
etter forvaltningsrettens regler. I tillegg
kommer at Statens vegvesen ved innga-
else av avtaler er forpliktet til &4 bygge pa
ekspropriasjonsrettslige regler.

Denne veilederen er i det alt vesentlige
en enkel gjennomgang av de privatretts-
lige reglene, men framstillingen er preget
av at den ene parten i avtaleforholdet er et
offentlig organ.

Veilederen henvender seg til de som arbei-
der med og ferer forhandlinger om erverv
av grunn og rettigheter til vegformal. Vei-
lederen har et praktisk siktemal, og repre-
senterer ikke noen detaljert juridisk gjen-
nomgang av de emner som blir behandlet.

Vegdirektoratet har utarbeidet en standard
kjopekontrakt som forutsettes & dekke de
vanligste situasjoner en vil bli stilt overfor.
Standardkontrakten er inntatt som vedlegg
i handboka. Denne veilederen behandler
imidlertid ogsa litt mer spesielle spgrsmal

i tilknytning til grunnerverv enn det som
gar fram av standardkontrakten.

Veilederen bygger i stor grad pd det tid-
ligere ”“Forhandlingsheftet” fra Plan- og
anleggsavdelingen - 7039/1993. Advokat
Ove Chr Lyngholt, som ogsé laget grunn-
laget for forrige utgivelse, har gatt igjen-
nom den eksisterende teksten og laget
et utkast til ny veileder. Dette utkastet er
bearbeidet ved seksjon for planlegging og
grunnerverv i Vegdirektoratet, med sjef-
ingenier Tormod Olsen som prosjektleder.

Veg- og transportavdelingen
Vegdirektoratet,
Oslo mai 2010

ﬁ;lé'frx{'ﬁf}__ {;r&;;}’_,z'

Lars Erik Hauerl
Direktor
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:: AVTALE ELLER EKSPROPRIASJON?

2 Avtale eller ekspropriasjon?

Bade i forbindelse med planlegging og
grunnerverv til vegformal er det viktig &
oppna god kontakt med de som eier grunn
og rettigheter i det omradet vegen skal
bygges. Fordi forhandlinger om erstatning
mv er en naturlig og viktig del av kontrak-
ten, ma det legges stor vekt pa & komme
fram til avtaler.

Etter forskriftene til vegloven § 50, er

hovedregelen at en skal prove a komme
fram til en minnelig losning for det even-
tuelt ma fattes ekspropriasjonsvedtak. I
noen saker kan det likevel veere grunn til
a begrense arbeidet med 4 fa til minnelige
avtaler. Dette kan for eksempel veere aktu-
elt i saker hvor

* enser det som nyttelost & komme fram
til enighet.

¢ enfinner at saken er av en slik karakter
eller et slikt omfang at det ikke ligger
til rette for minnelige forhandliger.

I alle saker skal det som minimum ha veert
kontakt med grunneierne om ervervet og
det skal normalt veere satt fram et tilbud
til erstatningsoppgjer. Erstatningstilbud
satt fram under forhandlinger star ikke
uten videre ved lag dersom det kommer til
skjenn, og skal ikke pavirke rettens erstat-
ningsfastsettelse.

Til tross for at forhandlinger i de fleste til-
fellene ber gjennomferes, vil ikke det at
eksproprianten har unnlatt & forhandle,
innebeere at skjonnet kan nektes fremmet.
Dette gjelder selv om det objektivt sett har
veert gode grunner for & fore forhandlinger.
Ved klage over ekspropriasjonsvedtaket

fattet av regionvegkontoret kan derimot
klageinstansen oppheve vedtaket dersom
forhandlinger ikke har veert forsekt i til-
strekkelig grad.

Pa den annen side er det viktig a forseke
forhandlinger der det med noe rimelighet
kan forventes at grunnervervet kan ordnes
pa denne maten, - blant annet for & spare
omkostninger ved ekspropriasjon, for &
spare domstolene for arbeid og for & unnga
forsinkelser i anleggsdriften.

Ved forhandlinger legges ekspropriasjons-
rettslige prinsipper til grunn bade nar det
gjelder hva som skal vere gjenstand for
erstatning og nar det gjelder selve erstat-
ningsutmalingen. Det er bare det okono-
miske tap som grunneieren lider som skal
erstattes. Selv om verdsettingen bygger pa
et faglig grunnlag, vil det i mange sam-
menhenger likevel veere en viss usikkerhet
om hva som er riktig pris. Tvil om hva som
er riktig erstatning ber komme grunneier
til gode nar Statens vegvesen forhandler
minnelig]jf hdndbok R730 Etiske retnings
linjer for grunnerverv kapittel 6 og 7

Interesser som ikke nyter erstatningsretts-
lig vern ved ekspropriasjon eller ved inn-
skrenkning i eierrddighetten, kan heller
ikke tilkjennes erstatning nar grunnerver-
vet gjennomferes i minnelighet. Dette gjel-
der ogsd dersom avtalen kun omfatter
samtykke til & begjeere skjonn, jf

prosessloven § 4, eventuelt sammen med

avtale om tiltredelse. Slike avtaler ber der-
for inneholde en tilfoyelse om at skjon-
net skal bygge pa ekspropriasjonsrettslige
regler.


http://www.lovdata.no/for/sf/sd/sd-19810911-8603.html
http://www.vegvesen.no/binary?id=14188
http://www.lovdata.no/all/tl-19170601-001-001.html#4
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3 Partene i forhandlingene

3.1 Kjaper

3.1.1. Staten

Ved erverv av grunn til riksveg er det Staten

som skal veere eier, jf Fegloven § 52

Regionvegkontorene har i utgangspunktet
fullmakt til & erverve det som trengs av eien-
dommer og rettigheter til riksvegformal.

En avtale kan imidlertid veere bindende for
partene selv om den skulle vere inngétt i
strid med regionvegkontorets fullmakter.

Selv om det ikke er noen belgpsgrense for
regionvegkontorets erverv av grunn og
rettigheter, er det likevel ikke noe til hin-
der for at regionvegkontoret, dersom man
onsker det, kan innhente Vegdirektora-
tets samtykke f eks i saker av prinsipiell
art eller i saker av stor skonomisk betyd-
ning. Selgeren bor sé tidlig som mulig, og
for avtalen inngds, gjeres oppmerksom
pa eventuelt forbehold om godkjennelse
fra Vegdirektoratet. Dersom et slikt forbe-
hold ikke utrykkelig framgar av avtalen, vil
avtalen veere bindende nar den er under-
skrevet av eller pd vegne av regionveg-
kontoret.

Spersmalet om fullmakt oppstdr ogsa
internt pa det enkelte regionvegkontor.
Spersmaélet er hvem pa regionvegkontoret
som har kompetanse til & inngé bindende
avtaler. De fullmakter som er gitt fra over-
ordnet organ bruker betegnelsen “region-
vegkontor” pd den som har fatt kompe-
tansen. Det ma imidlertid legges til grunn
at regionvegkontoret selv kan legge

avgjorelsesmyndigheten til det de mener
er “et forsvarlig niva i organisasjonen”.
Slik delegasjon kan enten skje uttrykkelig
til enkelte personer f eks ved eiendomssek-
sjonen, eller den kan anses gitt i form av
stillingsfullmakt.

Hvem som innehar en slik stillingsfull-
makt kan imidlertid veere uklart. Spersma-
let kan bli aktuelt dersom avtaler er inngatt
av tjenestemenn som ikke har grunnerverv
som serskilt ansvarsomrade. Grunnen til
at regionvegkontoret senere vil ut av en
slik avtale kan f eks vaere at det prisnivaet
som er lagt til grunn i avtalen avviker fra
det onskelige niva, eller det kan veere inn-
tatt bestemmelser om avkjersler eller lign-
ende som ikke er forenlig med foreligg-
ende planer etc.

Det kan reises tvil om slike avtaler er bind-
ende for regionvegkontoret, men det ma
antas at regionvegkontoret i de fleste tilfell-
er vil veere forpliktet til & oppfylle avtalen.
Det avgjorende vil veere om selgeren hadde
grunn til & tro at vedkommende tjeneste-
mann hadde nedvendig kompetanse til &
innga avtalen. I denne sammenheng stilles
det langt strengere krav til offentlige tjeneste-
menn enn til privatpersoner. I alminnelig-
het mad det derfor legges til grunn at selg-
eren ikke hadde grunn til & tro at Statens
vegvesens representant manglet fullmakt til
ainnga avtalen. Vi ma derfor legge til grunn
at dersom den som inngar avtale pd vegne
av Statens vegvesen ikke har fullmakt til &
inngd bindende avtaler, ma det i avtalen tas
inn et uttrykkelig forbehold om etterfolg-
ende godkjenning.


http://www.lovdata.no/all/tl-19630621-023-006.html#52

3.1.2. Fylkeskommunen

Ved erverv av grunn til fylkesveg er det,

ifolge fegloven § 53, fylkeskommunen

som skal veere eier.

For sa vidt gjelder fylkesveger, folger det
av og 10 at regionvegkontor-
et er underlagt fylkeskommunen. Dersom
det ikke foreligger spesielle fullmakter for
regionvegkontoret til & inngd avtaler om
grunnerverv pa vegne av fylkeskommun-
en, ma det tas inn et uttrykkelig forbehold
iavtalen om senere godkjenning.

3.1.3. Kommunen

Ved erverv av kommunal veg er det, ifolge

egloven § 57, kommunen som skal veere

eier.

Vegstyremakta kan etter
gjore vedtak om eiendomsinngrep ”

sd langt ho finn at det trengs for bygging, ut-
betring, vedlikehold og drift av riksveg, fylkes-
veg...”. Dette innbeerer at regionvegkontor-
et kan erverve grunn ut over det som skal
inngd i selve riksvegen eller fylkesvegen.
Et typisk eksempel i denne sammenheng
er erverv av grunn til nedvendig omlegg-
ing av kommunal veg for en mer hensikts-
messig tilknytning til riksvegen. I utgangs-
punktet er det Staten som skal dekke slike
utgifter til grunnerverv til kommunal veg.
I tilfeller hvor det skal skje en opprustning
eller omlegging av det kommunale vegnett-
et ut over det som er nedvendig av hen-
syn til riksvegen eller fylkesvegen, vil det
imidlertid veere naturlig at utgiftene med
grunnervervet blir fordelt etter en neer-

:: PARTENE | FORHANDLINGENE

mere avtale mellom kommunen og region-
vegkontoret.

Dersom kommunene skal dekke utgift-
ene med grunnervervet, mens Statens
vegvesen skal gjennomfere det prak-
tiske arbeidet, ma det foreligge fullmakt
for regionvegkontoret til & inngd avtaler
om grunnerverv pa vegne av kommunen.
Hyvis dette ikke er tilfelle, ma det tas inn et
utrykkelig forbehold i avtalen om senere
godkjenning.

3.2 Selger

Den som kan rade rettslig over eiendom-
men vil som hovedregel veere eieren. Opp-
lysninger om eierforhold far vi blant annet
i den elektroniske grunnboken. Her vil
hjemmelshaveren framgd, sammen med
andre opplysninger om rettighetsfor-
hold i eiendommen. I det alt overveiende
antall tilfeller vil hjemmelshaveren vaere
den reelle eier, slik at det er denne vi ma
rette var henvendelse til, samt innga avtale
med. Det forekommer imidlertid at eien-
domsoverdragelser ikke er tinglyst, og at
hjemmelshaveren derfor ikke er den reelle
eier av elendommen. Dersom Statens veg-
vesen pa tross av dette inngér avtale med
hjemmelshaveren om overdragelse av
eiendommen, vil avtalen bare kunne gjores
gjeldende om Statens vegvesen ikke har
hatt noen grunn til & tro at andre enn hjem-
melshaveren var reell eier av eiendommen.
Kravet til aktsom god tro vil vanligvis veere
ganske strengt sd lenge det er en offentlig
etat som paberoper seg regelen.


http://www.lovdata.no/all/tl-19630621-023-006.html#52
http://www.lovdata.no/all/tl-19630621-023-002.html#9
http://www.lovdata.no/all/tl-19630621-023-006.html#52
http://www.lovdata.no/all/tl-19630621-023-006.html#50
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Om Statens vegvesen i aktsom god tro har
inngatt avtale med hjemmelshaver, men
ikke med den reelle eier, vil avtalen kunne
gjores gjeldende om den er dagbokfert for
avtalen mellom hjemmelshaver og den
reelle eieren. Den reelle eieren vil da ikke
kunne gjore gjeldende at avtalen ikke er
bindende, men han eller hun kan eventuelt
rette et erstatningskrav mot sin hjemmels-
mann. P4 samme mate m4 Statens vegves-
en noye seg med et erstatningskrav mot
hjemmelshaveren om erstatningen er utbe-
talt og avtalen mé vike for andre rettser-
verv som blir dagbokfort feor avtalen mel-
lom hjemmelshaver og Statens vegvesen.

Dersom det er pa et rene at hjemmels-
haveren ikke er rett eier av eiendommen,
oppstar sporsmalet om hvem vi da ma
henvende oss til. Forst ma det imidlertid
presiseres at vi, blant annet pad grunn av
tinglysningslovens bestemmelser, alltid
ma ha samtykke fra hjemmelshaveren selv
om denne ikke er den reelle eier av eien-
dommen. Hovedregelen er altsa at hjem-
melshaveren alltid ma undertegne avtal-
en i tillegg til den reelle eieren dersom
sistnevnte er en annen enn den som har
grunnbokshjemmel.

Selv ndr hjemmelshaveren er den reelle eier
av eiendommen, er det i enkelte tilfeller ikke
tilstrekkelig at kun denne undertegner av-
talen for at rett skal kunne gjores gjeldende
etter avtalen. I enkelte tilfeller vil det ogsa
veere slik at hjemmelshaveren ikke kan foreta
rettslige disposisjoner over eiendommen. I
det folgende skal vi se pa ulike situasjoner
hvor det kan veere uklart hvem vi ma innga
avtale med. I den forbindelse brukes betegn-

elsen “eier” bade pd hjemmelsinnehaver og
den reelle eier dersom dette er en annen enn
den som har hjemmel.

Kravet om & identifisere rett avtalemotpart
er det samme enten en bare inngar avtale
om tiltredelse eller en inngar en kjopekon-
trakt.

3.2.1. Eieren er umyndig

Eieren kan veere umyndig. Umyndig er
bade den som er mindredrig og den som
er umyndiggjort, for eksempel pa grunn av

sinnssykdom. [Vergemalsloven (veml.) (IoV]
av 22. april 1927 nr. 3) har bestemmelser
om den umyndiges disposisjoner. Lovens

hovedregel er at den som er umyndig ikke
kan binde seg ved rettshandel, [f§ J. Videre
framgar det av at vergen kan handle
pa den umyndiges vegne i formuesaker.
Dette vil som hovedregel veare den eller de
som har foreldreansvaret,

Nér det gjelder salg av fast eiendom har
imidlertid en serskilt bestem-
melse om at selv ikke vergen kan foreta
slike disposisjoner. Her er det nedvendig
med enstemmig samtykke fra overfor-
mynderiet. Nar selgeren er umyndig ma
sdledes avtalen forst inngas med vergen,
og deretter ma den godkjennes av over-
formynderiet. Avtalen er ikke bindende
for dette samtykke foreligger. Opplysning
om hjemmelshaveren er umyndiggjort
skal framga av grunnboken. Umyndighet
pa grunn av mindredrighet oppherer ved

fylte 18 ar,


http://www.lovdata.no/all/nl-19270422-003.html
http://www.lovdata.no/all/tl-19270422-003-001.html#2
http://www.lovdata.no/all/tl-19270422-003-002.html#3
http://www.lovdata.no/all/tl-19270422-003-005.html#38
http://www.lovdata.no/all/tl-19270422-003-005.html#49
http://www.lovdata.no/all/tl-19270422-003-001.html#1

3.2.2. Eieren er dod

Dersom eieren er ded, og boet er tatt under
offentlig skifte, er det skifteretten som har
den nedvendige kompetansen til &4 innga
avtale om overdragelse av boets eiendom.
Opplysning om boet er under offentlig
skifte, far vi ved & henvende oss til skifte-
retten i den rettskrets hjemmelshaveren
var bosatt.

Dersom boet blir skiftet privat, eller det ikke
er tatt noe skritt til gjennomfering av skifte,
ma samtlige loddeiere (arvinger) i boet gi
samtykke til overdragelse av eiendommen.
En eller flere av arvingene kan imidlertid ha
fullmakt fra de ovrige til a forvalte boet. Det
ma imidlertid utvises varsomhet ved kjop
av eiendom i slike situasjoner i og med at en
slik fullmakt ikke uten videre dekker salg
av eiendommen eller deler av den. Dersom
det blir opplyst & foreligge fullmakt fra de
ovrige loddeiere, ma denne fullmakten kre-
ves framlagt slik at fullmaktsforholdet kan
dokumenteres senere dersom dette skulle
bli nedvendig, f eks om overdragelsen skal
tinglyses.

Gjenlevende ektefelle som sitter i uskiftet

bo, ff arveloven (lov av 3. mars 1972 nr 5)
kapittel 3) er i utgangspunktet berettiget
til & avhende fast eiendom som tilherer
uskifteboet, jf arveloven § 18. Det er der-
for tilstrekkelig & inngd avtale med den

gjenlevende ektefelle som sitter i uskift-
et bo. Opplysning om skifte framgar ofte
av grunnboken. Ellers kan skifteretten gi
opplysinger om dette, eventuelt kan gjen-
levende ektefelle dokumentere forholdet
med en sakalt uskifteattest.
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3.2.3. Eieren er gift

Ekteskapsloven (lov av 4. juli 1991 nr 47)
kapittel @Ihar bestemmelser om ektefellens
raderett over eiendeler.

Hovedregelen er at ekteskap ikke med-
forer begrensninger i ektefellens rett til &
rade over det han eller hun eier nér ekte-
skapet blir inngdtt eller senere erverver, E
lovens § 31| I utgangspunktet kan derfor
eieren rade rettslig over eiendommen.

Lovens R 32 forste ledd bokstav d innehold-
er imidlertid et viktig unntak. Av denne

bestemmelsen gédr det bl a fram at en av
ektefellene ikke uten skriftlig samtykke fra
den andre kan overdra eller si opp leieav-
taler for eiendom som tjener til felles bolig.

Detma antas at kan komme til anvend-
else selv ved sma stripeerverv av boligeien-
dommer, selv om bestemmelsens formal
ikke gar lenger enn til & beskytte selve
boligfunksjonen. I praksis vil det nok veere
mange eksempler pa at man har unnlatt
a innhente ektefellens samtykke ved slike
erverv. Man ber imidlertid vare kjent med
at konsekvensen av dette kan bli at avtalen
ikke kan gjores gjeldende. Etter kan
den andre ektefellen fa avtalen omstett ved
dom uansett om Statens vegvesen har veert
i aktsom god tro.

Dersom ektefellen ikke vil gi samtykke
til overdragelse, vil bade eieren og Stat-
ens vegvesen kunne kreve at skifteretten

avgjor om disposisjonen skal tillates,

11
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Selv om ektefellene har szreie gjelder de
samme bestemmelser med hensyn til salg
av fast eiendom som nevnt ovenfor, |f § 37.
Bestemmelser i en ektepakt kan imidlertid
endre pa dette. En slik ektepakt vil veere
tinglyst som hefte pa eiendommen.

I ekteskap med normal ekonomi, vil
gjerne ektefellene i fellesskap nedbe-
tale gjeld pa eiendommer som eventuelt
bare den ene ektefelle har hjemmel til, for
eksempel fordi han/hun tok den i mer
beheftet grad inn i ekteskapet. I alle fall
i ekteskap som tilsynelatende har vart
noe tid kan det veere grunn til & avklare
om det kan eksistere et sameieforhold pa
eiendom selv om kun den ene stdr som
hjemmelshaver.

3.2.4. Sameie

Nar eiendommen ligger i sameie er det nod-
vendig med samtykke til avhendelse fra

samtlige sameiere. [Sameieloven(lov av 18]

juni 1965 nr 6) pestemmer i at en sameier

har rett til & avhende hele eller en del av sin

part i sameiet. Dette gjelder bare den ideelle
andelen vedkommende har i sameiet.

At et flertall av sameierne samtykker i
avhendelse er heller ikke tilstrekkelig,
Regelen er med andre ord at
samtlige sameiere ma samtykke i avhend-
elsen, dersom det ikke forreligger spesielle
fullmakter. Slike fullmakter ma av bevis-
messige grunner kreves framlagt skriftlig,
og fullmakten ma uttrykkelig ogsé omfatte
rett til & avhende eiendommen helt eller
delvis.

3.2.5. Eierseksjonert eiendom.

Ved avstdelse fra eiendom som ligger i
sameie, og hvor det til hver sameiean-
del er tilknyttet enerett til bruk av bolig
eller annen bruksenhet, reguleres forhol-
det mellom sameierne, og mellom disse og

tredjemann, av eierseksjonsloven [(lov o

eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31) Spors-

malet om hvem som har kompetanse til
a disponere rettslig pa vegne av sameiet
fremgar av § 30. Av bestemmelsens tredje
ledd felger at salg av hele eller vesentlige
deler av eiendommen krever tilslutning
fra samtlige sameiere. Bestemmelsen gjeld-
er bare salg av fellesarealer, altsa arealer
som inngar i den seksjonerte eiendom, og
som skal veere til felles bruk for sameierne.
Dersom sameiet ogsé eier arealer som ikke
inngér i den seksjonerte eiendom, regule-
res spersmalet om salg av
Da er det tilstrekkelig med to tredje-
dels flertall av de avgitte stemmer. Bestem-
melsen i tredje ledd, som krever enstem-
mighet, kommer ikke til anvendelse
dersom avstdelsen av fellesarealet ikke er
vesentlig. Da er det tilstrekkelig med van-

lig flertall av de avgitte stemmerjf § 30 for
Ete leddl Om avgjerelsen er vesentlig eller

ikke, ma avgjeres konkret.

Dersom avstaelsen bererer en bruksenhet
(seksjon), enten ved at uteareal tilknyttet
bruksenheten skal avstds, eller bruksen-
heten blir pafert ulemper, ma avtale i til-
legg inngas med eieren av bruksenheten.
Han vil ha et selvstendig krav pd erstat-
ning for eksempel for neerferingsulemper.
De alminnelige regler om talegrense m.v.
gjelder imidlertid ogsé her.
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Som vi ser er reglene om nér det kreves til-
slutning fra samtlige sameiere, og om nér det
er tilstrekkelig med to tredjedels flertall av de
avgitte stemmer i sameiermotet, er de ikke
skarpt avgrenset mot hverandre. Det ber
derfor legges til grunn at det, bortsett fra ved
de helt bagatellmessige avstdelser av felles-
arealer, ma innhentes samtykke fra samtlige
sameiere ved inngaelse av avtaler. I tillegg
ma, som nevnt, forholdet til de enkelte sam-
eiere ogsa iakttas. Med utgangspunkt i en
avgjorelse i RG 2001 s. 605 ma vi praksis like-
vel kunne legge til grunn at generalforsam-
lingen kan gi styret fullmakt til den praktiske
gjennomferingen av en eiendomsavstaelse/-
avhendelse. Da skulle det ikke bli nedven-
dig med ny generalsforsamlingsbehandling
og godkjennelse av kjgpkontrakt/avtale om
tiltredelse.

3.2.6. Allmenninger

Erverv av grunn i bygdeallmenninger kan
normalt skje ved & innga avtale med all-

menningsstyret. Det framgér av
i bygdeallmenningsloven

juni 1992 nr 59) at allmenningsstyret har

myndighet til 4 avgjore alle sporsmal i for-
bindelse med allmenningens forvaltning
og drift, om ikke annet er bestemt. Bruks-
reglene for bygdeallmenningen kan f eks
inneholde bestemmelser om at avhending
av grunn ikke kan skje uten avstemming
blant de eiendoms- og bruksberettigede,
jf B3-7 annet ledd punkt m).

Allmenningsstyret kan ogsd i bestemte
saker gi styrets leder sammen med allmen-
ningsbestyreren eller ett av styrets med-
lemmer fullmakt til & opptre pa styrets
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vegne. For avtale blir inngatt med disse,
ma fullmakt kreves framlagt.

Statsallmenningene forvaltes av Btatskog],

og det ma derfor inngas avtale med Stat-
skog om overtakelse og eventuell gkono-
misk kompensasjon.

3.2.7. Ansvarlig selskap — ANS

Betegnelsen “ansvarlig selskap” brukes om
selskaper hvor samtlige deltakere hefter per-
sonlig for selskapets forpliktelser. Reglene
om ansvarlige selskap gjelder ogsa for
ansvarlige handelsselskap, sivile selskap
og kommandittselskap.

For medlemmene i det ansvarlige selskap
er det selve selskapskontrakten som avgjor
hvem som har rett til & disponere over sel-
skapets aktiva. Dersom denne kontrakten
har bestemmelser om hvem som er beret-
tiget til 4 avhende fast eiendom, ma dette
legges til grunn ved avtaleinngdelsen. Der-
som selskapskontrakten ikke bererer for-
holdet, méa samtlige innehavere samtykke
i overdragelsen.

Slike selskapsavtaler som nevnt oven-
for regulerer normalt bare hvem som kan
foreta disposisjoner som herer inn under
den daglige driften. Avhendelse av fast
eiendom vil reglemessig falle utenfor. I
praksis ma det derfor legges til grunn at vi
ma innga avtale med samtlige innehavere.
Da vil vi ogsa unnga problemer som kan
oppsta nér selskapsavtalen er uklar.
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3.2.8. Aksjeselskap — AS

Aksjeloven (lov av 13. juni 1997 nr 44) §§
6-30 og 6-31] har bestemmelser om hvem
som representerer selskapet utad og kan

inngd avtaler pé firmaets vegne. I de fleste
tilfeller vil vedtektene til selskapet inne-
holde bestemmelser om hvem som har
kompetanse til & inngd bindende avtaler
om selskapets faste eiendommer. Det van-
lige er at ett eller flere styremedlemmer,
samt administrerende direkter, kan dispo-
nere pa vegne av selskapet i en rekke sam-
menhenger, men at avtaler om avhendelser
enten ma behandles av et samlet styre eller
av generalforsamlingen. Opplysninger om

vedtektene kan innhentes fra

registeret i Brenneysund)]

Selv om Statens vegvesen skulle veere i
aktsom god tro, ma det legges til grunn at
avtalen ikke kan gjores gjeldende om den
er inngatt med personer som ikke kan dis-
ponere over selskapets eiendommer.

ma derfor kontaktes.

3.2.9. Borettslag

Et borettslag er et samvirkeforetak hvor
andelseierne har bruksrett til egen bolig i
foretakets eiendom. Virksomheten regule-

res av |porettslagsloven (lov av 6. juni 2003

Det folger av lovens

at det er styret som representerer laget utad

og kan innga avtaler pa borettslagets vegne.
Nér det gjelder avstaelse av fast eiendom,
uansett hvor stor avstdelsen er og hvilken
betydning den har for gjenveerende eien-

dom, krever imidlertid sam-

tykke fra generalforsamlingen med minst

to tredjedels flertall. Regelen er unntaksfri i
det for eksempel selv sma grensejusteringer
krever generalforsamlingens samtykke. Det
samme gjelder ved makeskifte.

Det er verdt & merke seg bestemmelsen i
om at den som inngar avtale
f. eks med styret ikke vinner noen rett etter
avtalen dersom vedkommende forstod eller
burde ha forstatt at kompetansen ble over-
skredet, og det ville stride mot "heider og
god tru” & gjere disposisjonen gjeldende.

Siden bestemmelsen om at salg av fast
eiendom ma godkjennes av generalfor-
samlingen er unntaksfri, og avtaler inngétt
i strid med bestemmelsen i utgangspunk-
tet er ugyldige, ma regelen unntaksfritt
veere at det alltid serges for generalforsam-
lingens godkjennelse av slike avtaler selv
om det kan virke tungvindt. Med utgangs-
punkt i en avgjerelse i RG 2001 s. 605 ma
vi praksis likevel kunne legge til grunn at
generalforsamlingen kan gi styret fullmakt
til den praktiske gjennomferingen av en
eiendomsavsldelse/-avhendelse. Da skulle
det ikke bli nedvendig med ny generals-
forsamlingsbehandling og godkjennelse av
kjopkontrakt/avtale om tiltredelse.

Dersom avstdelsen ogsd bergrer en
andelseiers bolig, vil han ha et selvstendig
krav pa erstatning. Det samme gjelder der-
som boligen blir pafert for eksempel neer-
foringsulemper. De alminnelige regler om
talegrense m.v. gjelder imidlertid ogsa her.
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3.2.10. Eieren er under gjeldsforhandling
eller konkurs

Om eieren har begjeert dpning av gjelds-
forhandling for & forhandle med sine for-
dringshavere om frivillig gjeldsordning
eller tvangsakkord, vil hjemmelsinne-
haveren ikke kunne avhende eller leie bort
sin faste eiendom uten gjeldsnemndas til-

latelse, jf konkursloven (lov av 8. juni 1984

nr 58) § 14| annet ledd. Skifteretten kan gi

opplysning om hvem som sitter i gjelds-

nemnda.

Det blir ikke offentliggjort at skyldneren
har &pnet gjeldsforhandling, [f § § Opp-
lysning om at akkordforhandling er apnet
skal imidlertid kunngjeres og tingslyses,
it E§ 35 og 34 Opplysning om akkord-
forhandling kan dermed bl a hentes fra
grunnboken.

Etter at konkurs er apnet kan eieren (kon-
kursdebitor) ikke forfeye rettslig over eien-
dommen. I slike tilfeller mé avtale inngas
med bostyret. Skifteretten kan gi opplys-
ning om hvem som sitter i bostyret.

Melding om at konkurs er dpnet skal kunn-
gjores og tinglyses, [f §§ 78 og 79. Opplys-
ning om at hjemmelsinnehaver er under
konkurs kan dermed bl a hentes fra grunn-
boken.

Dersom den aktuelle eiendom er vesentlig
overbeheftet vil ofte kreditorene (pantha-
verne) eller eieren fa tilbakefort (abando-
nert) eiendommen. Dette innebeerer at kre-
ditorene eller eieren kan innga avtale om
salg av eiendommen. Reelt er det imidler-
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tid panthaverne som eier eiendommen,
slik at disse ogsa ma trekkes inn i forhand-
lingene. Bobestyreren gir opplysning om
eiendommen er abandonert eller ikke.

3.2.11. Rettighetshavere i eiendommen

3.2.11.1. Innledning

I tillegg til 4 klargjore hvem som kan innga
bindende avtaler for hjemmelsinnehaver-
en, er det nedvendig & vurdere behovet
for & inngéd avtaler med dem som matte
ha seerskilte rettigheter i den eiendom som
skal erverves. Dette kan gjelde sa vel servi-
tutter som totale bruksrettigheter (feste og
forpaktning) samt obligatoriske krav som
f eks rett til & kjope eiendommen.

Hovedregelen er at de rettigheter som ikke
erverves spesielt, fremdeles hviler pd eien-
dommen. Dette kan innebeere at Statens
vegvesen ikke kan ta grunnen i bruk fer
forholdet til rettighetshaverne er avklart.
Det er derfor nedvendig & inngd avtaler
bade med den som eier eiendommen og
den som har rettigheter i den.

Opplysninger om rettigheter i en eien-
dom kan hentes fra grunnboken. I tillegg
kan det hvile rettigheter pd eiendommen
som ikke er tinglyst. For a kunne gjore
noen rett gjeldende etter en avtale som er
i strid med slike uopplyste rettigheter ma
avtalen veere tinglyst, og Statens vegvesen
ma ha veert i aktsom god tro mht rettighet-
ens eksistens. Som tidligere nevnt kan det
imidlertid veere vanskeligere & vinne fram
med et krav om godtroerverv for et offent-
lig organ enn for privatpersoner.
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3.2.11.2. Tomtefeste

Ved avstéelse av grunn fra eiendom som er
bortfestet, ma avtale inngas bade med bort-
fester (grunneier) og fester. Avstaelsen inne-
beerer at festeforholdet oppherer pa det
areal som avstds, med den konsekvens at
festerens plikt til & betale festavgift for area-
let, ogsa oppherer. For bortfester innebaerer
avstédelsen at han har krav pd erstatning for
bortfall av denne festeavgiften (naverdien),
og for at tomten, nar festeforholdet loper
ut og tomten skal tilbakeferes ham, er blitt
mindre. Festeren derimot skal ha erstatning
for eventuell opparbeidelse og annen verdi-
reduksjon pa eiendommen, bl.a hensyntatt
lengden pa gjenveerende festetid.

Det folger av tomtefestelove

0. desember 1996 nr. 106)|at festere av tom-
ter til bolig- og fritidshus har krav pa inn-
lesing av tomten, og av at det i stedet
for innlesning kan kreves forlengelse pa

samme vilkar som for. Det folger videre av
at ved forlengelse blir festet uoppsige-
lig fra bortfesters side, altsa i realiteten evig-
varende, jf henvisningen til § 7 forste ledd.
Dette innebeerer at ved avstdelse av grunn
fra festetomt til bolig- og fritidshus kan det
legges til grunn at festeforholdet er evigvar-
ende, og at bortfesteren har krav pa erstat-
ning for naverdien av den fremtidige bort-
falte festeavgiften, mens festeren har krav
pa all annen erstatning, se Rt. 2007 s. 1308.

For tomter festet bort til andre formal enn
bolig- og fritidshus, mé& erstatningen til
bortfester og fester, som nevnt ovenfor, fast-
settes blant annet med bakgrunn i festeav-
giftens storrelse og gjenveerende festetid.

3.2.11.3. Husleieforhold

Dersom det foreligger en leiekontrakt og
Statens vegvesen erverver bygningen fra
eieren, trer Statens vegvesen inn i leieav-
talen med de rettigheter og plikter som
pahvilte tidligere eier. Dette betyr at Statens
vegvesen oppeberer leieinntektene og
at Statens vegvesen ma dekke de utgifter
som tidligere eier hadde, s& som kommu-
nale avgifter, eiendomskatt, utvendig ved-
likehold etc.

For bygningen rives, ma leieforholdet brin-
ges til oppher og leietakeren ma ha flyttet. I
mangel av seerskilt avtale med leietakeren
ma oppsigelse av leieforholdet skje i sam-
svar med de bestemmelser leiekontrakten
har. Det er imidlertid viktig & veere klar over

av husleieloven (lov 26. mars 1999 nr 17) i

stor utstrekning er preseptorisk. Dette betyr
av loven har bestemmelser som kan komme
til anvendelse selv om noe annet skulle
framga av den inngatte leiekontrakten. Der-
som det ikke foreligger noen leieavtale, gjel-
der husleielovens regler fullt ut.

Oppsigelse av leieforhold ma veere sak-
lig begrunnet. Nar bygningen ma rives pa
grunn av gjennomferingen av veganlegg,
vil dette veere tilstrekkelig begrunnelse.

Husleielovens bestemmelser om oppsigel-
sesfrister og formkrav til oppsigelser, ma
felges fullt ut for at oppsigelsen skal kunne
gjores gjeldende. Det vises seerlig til lovens
som krever skriftlig oppsigelse og at
oppsigelsen skal begrunnes. Oppsigelsen
skal videre opplyse om at dersom leie-
takeren ikke protesterer skriftlig innen
fristen pd en méned, taper han sin rett til &
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paberope seg at oppsigelsen er i strid med
loven, jf § 9-8 forste ledd annet punktun,
og at utleieren i sa fall kan begjeere tvangs-

fravikelse etter [tvangsfullbyrdelsesloven|
§ 13-2 tredje ledd bokstav c/

Fram til Statens vegvesen skal ta i bruk en
oppkjept eiendom, kan det veere aktuelt &
leie den ut, eventuelt la eksisterende leie-
forhold lgpe videre. Det er adgang til &

innga tidsbestemte leieavtaler, jf
men for boliger er hovedregel-
en at leieavtalen skal veere pa minst tre ar
if[§ 9-3] Tidsavgrensningen pé tre &r gjelder
ikke dersom det foreligger saklig grunn for
noe annet, s som at huset skal rives i for-
bindelse med et veganlegg. I husleieloven
finner en regler som gir utleier rett
til & heve leieavtalen pd grunn av vesent-
lig mislighold fra leierens side. Se ellers
handbok R731 Boliginnlesping kapittel
4.7.1 Overdragelse, flytting og husleie.

3.2.11.4. Jordleie, forpaktning mv

Pa tilsvarende mate som ved andre leie-
forhold /rettighetsforhold i eiendommen
ma det ogsa, alt etter hvilket innhold de
enkelte rettighetsforhold har, inngés avtale
med den som leier jord/forpakter eien-
dommen, har fiskerettigheter osv. Her er
ogsa forholdet at Statens vegvesen trer inn
i eierens sted gjennom avtale med eieren
av tjenende eiendom. Dersom rettighets-
forholdet/leieforholdet er oppsigelig, kan
Statens vegvesen benytte denne oppsigel-
sesadgangen og bringe leieforholdet til
oppher. I motsatt fall vil leieforholdet/ret-
tighetsforholdet lope videre sé lenge for-
holdet, etter sitt stiftelsesgrunnlag, skulle
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vare. Dersom oppherstidspunktet ligger sa
langt frem at Statens vegvesen ma tiltre for
tidspunktet inntreffer, eller veere evigvar-
ende, ma det ogsa inngds avtale med rettig-
hetshaveren. Han har krav pa erstatning for
det okonomiske tap han blir pafert ved at
utnyttelsen av rettigheten mad opphere pa
det areal Statens vegvesen har ervervet, for
rettighetsforholdet etter sitt stiftelsesgrunn-
lag vil ha opphert. Det folger ogsa av gjeld-
ende rett at det avgjerende tidspunktet er
nar retten til fortsatt leie oppherer. En fak-
tisk forventning hos rettighetshaveren om
fortsatt leie, er ikke ekspropriasjonsrettslig
beskyttet, uansett hvor sterk denne forvent-
ningen er. Avgjorende er nar hans rett til leie
i henhold til den lopende avtalen oppherer.

Ofte er slike avtaler inngatt muntlig. Da er
regelmessig situasjonen at avtalen leoper
for ett ar av gangen, med den konsekvens
at dersom leietakeren ma bringe forholdet
til oppher for det lopende aret er ute, har
han krav pa erstatning for skonomisk tap
ved at leieforholdet ma avvikles for tiden.

3.2.11.5. Forholdet til samisk reindrift

Det foregér reindrift pa et areal som brutto
utgjor om lag 40 % av landarealet i Norge,
fra og med Finnmark i nord og til og med
Hedmark i ser. Etter reindriftsloven (lov
av 15. juni 2007 nr 40) § 4 tredje ledd skal
det ved inngrep i reindriftssamenes rein-
driftsrettigheter ytes erstatning i samsvar
med alminnelige ekspropriasjonsrettslige
grunnsetninger.

Distriktsstyret representerer reindriftsin-
teressene i distriktet. Distriktsstyret kan
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blant annet inngd forlik, saksoke og sak-
sokes pa vegne av reindriftsuteverne i
distriktets felles anliggender, jf reindrift-
sloven § 44. Det er “samenes reindrift som
neering” som er vernet, men ogsa enkelte
siidagrupper som blir berert, kan ha krav
pa saerskilt erstatning.

Reindriften har tilpassingsplikt i samsvar
med alminnelige erstatningsrettslige og
ekspropriasjonsrettslige prinsipper og de
ulempene reineierne eventuelt blir pafert
ma overstige en tdlegrense for at erstat-
ningsplikt skal utleses, jf. seerlig Rt 2000 s.
1578 (Seiland). Dette innebeerer at en ikke
trenger a innga avtale med reindriftsnee-
ringen ved alle inngrep i reinbeiteomra-
der. Ved mindre tiltak og utbedringer langs
eksisterende veg vil en vanligvis kunne
legge til grunn at det ikke er nedvendig &
inngd avtale. Dette ma imidlertid vurderes
i det enkelte tilfelle.

3.2.11.6. Jakt

Retten til storvilt- og smaviltjakt tilligger

grunneieren, if [viltloven § 27 (Lov av 29|

mai 1981 nr. 38), For sameiestrekning er jakt
regulert i Fra gammelt av kan imidler-
tid retten til jakt veere skilt fra eiendommen
slik at grunneiendomsretten og jaktretten
ikke er pa samme hand. Ved avstdelse av
arealer hvor det kan drives jakt, vil gko-
nomisk tap knyttet til jaktsutevelsen veere
ekspropriasjonsrettslig beskyttet, og gjen-
stand for erstatning. I prinsippet gjelder
imidlertid dette kun tap knyttet til det areal
som avstas, og for ulemper ved jaktutevel-
sen pa gjenverende eiendom. Om disse
ulempene pa gjenveerende eiendom ma

betraktes som naboulemper, slik at det mé
anvendes en talegrense, er ikke avklart i
gjeldende rett. Under enhver omstendig-
het er imidlertid jaktulemper som paferes
naboeiendommer en naboulempe hvor
de alminnelige regler om talegrense mv.
kommer til anvendelse. Erstatning for
okonomisk tap knyttet til jaktutevelse til-
faller grunneieren, eller den som er inne-
haver av jaktretten. Er jaktretten leid bort,
skal det kun betales erstatning for gkono-
misk tap i gjenveerende leietid som etter

viltloven B 28 annet ledd ikke kan veere

mer enn 10 ar.

3.2.11.7. Ledningseiere o.1.

For ledninger, ror mv. som ligger i eller
over vegen, gjelder de vilkar som er stilt i
tillatelsen som er gitt etter vegloven
eller eventuelt spesielle avtaler som
matte veere inngdtt. For lovlige ledninger
mv. utenfor vegen, for eksempel pa et areal
som Statens vegvesen skal erverve, har
rettighetshaveren (eieren av ledningene)
i utgangspunktet et ekspropriasjonsretts-
lig beskyttet krav pa erstatning for ekono-
misk tap. I praksis ordnes dette imidlertid
regelmessig ved at Statens vegvesen, om
nedvendig, legger om ledningene, mens
ledningseieren fortsatt har vedlikeholds-
plikten. Ved inngrep i ledningsanlegg av
noen betydning, ma disse sporsmal imid-
lertid avklares med ledningseieren for
arbeidene starter. Dersom ledningen ma
flyttes inn pa tredjemanns eiendom, ma
Statens vegvesen erverve nedvendige ret-
tigheter av ham for flyttingen.
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3.2.11.8. Vegforeninger o.1.

Ved utvidelse av veg ma det ofte avstas
grunn i avkjersler fra private veger. Det ma
pa vanlig mate inngas avtale med grunn-
eieren om avstdelsen av dette vegarealet,
men det betales regelmessig ingen erstat-
ning idet skonomisk tap ikke oppstar. Der-
som andre enn grunneieren har rett til a
benytte den private vegen, og avkjerselen,
vil heller ikke disse ha krav pa noen erstat-
ning fordi det regelmessig heller ikke vil
oppsta ekonomisk tap for dem.

Annerledes kan det stille seg dersom Stat-
ens vegvesen regulerer avkjoerselsforhold-
ene slik at nye brukere for ettertiden ma
benytte en eksisterende privat veg frem til
den offentlige vegen.

I Skytefeltsaken, Rt. 2008 s. 195 avsnitt 118,
kom Haoyesterett til at i den utstrekning
det erverves rett til veg utenfor det omra-
det som avstas til eiendom fra en ekspro-
priat som ikke far erstatning for vegrett-
en gjennom erstatningen for det arealet
som avstds, kan det etter omstendighetene
veere aktuelt & fastsette en erstatning som
bygger pa prinsippene i Rt. 1976 s. 1362
(Eikeland), jf fegloven § 53. Eikelanddom-
men legger til grunn at det skal betales
erstatning for rett til & bruke foretatte inve-
steringer som har en aktuell gkonomisk
verdi. Utmaling av erstatningen er imid-
lertid lite avklart, men belopene er regel-
messig beskjedne, blant annet avhengig av
om vegen er ny eller gammel, hvilken stan-
dard vegen har, lengde, den nye rettighets-
havers bruk og eksisterende rettighetsha-
vernes bruk mv. Nér det gjelder fremtidig
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vedlikehold deles dette etter bruken i hen-
hold til vegloven § 54.

Ofte kan det veere vanskelig a avklare
hvem som eier en privat veg og hvem
som bare er rettighetshaver. Hvor mye
arbeid som skal nedlegges i disse sporsmal
ma avgjeres etter omstendighetene i den
enkelte sak.

3.2.12. Kommune eller fylkeskommune

For det tilfellet at det er en kommune eller
en fylkeskommune som er eier av den
eiendom som skal erverves, oppstar spors-
malet om hvem som kan inngé bindende
avtale pa vegne av kommunen eller fylkes-
kommunen.

Utgangspunktet er at det kun er kommu-
nestyret og fylkestinget som kan forplikte
henholdsvis kommunen og fylkeskom-
munen. Kommunestyret og fylkestinget
kan imidlertid i stor utstrekning delegere
myndighet til underliggende kommunale
og fylkeskommunale folkevalgte organer,
blant annet nar det gjelder avhendelse av

fast eiendom, jf kommuneloven (lov_aV]
P5. september 1992 nr 107) § 10 nr 2 og 4
Loven apner ogsa for videre delegasjon fra

kommunalt eller fylkeskommunalt organ
til administrasjonssjefen, [f § 23 nr 4 Der-
som det ikke foreligger slik delegasjon, er
det kommunestyret og fylkestinget selv
som ma inngé avtalen.

At avtalen om nedvendig blir lagt fram for
kommunestyret eller fylkestinget for god-
kjenning, er forst og fremst kommunead-
ministrasjonens eget ansvar, men Statens
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vegvesen kan ikke gjore noen rett gjeld-
ende etter en avtale som er inngatt med
kommunale eller fylkeskommunale organ-
er som ikke har fatt delegert myndighet
eller er gitt seerskilt fullmakt.

Ordfereren og fylkesordfereren er hen-
holdsvis kommunens og fylkeskom-
munens rettslige representant, og han
underskriver pd kommunens vegne, jf

kommuneloven § 9 nr 3. Om det ikke fore-

ligger delegasjon fra kommunestyret eller
fylkestinget, har ordfereren og fylkesord-
foreren alene imidlertid ikke kompetanse
til & binde kommunen eller fylkeskom-
munen ved avtale om avhendelse av fast
eiendom. Selv om Statens vegvesens repre-
sentant var i god tro m h t ordfererens
kompetanse, kan Statens vegvesen ikke
gjore noen rett gjeldende etter avtalen.

3.2.13. Staten

Nér Statens vegvesen som riksvegmyndig-
het for riksveger overtar grunn som andre
statlige institusjoner forvalter, vil det for-
melt ikke skje noen hjemmelsoverforing
til Statens vegvesen selv om det er tale om
overforing av hel eiendom. Dette til tross
for at det skal gjores endringer i hjemmels-
haverfeltet i grunnboken slik at det fram-
gar hvilken statsinstitusjon som har for-
valtningsansvaret for eiendommen.

Det ma likevel inngas avtale med den
aktuelle statsinstitusjonen om overtakelse
av forvaltningsansvaret, og om eventuell
okonomisk kompensasjon.

I “Instruks om avhending av statlig eien-|

dom m.v. (avhendingsinstruksen)’ ved-
tatt ved kgl.res. av 19. desember 1997 er
det regler om fremgangsmate, prisfastset-

telse og betalingsvilkar ved avhending av
fast eiendom som staten eier. Disse regler
gjelder imidlertid ikke ved overferinger av
eiendom mellom statsinstitusjoner under-
gitt instruksen. Instruksen gir likevel i
punkt 1.3 enkelte regler for vederlagsplikt
og vederlagsfastsettelse ved slike overfer-
inger. Skjer overferingen fra en statsetat
utenfor Statens forretningsdrift til Statens
vegvesen, for eksempel fra Jernbaneverk-
et, skal det som utgangspunkt ikke betales
vederlag. For & synliggjore den verdiover-
foring overdragelsen innbeerer, skal eien-
dommen likevel takseres.

For eiendommer fra statsinstitusjoner
innenfor statens forretningsdrift skal det
derimot betales vederlag etter markeds-
pris basert pa verditakst. Med institusjon-
er innenfor statens forretningsdrift menes
nettobudsjetterte virksomheter som far en
netto utgiftsbevilgning som tilsvarer diffe-
ransen mellom virksomhetens brutto utgif-
ter og inntekter. Hvilke eiendommer som
tilherer statens forretningsdrift framgar av

'gulbokq” i St. prp. Nr. 1, statsbudsjettet.

P& flere punkter kan en markedspris, det
vil si en pris som reflekterer det marke-
det er villig til & betale, avvike fra veder-
lag fastsatt etter ekspropriasjonsrettslige
regler. En bor likevel anvende ekspropria-
sjonsrettslige regler, siden overferingen er
til et ekspropriasjonsberettiget formal, og
siden disse regler legges til grunn i forhold
til alle andre som avstar grunn til formalet.


http://www.lovdata.no/all/tl-19920925-107-002.html#9
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Selv om den etat som avgir eiendom eller
innretninger er utenfor Statens forretnings-
drift, skal det likevel ytes erstatning der-
som avstdelsen gjelder eiendom eller inn-
retninger som avgivende etat har bruk for
i sin virksomhet (nedvendig driftsapparat).
Erstatningen skal da fastsettes ut fra et
reetablerings-/ gjenervervsprinsipp. Ved
utmalingen av oppgjeret nyttes reglene i
ekspropriasjonserstatningsloven med til-
herende rettspraksis analogisk, altsa tilsvar-
ende som ved ekspropriasjon.

Avhendingsinstruksen gjelder bare avhen-
ding av fast eiendom mellom statsinsti-
tusjoner som er underlagt regjeringens
instruksjonsmyndighet. Dette innebzerer at
fylkeskommunene mé betale vederlag for
arealer som fylkeskommunene erverver fra
staten til fylkesveger pd samme mate som
staten ma betale vederlag til fylkeskom-
munene dersom staten erverver eiendom
fra dem. Ekspropriasjonsrettslige regler bor
ogsa her anvendes siden ervervet er til et
ekspropriasjonsberettiget formal, og siden
disse regler legges til grunn i forhold til alle
andre som avstar grunn til formélet.

Overforing av eiendom fra utskilte statseide
virksomheter som er egne rettssubjekter,
faller helt utenfor avhendingsinstruksen.

Typiske eksempler péd foretak, statsaksje-
selskap og statsinstitusjoner innenfor og
utenfor statens forretningsdrift:
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Helseforetak HF — Selvstendig rettssubjekt. Ja Helseforetaksloven § 6. Partsstilling se 0gsa § 31|
ykehusene mm om salg av foretakets faste eiendommer mv)
Selvstendig rettssubjekt. Ja Ftatsforetaksloven § 3 Partsstillind
Utenfor statens forret- Nei | Avhendingsinstruksen punkt 1.3]
ningsdrift
Selvstendig rettssubjekt. Ja Rom eiendom AS er NSBs eiendomsselskap.
Lov om omdanning av NSB BA til NSB A
Utenfor statens forret- Nei | Avhendingsinstruksen punkt 1.3]
ningsdrift
Innenfor statens forret- Ja Forsvarsbygg ble etablert i 2002 som et forvalt-
ningsdrift ningsorgan underlagt Forsvarsdepartementet,
organisert som egen virksomhet med eget styre,
vedtekter, nettobudsjettering av driften og med
tilharende reguleringsfond. Forsvarsbygg drives
etter tilnaermet forretningsmessige prinsipper og
fungerer, innen de gitte rammebetingelser, som
en komplett og profesjonell eiendomsvirksom-
het med Forsvaret som hovedkunde.
Skifte eiendom Skifte eiendom er intet eget rettssubjekt eller
liknende, men et forretningsomrade innfor
Forsvarsbygg.
§ qd Innenfor statens forret- Ja " Gulboka” i St.prp. 1 (2008-2009) side 63 ]
ningsdrift Avhendingsinstruksen Punkt 1.3)
Selvstendig rettssubjekt. Ja
Opplysningsvesenety | Selvstendig rettssubjekt. Ja Retningslinjer for eiendomsforvaltningen i OVH
fond - OV
Selvstendig rettssubjekt. Ja St.prp. nr. 1 Tillegg nr. 2 (2002-2003) Om omdan

hing av Luftfartsverket til aksjeselskap]

Universitetene og
hagskolene

Avhengig av status og
fullmakter

Universitets- og hayskoleloven § 12-3 Eiendoms-
forvaltning og Avhendingsinstruksen punkt 1.3.
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3.2.14. Kirker og gravlunder

Av [kirkeloven § 17 (lov av 7. juni 1996 nr]
Q;lger at soknet er eier av kirkene, og
av[§ 1d at Kirkelig Fellesrad stér for forvalt-
ningen. Videre fremgar av § J at soknet er

et selvstendig rettssubjekt. Dette innbzerer
bl.a. at soknet skal ha partsstilling i avtal-
er, og at avtaler om grunnerverv fra kirke-
lige eiendommer ma inngds med soknet,
eventuelt inngas med Kirkelig Fellesrad
og godkjennes av soknet. Videre frem-
gar av at “kirke” ikke kan
avhendes uten departementets (KKD) god-
kjenning. En delavstaelse av fast eiendom
som er tilknyttet en kirke, og som ikke er
nedvendig for kirken, kan likevel avhen-
des med samtykke av bispedemmeradet,
jf E 18 tredje ledd. I praksis blir fremgangs-
maten ved delavstaelse fra kirkelige eien-
dommer at avtalen inngds med soknet,
og godkjennes av bispedemmeradet. Ved
avstaelse av kirke ma imidlertid departe-
mentet samtykke, jf ovenfor.

For avstaelse av grunn som tilligger kirke-

géarder folger det av]gravferdsloven (lov av]
F.juni 1996 nr. 32) § 1 tredje ledd|at disse er
soknets eiendom, mens det av § J folger at

ogsa disse forvaltes av Kirkelig Fellesrad.
Siden loven ikke har seerskilte bestemmel-
ser om avstdelse av grunn fra kirkegarder,
ma avtale inngas med kirkegérdens eier,
altsd soknet.

I mange tilfeller star vedkommende kom-
mune fortsatt som hjemmelshaver for kir-
ker og gravlunder. De ma derfor ogsa kon-
taktes.
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3.2.15. Finnmarkseiendommen

Finnmarkseiendommen eier og forvalter
grunn og naturressurser mv. i Finnmark i

samsvar med [finnmarksloven av 17. juni
. Finnmarkseiendommen er et selv-
stendig rettssubjekt jf § d, og vil i prinsippet
eie grunnen pa samme mate som en privat

grunneier. Det meste av Finnmarkseien-
dommens areal har begrenset verdi ut over
verdien som reinbeite. Nar det gjelder tapt
reinbeite er det viktig & veere klar over at
det er reindriftsnaeringen som rettighets-
haver som skal ha erstatningen og dermed
veere forhandlingsmotpart, se pkt 3.2.11.5.

3.2.16. Selgeren opptrer med fullmektig

Enhver eier av fast eiendom eller rettig-
hetshaver i fast eiendom, kan gi en annen
fullmakt til 4 inngd bindende avtale om
eiendommen eller rettigheten. For & sikre
seg at avtalen blir bindende for begge par-
ter, ma Statens vegvesen kreve at det blir
lagt fram skriftlig fullmakt som klargjor
fullmaktsvilkarene.

I enkelte tilfeller kan selgeren ha gitt full-
mektigen instruks om at det ikke skal inn-
gas avtale om prisen kommer under et
bestemt belgp. En slik instruks vil naturlig
nok normalt ikke veere oppgitt i den skrift-
lige fullmakten som blir lagt fram for Stat-
ens vegvesen. Spersmalet blir sa om avtal-
en er bindende selv om fullmektigen har
inngétt avtale til en lavere pris enn forut-
satt i instruksen.

Dersom det av den framlagte skriftlige
fullmakten klart framgér at fullmektigen
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ogsa kan inngé avtale om pris, vil et brudd
pa en instruks om et bestemt prisniva nor-
malt ikke kunne lede til ugyldighet. Brud-
det pa instruksen vil i slike tilfeller veere et
forhold som bare angér selgeren og full-
mektigen. Dersom det derimot er tvil om
selgerne har gitt fullmakt til & avtale pris
eller andre vesentlige forhold ved salget,
ber Statens vegvesen innhente fullmakts-
giverens aksept pa avtalen.

Ovennevnte gjelder ogsa nar en advokat
opptrer pa selgerens vegne.



4 Hva som erverves

4.1 Erverv av grunnarealer

De arealer som erverves ma identifiseres,
jf eksempel pa kjepekontrakt inntatt som
vedlegg 1 i handboka. Dette gjores ved
henvisning til reguleringsplanen som skal
gjennomferes, W-tegninger eller annet til-
strekkelig detaljert kart som inngar som en
del av avtalen, samt angivelse av areal-
ets storrelse. Dersom endelig areal ikke
er oppmalt, ber ikke arealet angis som et
eksakt tall, men med en ca angivelse.

Arealer som erverves til vegformal kan ofte
veere beheftet med rettigheter for andre
eiendommer eller personer enn eieren. Om
slike rettigheter ikke erverves, vil de som
hovedregel fortsatt hefte pa arealet Stat-
ens vegvesen har ervervet, og vil sdledes
kunne veere til hinder for gjennomfering
av vegplanen. Som omtalt foran under
pkt 3.2.11 ma det derfor inngas seerskilte
avtaler med eventuelle rettighetshavere.

4.2 Erverv av bygninger og andre
innretninger

Ogsa her ma det som erverves identifise-
res, jf eksempel pd kjopekontrakt inntatt
som vedlegg 2 i hdandboka. Det ma uttryk-
kelig framgé av avtalen hvilke bygninger
eller innretninger som erverves. Videre bor
det henvises til den planen som ligger til
grunn for gjennomfering av veganlegget.

For boliger oppstar spersmalet om erstat-
ningsbolig og midlertidig husrom. Dette
spersmalet omtales nedenfor under pkt 5.2
og i hdndbok 272 Boliginnlesning.
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Dersom den aktuelle bygning helt eller del-
vis er bortleid, ma innholdet i leietakerens
rett klarlegges. For sé vidt gjelder leietaker-
ens erstatningsrettslige vern, vises det til
de regler som gjelder ved ekspropriasjon.
Under enhver omstendighet ma leietakeren
sies opp, jf pkt 3.2.11.3.

4.3 Erverv av rettigheter til fordel
for Statens vegvesen og naboer til
vegen

I forbindelse med bygging, vedlikehold
og drift av veg, vil det ofte veere nedven-
dig a erverve rettigheter til midlertidige og
permanente inngrep i fast eiendom uten-
for det arealet som erverves til eiendom for
Statens vegvesen.

Typiske midlertidige inngrep er erverv
av rettigheter for Statens vegvesen til a
anlegge riggomrader, massedepot, anleggs-
veger, anleggsbelter mv.

Eksempel pa permanente rettigheter som
erverves til fordel for Statens vegvesen,
kan veere rett til anlegg/vedlikehold av
stayskjermer/-voller, ledninger og rett til
a lede vann inn pa annen manns eiendom
mv. For a4 fa etablert frisiktsoner, kan det
ogsa i gitte tilfelle bli nedvendig & erverve
rett til f eks & fjerne bygninger, vegetasjon
mv og /eller senke terrenget pd deler av
eiendommer. For ovrig anses frisiktssoner
a veere radighetsinnskrenkninger, jf pkt 4.4
nedenfor. Det kan ogsd vare nedvendig &
legge bestemte begrensninger pa grunn-
eieres bruk av eiendommer.
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Eksempel pa erverv av rettighet til fordel
for nabo til vegen, er erverv av vegrett i
forbindelse med avkjerselsomlegging.

De rettigheter som erverves, og de begrens-
ninger som legges pa utnyttelsen av eien-
dommer, ma angis uttrykkelig i avtalen
med henvisning til den aktuelle reguler-
ingsplanen.

4.4 Radighetsinnskrenkninger

Nér radigheten over et bestemt areal
begrenses ved lov, forskrift eller bindende
plan, er det ikke nedvendig med et seer-
skilt rettighetserverv. Som eksempel kan
nevnes byggegrenser og frisiktsoner. Fra
det tidspunkt reguleringsplanen er god-
kjent er det ikke lov & endre arealbruken
slik at det oppstér forhold i strid med for
eksempel den byggegrensen som fremgar
av reguleringsplanen. Dessuten er det bare
i spesielle tilfeller grunneiere har krav pa
erstatning for radighetsinnskrenkninger.
Byggegrenser vil det vanligvis ikke veere
nedvendig a angi i kjepekontrakten. Fri-
siktsoner ber derimot presiseres mht inn-
holdet i rddighetsbegrensning. Siden regu-
leringsplanens  frisiktrestriksjoner ikke
innebeerer noen plikt for grunneier til a
bringe de allerede etablerte faktiske for-
hold i samsvar med frisiktbestemmelsene,
men bare innebeerer et forbud mot a eta-
blere forhold i strid med bestemmelsene,
kan det som nevnt i pkt 4.3 ovenfor ogsa
veere nedvendig a gjore fysiske inngrep i
terrenget for & fa etablert sonen. Dette ma
i sa fall fremga uttrykkelig av kjopekon-
trakten. I den grad dette paferer grunneier
okonomisk tap, skal det betales erstatning.



5 Erstatning

Ogsa nar grunnervervet skjer i minnelig-
het legges vanlige ekspropriasjonsretts-
lige regler til grunn for Statens vegvesens
erstatningstilbud.

Erstatningene som fastsettes gjennom
dekke
grunn, bygninger og andre innretninger

kjopekontrakten forutsettes &
som erverves, samt alle skader og ulemper
som avstaelsen, veganlegget og driften av
dette vil fore med seg i framtiden, jf ved-
legg 1 pkt 4B.

De ulike erstatningspostene spesifiseres
vanligvis i avtalen. Nar hele eiendommer
erverves, fastsettes imidlertid erstatningen
som en rund sum som omfatter hele avsta-
elsen medregnet pastdende bygninger og
andre innretninger. Ogsé i en del andre til-
feller kan det veere hensiktsmessig & fast-
sette erstatningen som en rund sum. Dette
gjelder seerlig i de tilfeller der differanse-
prinsippet legges til grunn ved prisfastsett-
elsen.

Det ligger utenfor formalet med denne vei-
lederen & ga inn pa verdsettingsfaglige og
erstatningsrettslige sporsmal. Nedenfor
omtales derfor kun enkelte spesielle spors-
mal som erfaringsmessig oppstér i forbind-
else med erstatningsspersmalet.

5.1 Erstatning for grunn og ulemper

Som nevnt ovenfor, er det vanlig at det i
avtalen spesifiseres hva som er erstatning
for grunn, og hva som skal dekke eventu-
elle ulemper pa resteiendommen. Dette vil
regelmessig veere nedvendig i saker der

storrelsen pa arealet som erverves er usik-
kert, slik at man ved endelig oppmaling
kan paregne storre avvik fra arealanslaget
pa avtaletidspunktet. Hver enkelt ulempe
ber imidlertid ikke spesifiseres, jf pkt 9.4.

I saker der arealstorrelsen med rimelig
grad av sikkerhet kan fastslds pa avtale-
tidspunktet, er det ikke noe i veien for at
det avtales en rund sum til erstatning bade
for arealet som erverves og for ulemper pa
resteiendommen. Ved praktisering av dif-
feranseprinsippet benyttes denne fram-
gangsmaten regelmessig. Om endelig areal-
oppmaling i disse tilfellene skulle vise at
inngrepet blir betydelig sterre enn forut-
satt pa avtaletidspunktet, vil det veere nod-
vendig & forhandle pa ny om eventuell
kompensasjon til grunneieren, jf pkt 9.4.

5.2 Erstatning i form av arealer
eller bygninger

Etter gjeldende rett har ikke Statens veg-
vesen plikt til & gjere opp for seg i form av
noe annet enn en pengesum. I enkelte til-
feller kan det imidlertid veere hensiktsmes-
sig med oppgjer i form av arealer/bygnin-
ger eller tiltak.

Nar bolighus erverves oppstar spesi-
elle sporsmal. Slike erverv kan vanske-
lig tenkes gjennomfert ved avtale, uten
at huseieren sikres tak over hodet den
dagen bolighuset rives. Den beste los-
ningen for huseieren er selvsagt at en
annen bolig er innflyttingsklar samtidig
med at han ma flytte ut fra den gamle.

:: ERSTATNING
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Derfor ma Statens vegvesen vanligvis
vaere behjelpelig med & finne egnet erstat-
ningsbolig i markedet eller — dersom ny
bolig ma bygges — ny boligtomt. For de til-
feller der direkte innflytting i ny bolig ikke
er mulig, vil det veere ngdvendig & skaffe
midlertidig husrom. For gvrig vises til Statens
vegvesens retningslinjer for boliginnles-

ning, hdndbok 272 Boliginnlesning.

Ogsa ndar det erverves arealer eller byg-
ninger som blir brukt i neeringsvirksom-
het, kan spersmalet om gjenanskaffelse av
arealer oppstd. Ved erverv av slike arealer
ved ekspropriasjon foreligger imidlertid
ingen tilsvarende bestemmelser som nevnt
ovenfor med hensyn til boligeiendommer.
Likevel vil det ogsa her ofte veaere en forut-
setning for i det hele tatt & kunne gjennom-
fore et slikt grunnerverv i minnelighet, at
erstatningsarealer stilles til disposisjon.

Ved gjenanskaffelse av arealer oppstér seer-
lige sporsmél. Dersom de aktuelle areal-
er skal benyttes til virksomhet som krever
seerskilt tillatelse fra andre offentlige myn-
digheter, som f eks byggetillatelse, dispen-
sasjon fra reguleringsplan, tillatelse fra
forurensningsmyndighetene osv, oppstar
sporsmalet om hvem av partene som skal
innhente de nodvendige tillatelser og hvem
som skal ha risikoen for at slike tillatel-
ser blir gitt. Utgangspunktet ber her veere
at innhenting av tillatelse er Statens veg-
vesen uvedkommende. Den som skal bruke
arealene vil normalt selv ha de beste forut-
setninger for & beserge slike tillatelser inn-
hentet. Vanligvis vil det her kreves en bety-
delig spesifikasjon av den virksomhet som

skal drives pa arealene. Slike opplysninger
er den annen part neermest til 4 fremskaffe
selv. Det kan imidlertid ikke ses bort fra at
tillatelse til en neermere bestemt utnyttelse
av erstatningsarealene vil veere en nedven-
dig forutsetning for at selgeren vil aksep-
tere et minnelig oppgjor. Derfor ma vi regne
med at vi i alle fall ma medvirke til at slike
tillatelser blir gitt. Videre ma vi regne med
at dersom tillatelsene ikke blir gitt, vil dette
veere en bristende forutsetning som medfer-
er at avtalen ikke er bindende for den som
skal avstd grunn. Dette tilsier at kontrakten
pa visse vilkar ber gjores betinget av at til-
latelse blir gitt. Trolig vil det ogsa ofte veere
slik at den annen part i avtaleforholdet vil
sorge for at det blir tatt inn en slik forutset-
ning i avtalen.

5.3 Erstatning i form av tiltak

Ved forhandlinger oppstar ofte spersmalet
om Statens vegvesen vil pata seg a utfere
tiltak som en del av avtalen. Dette kan f eks
veere ulike planeringsarbeider, bygging av
driftsveger, oppsetting av mur mv. I den
grad Statens vegvesen pétar seg a utfore
slike tiltak, ma det pases at det tas hensyn
til tiltaket ndr den ovrige erstatningen skal
fastsettes.

I utgangspunktet ma det utvises forsiktig-
het med hensyn til & pata seg & utfere tiltak
utover det planen tilsier. For grunneieren
vil imidlertid slike tiltak ofte veere gun-
stige. Derfor er det ikke uvanlig at grunnei-
ere, under forhandlingene, fremmer onske
om slike tiltak.
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Ett av de forhold som tilsier tilbakeholden-
het fra Statens vegvesens side, er at det vil
veere Statens vegvesen som ma beere risi-
koen for at tiltaket blir utfert som avtalt.
Tiltaket kan f eks bli dyrere enn forutsatt.
Det vil videre ofte oppsta spersmal om
Statens vegvesen er ansvarlig for eventu-
elle feil eller mangler som ferst viser seg
etter at noen tid har gatt. Som nevnt oven-
for med hensyn til gjenanskaffelse av area-
ler, oppstar ogsa spersmalet om hvem som
skal innhente, og hvem som skal ha risi-
koen for at nedvendige offentlige tillatel-
ser for gjennomfering av tiltaket blir gitt.

Dersom slike tiltak avtales, ma det spesi-
fiseres i avtalen hva som skal gjeres, nar
arbeidet skal gjores, samt en bestemmelse
om at framtidig vedlikehold er Statens veg-
vesen uvedkommende. Ved storre tiltak,
f eks i forbindelse med inngrep i bedrifter,
ber det inntas en uttrykkelig bestemmelse
om ndr arbeidet skal veere avsluttet. Det
kan videre veere aktuelt & innta en bestem-
melse om at det skal foretas en uttrykke-
lig godkjenning av tiltaket nar dette er
ferdig. Etter dette tidspunktet vil Statens
vegvesen normalt veere fri for ansvar. For &
unngd at det oppstar diskusjon om tiltaket
er godkjent eller at motparten bevisst trek-
ker godkjenningen ut i tid for ikke & overta
risikoen for tiltaket, kan det veere aktuelt a
innta en bestemmelse om at man i tilfelle
uenighet om anlegget er ferdig kan fa dette
avgjort av en oppmann. Det ma i sa fall
inntas en bestemmelse om hvordan denne
oppmannen skal oppnevnes.

:: ERSTATNING
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6 Oppgjer

6.1 Ytelse mot ytelse

Utgangspunktet er her, som ellers i kjops-
retten, at prinsippet om ytelse mot ytelse
gjelder. Dette innebeerer at utbetalingen av
erstatningen skal skje samtidig med tiltred-
elsen. Vanligvis har ikke Statens vegvesen
tid til 4 vente med tiltredelsen til erstat-
ningsoppgjeret kan foretas. For & komme
i gang med anleggsarbeidene har en behov
for & ta i bruk arealene straks avtalen er
underskrevet. I den grad en har behov for
slik umiddelbar tiltredelse, ma det tas inn
en seerskilt bestemmelse om dette i avtalen.

Nér det er tatt inn en slik bestemmelse i
avtalen om at arealene kan tiltres straks
avtalen er undertegnet, loper ogsé rente-
plikten fra dette tidspunkt. Et spersmal
som i denne forbindelse kan melde seg, er
om renteplikten refererer seg til totalerstat-
ningen eller bare til den delen av erstatning-
en som knytter seg direkte til det arealet
som tiltres. Dette kan f eks veere et aktuelt
sporsmal i tilfeller hvor det foruten grunn-
erstatning er avtalt erstatning for ulemp-
er som ferst vil oppsta pa det tidspunkt
vegen settes under trafikk. Her ma det
legges til grunn at renteplikten refererer
seg til hele erstatningsbelopet. Riktignok
er det adgang til & avtale noe annet, men
da grunneieren i sa fall vil komme ugun-
stigere ut enn om erstatningsspersmalet
ble avgjort ved skjenn, anbefales ikke at
dette blir gjort.

Som regel er det ikke mulig a betale hele
erstatningsbelopet pa en gang. Det ma
foretas et restoppgjer nar anlegget er

avsluttet og de nye grensene er innmalt i
marka. Det er bare i de tilfeller en avtaler
rundsumerstatning eller en erverver hele
eiendommer, at hele erstatningsbelopet
kan utbetales i samband med tiltredelsen.

Nar oppgjeret ma foretas i to omganger, er
det viktig, av hensyn til rentebelastning-
en, at s mye som mulig av erstatningen
blir utbetalt ved hovedoppgjeret. P4 den
annen side ma man veere varsom slik at en
ikke utbetaler for mye. Dette har sammen-
heng med at den rettslige adgangen til &
kreve tilbakebetaling fra grunneierne i for-
bindelse med restoppgjeret er begrenset.

I de tilfeller tiltredelsen skjer for erstat-
ningsspersmadlet er avklart, kan grunn-

eieren kreve forskudd. Her mé joreignings

lovens § 25, tredje ledd|anvendes analogisk.

Nar det gjelder storrelsen pa forskuddet,
ma dette avveies mot de samme hensyn
som ved hovedoppgjeret. I og med at en
her ikke kjenner storrelsen pa erstatningen
blir denne vurderingen enda vanskeligere,
og det kan derfor veere grunn til & utvise
forsiktighet.

Dersom ervervet gjelder hele boligeien-
dommer, vil erstatningsoppgjeret vanligvis
matte foretas pd en noe annen mate. Dette
har sammenheng med at grunneieren ved
denne typen erverv er avhengig av & fa
utbetalt erstatningen for Statens vegvesen
tar elendommen i besittelse. Uten at han far
dette, vil han ikke veere i stand til, uten &
oppta lan, & skaffe seg en ny bolig som kan
sta klar til innflytting samtidig med at han
flytter ut fra den gamle. Dersom Statens
vegvesen sorger for & avklare erstat-
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ningsbelopet i god tid, enten ved avtale
eller skjonn, innebeerer imidlertid ikke dette
noe problem. For ovrig vises til Statens veg-
vesens retningslinjer for boliginnlesning,
handbok 272 Boliginnlgsning].

6.2 Arealet er pantsatt

Nér grunnervervet bererer en eiendom
som er pantsatt, oppstar spersmalet om
hvilken betydning dette far. Hovedregelen

i panteloven (lov av 8. februar 1980 nr. 2)

er at ved hel- eller delavstaelse av eiendom
felger panteheftelsen med. Den vil ikke bli
slettet med mindre panthaver gir formelt
samtykke til det. Dette ordnes ved at han
gjor en pategning pd orginalpantebrevet.
Dette sendes sé til Statens kartverk som
foretar den nedvendige sletting.

Unntaksbestemmelse i panteloven
fastslar at “panterett i fast eien-
dom som erverves av stat, fylkeskommune eller
kommune til veg- eller jernbaneformil, faller
bort ved ervervet”. Nar det gjelder eksister-
ende heftelser, er det slatt fast gjennom en
fotnote til bestemmelsen at disse falt bort
ved ikrafttredelsen av lovendringen.

Bestemmelsen far anvendelse for prak-
tisk talt alle typer erverv Statens vegvesen
gjennomferer. Et unntak gjelder imidler-
tid erverv av massetak. Dersom sletting av
eventuelle panteheftelser er enskelig ved
denne typen erverv, ma dette skje etter de
vanlige prosedyrer.

At panteheftelsene formelt blir slettet
gjennom en slik lovbestemmelse betyr ikke

at de mister sin betydning for panthaver-
en. Det som skjer er at de, pa tilsvarende
mate som ved ekspropriasjon, gar over fra
& hvile pa arealet til & hvile pa erstatningen,
jf Ot prp nr 48 (1980 — 81) side 11. I relasjon
til erstatningsoppgjeret far lovendringen
ingen betydning. Statens vegvesen plikter
a avklare forholdet til panthaverne enten
heftelsen blir formelt slettet eller ikke.

Spersmalet er sa i hvilke tilfeller Statens
vegvesen plikter & ta kontakt med pant-
haveren i forbindelse med erstatningsopp-
gjoret. Panteloven fastslar at dette skal gjo-
res i alle tilfeller hvor det ikke er dpenbart
at gjenveerende eiendom gir full sikkerhet.
Ved en naermere vurdering av dette spors-
mal er det flere forhold en ma se hen til. Det
viktigste er selvsagt hvor mye eiendom-
men er belant, hvilken verdi den hadde for
avstaelsen og hvor stor verdireduksjon-
en blir. Nar det gjelder verdireduksjon-
en, kommer ikke denne direkte til uttrykk
gjennom den avtalte erstatning. Spersmal-
et i denne sammenheng er hvor mye eien-
dommen er falt i verdi som panteobjekt
som folge av avstaelsen. Mer konkret blir
sporsmalet om panthaverens muligheter
for dekning ved en realisasjon av gjenveer-
ende eiendom er redusert i forhold til en
realisasjon gjennomfert for avstaelsen.

Ut fra dette er det klart at en god del av
Statens vegvesens grunnerverv ikke forer
til noen verdireduksjon i det hele tatt. Det
er f eks lite tenkelig at en mulig kjeper vil
betale mindre for en landbrukseiendom
fordi Statens vegvesen nylig har ervervet
en stripe av den for & fa utbedret vegen.
Kanskje er det snarere slik at han er villig
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til & betale mer for den fordi den na har fatt
tilfredsstillende vegforbindelse.

Selv om verdireduksjonen ligger innenfor
den sikkerhetsmarginen panthaveren har
forbeholdt seg, bor en likevel veere varsom
med & konkludere med at kontakt med
panthaveren er unedvendig. Panthaveren
har krav pa a fa opprettholdt sikkerheten,
og den gode sikkerheten kan nettopp veere
forklaringen pa at han har plassert sine
penger pa den maten som han har gjort.

Hvorvidt man skal kontakte panthaver i for-
bindelse med erstatningsoppgjeret, ma for
ovrig ogsd vurderes opp mot den risiko en
loper ved ikke & gjore det. Risikoen bestar
i at panthaveren seinere, i forbindelse med
eventuelt mislighold av l&net fra lantakers
side, kan rette et krav mot Statens vegvesen
om 4 fa erstatningen utbetalt. Som tidligere
nevnt, kan han gjore dette selv om heftelsen
formelt er blitt slettet ved ervervet gjennom
panteloven § 1-11, fjerde ledd. Erfaring viser
at denne risikoen ikke er seerlig stor. Det fin-

nes nesten ingen eksempler pa at Statens
vegvesen har mottatt slike krav. Ut fra dette
kan en ogsa trekke den konklusjon at den
praksis Statens vegvesen har fulgt pa dette
omrade har veert tilfredsstillende.

Om en blir mett med slike krav, og fin-
ner & matte etterkomme dem, er det like-
vel ikke gitt at en ma utbetale hele erstat-
ningen en gang til. Forpliktelsen begrenser
seg til den verdireduksjon panteobjektet er
blitt pafert som felge av avstaelsen. Denne
vil, som tidligere nevnt, sjelden eller aldri
utgjore sa mye som den fastsatte erstat-
ning.

Konklusjonen en ma kunne trekke etter
dette, er at det ved de vanlige typer grunn-
erverv som Statens vegvesen gjennomfer-
er, sjelden vil veere nedvendig & kontakte
panthaver i forbindelse med erstatnings-
oppgjoret. Dette gjelder imidlertid bare
ved delavstdelser. Ved avstdelse av hele
eiendommer sier det seg selv at det alltid
ma tas kontakt med panthaver.

Sporsmaélet er s hvordan Statens vegvesen
skal forholde seg i de tilfeller panthaver
kontaktes og denne forlanger & fa utbetalt
hele eller deler av erstatningen. Her er en
inne pa spersmélet om hvordan erstatning-
en skal fordeles mellom panthaveren og
grunneieren. Dette mé disse selv bli enige
om. Dersom enighet ikke oppnas, kan ikke
erstatning utbetales. Statens vegvesen har
ikke fullmakt til & opprette egne kontoer i
private banker utenfor konsernkontoord-
ningen som alle statlige etater er knyttet
til. Erstatningsbelopet ma derfor avsettes
ibalansen i Statens vegvesens regnskapet.

Nar det gjelder det rent praktiske med a
finne ut hvilke panteheftelser som hviler
pa de enkelte eiendommer, mé en gd inn i
grunnboka. Her er det imidlertid bare stor-
relsen pa det opprinnelige lanet, og ikke
storrelsen pd det belgp obligasjonen er
effektiv for, som framgéar. Dette kan imid-
lertid panthaver gi de nedvendige opplys-
ninger om.
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7 Andre bestemmelser i kjgpekontrakten

I tillegg til det som er nevnt foran, vil det
ofte veere nedvendig & ta inn bestemmelser
om felgende:

7.1 Gjerde

I de tilfeller Statens vegvesen patar seg a
sette opp gjerde, eller 4 flytte eksisterende,
ma dette angis i avtalen. I den utstrekning
det gis erstatning basert pa at grunneieren
selv skal sette opp gjerde, ma det gjores

oppmerksom pé [gieldende gjerdeforskrift]

er, gitt med hjemmel i § 45 i vegloven)

7.2 Ledninger og stikkrenner

Dersom detblir anlagtledninger eller stikk-
renner som bergrer vedkommende eien-
dom, ma dette angis i avtalen med henvis-
ning til kart og profilnummer. I den grad
veganlegget berorer ledninger som Statens
vegvesen ikke eier, gjelder de ansvarsfor-
hold som folger av vegloven § 32 og den
rettspraksis som er utviklet med bakgrunn
i denne bestemmelsen. Ved anlegg av stikk-
renner ma det framga hvordan vannet skal
fores videre.

7.3 Atkomstforhold

Dersom det i forbindelse med veganlegget
skal skje en endring av atkomstforholdene,
ma dette framgd av avtalen. For at det skal
veere helt klart hvordan den nye atkomsten
blir, ma det angis profilnummer og henvis-
es til kart. Det mé videre klart framga hva
slags bruk atkomsten er tillatt for. Dersom

andre enn den vi inngar avtale med ogsa
skal ha rett til 4 bruke atkomsten, ma dette
presiseres i avtalen. I den grad Statens
vegvesen skal foreta opparbeidelse av ny
atkomstveg pa gjenveerende eiendom, ma
ogsa dette klart angis.

7.4 Omdisponering av veggrunn

Dersom det er aktuelt & foreta omdisponer-
ing av gammel veggrunn, ma dette inntas
i avtalen med henvisning til kart og pro-
filnummer. Samtidig mé det gjores klart at
slik omdisponering krever godkjenning i
medhold av §§ 7 og 8 vegloven.

7.5 Stoytiltak

Dersom det skal gjennomferes stoydemp-
ende tiltak pd gjenveerende eiendom, ma
det tas inn bestemmelser om dette i avtal-
en. Vanligvis er det vegeier som skal vaere
eier og ha vedlikeholdsansvaret for stoy-
skjermer og voller langs vegen. Det samme
gjelder for omradeskjermer. Statens veg-
vesen ma sikres rett til a foreta ettersyn og
vedlikehold av skjermingstiltaket der det
medferer ferdsel inn pd naboeiendom.

Lokal stoyskjerm pa egen eiendom, skjer-
met uteplass og fasadetiltak er det ved-
kommende huseier som blir eier av og
som har det fulle vedlikeholdsansvaret for.
Dette ber framga av avtalen.
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7. 6 Pastaende skog

Nar det gjelder skog som star pa areal-
et som skal erverves, er det et sporsmal
om hvem som skal std for avvirkningen
og hvordan en skal gjore opp for temmer-
et. Her fins det ulike ordninger, og hvil-
ken man velger blir i stor grad et hensikts-
messighetssporsmal. Uansett hva man
blir enige om, er det viktig at man gjenn-
om bestemmelser i avtalen gjor det klart
hva ordningen gar ut pd og hvem som har
ansvaret for gjennomferingen.



8 Tiltredelse

I avtalen ma det alltid tas inn en bestem-
melse om tidspunktet for tiltredelse. For
Statens vegvesen vil det som regel vaere
mest praktisk & ha en bestemmelse som gar
ut pa at arealene kan tiltres straks avtalen
er undertegnet.

Ved grunnerverv i minnelighet represen-
terer tiltredelsen for evrig sjelden noe pro-
blem. At Statens vegvesen tar grunnen i
bruk og starter anleggsarbeidene, blir bare
sett pa som en naturlig folge av avtalen.
I noen tilfeller opplever en imidlertid at
grunneieren angrer seg og nekter Statens
vegvesen a4 tiltre til tross for avtalen. Spors-
malet blir da hvordan en skal forholde seg.

I motsetning til et rettskraftig skjenn er en
avtale om grunnerverv ikke noe tvangs-
grunnlag. Dette betyr at en ikke, slik tilfelle
er ved skjonn, kan ga til namsmannen og
be om hans bistand til a bli satt i besittelse
av arealene. En ma forst fa dom pa at avtal-
en er gyldig. Slik domstolsbehandling er
imidlertid en kostbar og tidkrevende pro-
sess. Dessuten har en ingen garanti for at
en vil vinne fram. Dette har sammenheng
med at avtaler av denne karakter, hvor
styrkeforholdet mellom partene er sa ulikt,
vurderes noe annerledes enn det som er
vanlig i avtalesammenheng ellers, jf omtal-
en av avtalerettslige forhold under del 9.
Ut fra dette anbefales ikke at man gar til
slike rettslige skritt for 4 fa avtalen stad-
festet. Dersom en kommer opp i slike situa-
sjoner som nevnt, anbefales i stedet at en ser
bort fra avtalen og fatter vedtak om ekspro-
priasjon. Etter at vedtaket er fattet og skjenns-
begjeering er sendt, kan en sende sgknad om
samtykke til forhandstiltredelse. Slikt sam-

tykke kan fullbyrdes av namsmannen uten
noen domstolsbehandling pé forhand.

En spesiell situasjon med hensyn til tiltred-
else har en i de tilfeller en erverver et hus
som er bortleid. Statens vegvesen vil her
tre inn i leiekontrakten i tidligere eiers sted.
Dermed kan en benytte seg av oppsigelses-
bestemmelsene i denne kontrakten. Der-
som leietakeren, etter 4 ha veert lovlig opp-
sagt, ikke vil fraflytte, oppstar spersmélet
om tvangsfullbyrdelse. Nar leiekontrakten
har seerskilt utkastelsesklausul, er kravet
til tvangsgrunnlag tilfredsstilt. Statens veg-
vesen kan da uten videre kreve tiltredelsen
fullbyrdet ved namsmannen. Dette er det
pa visse vilkédr ogsa anledning til & gjore i
de tilfeller kontrakten ikke har slik klausul,
jt tvangsfullbyrdelseslovens regler, men
det sikreste er da a ga til ekspropriasjon av
leieretten Nar en gjor dette, ordnes tiltred-
elsen pa tilsvarende mate som ved ordi-
neere grunnerveryv, jf omtalen ovenfor.

:: TILTREDELSE
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9 Andre forhold ved avtaleinngaelse

9.1 Melding til kommunen om
avtale eller vedtak om erverv av
grunn

Av hensynet til publisitet er det i
en til matrikkelloven § 48 jinnfert krav om

at nar et offentlig organ fatter vedtak om

ekspropriasjon, inngar avtale om erverv
eller rett til bruk av grunn til offentlig veg
eller jernbane, skal organet gi melding til
kommunen. Rapporteringen gjelder ikke
for matrikkelenheter som skal erverves i sin
helhet.

Avtale om rett til bruk er ment & dekke de
tilfellene der det oppnas et grunnlag for til-
tredelse av arealet som blir endelig erverv-
et ved minnelig avtale eller etter at avtale-
skijgpnn er avholdt. Arealer som under
anleggsperioden er midlertidig beslag-
lagt og brukt til riggomrade, anleggsbelter,
veger, massedeponi eller liknende basert
pa leieforhold, faller utenfor.

Meldingen om avtale om erverv eller rett
til bruk av grunn skal innholde:

matrikkelenhet ervervet gjelder

* hvem som er erverver eller ekspropriant

* hvem som er avtalemotpart, og erkleer-
ing om at avtalemotpart er informert
om feringen

* referanse til plan ervervet skjer i med-
hold av

e referanse og dato for ekspropriasjons-

vedtak eller dato for avtale om erverv

eller rett til bruk.

Statens vegvesen ma selv underrette part-
ene om at avtalen vil bli fert i matrikkel-

en og erklere overfor kommunen at slikt
varsel er gitt. Kommunen trenger i slike til-
feller ikke underrette registrerte eiere eller
registrerte festere av de bergrte matrikkel-
enhetene om foringen.

Nér oppmaélingsforretningen over det
ervervede arealet fores i matrikkelen, skal
merknaden om erverv av grunn fra matrik-
kelenheten oppheves.

9.2 Behovet for tinglysing

Ved rettsstiftelser i fast eiendom oppstar
sporsmalet om tinglysing. Mellom part-
ene i den inngétte avtale har tinglysingen
ingen betydning. Formalet med tinglysing
er & verne den som slutter avtale med en
eier av fast eiendom mot angrep fra eierens
fordringshavere, konkursbo og fra tredje-
mann som eieren inngdr avtale med.

Tinglysingslovens bestemmelser
juni 1935 nr 2) innebeerer at en rettsstiftelse

i fast eiendom kan bli ekstingvert (utslett-
et) av en tredjemann dersom rettsstiftelsen
ikke er tinglyst. Bortsett fra nér eieren er
under konkursbehandling, er vilkaret for
dette at tredjemann var i aktsom god tro
nar hans rettsstiftelse blir tinglyst, dvs at
han eller hun ikke kjente til den konkur-
rerende rettsstiftelsen og heller ikke hadde
noen grunn til & tro at eieren hadde inngatt
en avtale med andre om eiendommen. Slik
aktsom god tro vil normalt ikke foreligge
dersom det erverv som Statens vegvesen
har gjennomfert er synlig i marka, f eks nar
anleggsarbeidet er igangsatt.
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Hovedregelen bor derfor vere at det er
unedvendig a tinglyse inngatte avtaler
dersom grunnen skal tas i besittelse og
anlegget skal pabegynnes kort tid etter
avtaleinngdelsen. Dersom det derimot er
Klart at det vil ga noen tid for anleggsstart,
ber spersmalet om tinglysing av kontrakt-
en vurderes. Ved denne vurderingen ma
det bl a tas hensyn til avtalens skonomiske
omfang og risikoen for at nettopp denne
selgeren gér konkurs eller overdrar eien-
dommen videre uten a opplyse om avtalen
med Statens vegvesen.

Ved eventuell tinglysing vil Statens veg-
vesen ikke fa grunnbokshjemmel til det
avstatte areal. Kjgpekontrakten vil kun bli
anmerket som en heftelse pa selgers eien-
dom.

Behovet for a tinglyse bruksretter og radig-
hetsinnskrenkninger som ikke er synlige i
marka, md vurderes opp mot risikoen for
at tredjemann kan disponere eiendom-
men pa en mate som er i strid med avtalen.
Rédighetsinnskrenkinger som frisiktsoner
og byggeforbud langs offentlig veg, vil det
ikke vaere behov for a tinglyse, siden slike
rettsstiftelser stort sett har vern uten ting-
lysing. I tillegg vil den kommunale bygge-
saksbehandlingen ofte gi varsel om slike
begrensninger i forbindelse med behand-
lingen av byggeseknader. Tiltak som ikke
krever seerskilt tillatelse eller samtykke fra
Statens vegvesen og som vil veere i strid
med avtalen, mé Statens vegvesen sikre seg
mot ved tinglysing. Dette kan f eks vaere
avtale om begrensninger i eiers bruksmu-
ligheter i motfyllingsomrader og i omrader
avsatt til vegetasjonsbelte langs veg.

:: ANDRE FORHOLD VED AVTALEINNGAELSE

I tilfeller hvor Statens vegvesen péd vegne
av en part erverver vegrett eller rett til &
anlegge vann- og avlepsledninger over
annen manns eiendom, ber bruksretten
tinglyses som hefte pa den tjenende eien-
dom. Dette gir stor sikkerhet for at senere
erververe kan gjore seg kjent med rettig-
hetsforholdene og at selve avtaledokument-
et blir oppbevart pa en betryggende mate.

Ved kjop ma Statens vegvesen dekke utgift-
ene med eventuell tinglysing, jf pvhend]
ingslova (lov av 3. juli 1992 nr 93) § 2 - 6]

9.3 Dekning av utgifter til juridisk
bistand

Etter gjeldende regler har grunneierne i
utgangspunktet ikke krav pd dekning av
utgifter til juridisk bistand i forbindelse
med forhandlinger om grunnerverv.

I forhandlinger ber imidlertid prinsippet i

skionnsprosessloven (lov av 1. juni 1917 ni
1) § 54 anvendes tilsvarende. Dette betyr
at Statens vegvesen bor dekke nedvendige

utgifter til juridisk bistand. Nar det gjel-
der utgifter til juridisk bistand ved innles-
ing av boliger er dette behandlet neermere
i pkt. 4.6.1. i hdndbok 272 Boliginnlgsning.

Dersom avtale ikke blir oppnadd og grun-
nen ma erverves ved ekspropriasjon, har
Hoyesterett i en avgjorelse inntatt i Rt 1993
side 89 gjort det klart at [§ 54 i skjennspro
ma forstas slik at grunneierne,
i tillegg til & fa dekket nedvendige utgift-
er til juridisk bistand under skjennet, ogsa
har krav pa a fa dekket slik bistand under
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de minnelige forhandlinger i den utstrek-
ning bistanden gjelder arbeid som kommer
til nytte i skjonnssaken.

9.4 Hva dekker den utbetalte kjope-
sum/erstatning?

Et spersmal som kan oppsta ferst en tid
etter at avtale er inngatt og gjennomfert, og
regelmessig etter at veganlegget har veert i
bruk en tid, er hva den utbetalte kjgpesum-
men dekker. Spersmalet vil kunne veere et
resultat av at grunneier mener at det ikke
er gitt erstatning for alt areal som inngar
i veganlegget og/eller alle ulempene som
vegen péforer resteiendommen.

Nér det gjelder spersmdlet om hvor mye
arealer som er avstéatt, vil dette regelmessig
ikke by pé problemer a fastsla. Sterrelsen
pa arealet og hvilke arealer som er avstatt
vil framgé av avtaledokumentet og plan-
en det er ervervet etter. Senere oppmaling
vil vise om veganlegget legger beslag pa
storre og eventuelt andre areal enn det som
var forutsatt ved avtaleinngaelsen. Dersom
dette er tilfelle har naturligvis selgeren krav
pa kompensasjon.

Nar det gjelder spersmalet om hvilke ulem-
per som har veert gjenstand for erstatning,
kan situasjonen veere mer uklar. Utgangs-
punktet er at svaret beror pa en tolkning
av den inngatte avtale. Dersom avtalen
uttrykkelig nevner hvilke ulemper som er
dekket, kan det bli hevdet at avtalen ma tol-
kes antitetisk, dvs at det ikke er gitt erstat-
ning for evrige ulemper. Dersom avtalen
derimot ikke spesifiserer ulempene, men

bare henviser til f eks: “ulemper pi gjenveer-
ende eiendom”, oppstar spersmalet om den
utbetalte ulempeserstatning dekker enhver
tenkelig og utenkelig ulempe.

For begge de to ovennevnte situasjoner ma
det legges til grunn at den inngatte avtal-
en etter sitt formal er et endelig oppgjor
mellom partene, og at hver av partene
ma beere risikoen for “uteglemte” poster
i erstatningsoppgjoret. Dette innebeerer
at man ber unnga a spesifisere ulempene
i avtalen, jf formuleringen i standardkon-
traktens pkt 4 B) forste avsnitt.

Naér det gjelder anleggsskader ma det
legges til grunn at disse ikke inngér i
avtalen dersom vegen ikke var bygd pa
avtaletidspunktet. Dersom anleggsar-
beidet var avsluttet nar avtalen ble inn-
gatt, ma hovedregelen derimot veere at
anleggsskadene er gjort opp mellom
partene. For evrig vises det til Statens

vegvesens |[Handbok 081 Erstatnings]

krav utenfor kontraktsforhold m.m.”]

hvor det framgar at krav om erstatning
for anleggsskader ikke skal behandles
etter de regler som gjelder for grunner-
vervssaker.

9.5 Litt om avtaleloven

[Avtaleloven (lov av 31. mai 1918 nr 4) har
en rekke bestemmelser om inngaelse av

avtaler, om fullmakt og om forhold som
gjor en inngatt avtale ugyldig.

Ifelge lovens gjelder loven kun pa for-
muerettens omrade. Formueretten avgrenses
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pa den ene side mot den offentlige rett og
pa den annen side mot familie-, arve- og
personretten. Det ma imidlertid legges til
grunn at reglene i avtaleloven mé anven-
des tilsvarende for avtaler med sterre eller
mindre offentligrettslig innhold, seerlig
avtaler om erverv av fast eiendom.

I lovens kap 1| finnes bestemmelser om
framsettelse av tilbud, aksept, tilbakekal-
lelse av tilbud mv. 1 er det
en rekke bestemmelser om fullmakt, jf pkt
3.2.16. i denne handboka. Ugyldighetsbe-

stemmelser finnes i lovens fredje kapitte].

Ugyldighet kan inntre pa grunn av tvang,
svik, utbytting, villfarelse, mv. I tillegg
har loven en generell regel i om at en
avtale helt, eller delvis, kan settes tilside
om det vil virke urimelig eller i strid med
god forretningsskikk & gjore den gjeld-
ende.

Ved anvendelse av reglene i avtaleloven
vil bl a individuelle forhold hos avtale-
partene veere vesentlig. Statens vegvesen
vil ofte bli betraktet som den sterke part
i kontraktsforholdet. Dette innebeerer at
Statens vegvesen vil bli tillagt en utstrakt
opplysningsplikt med hensyn til bestem-
melsene i avtalen, hvordan selve ervervet
vil arte seg, hvilken virkning veganlegget
vil fa for den gjenveerende eiendom mv.
Det er derfor sveert viktig at den som skal
innga avtale med Statens vegvesen blir
orientert om alle forhold av noen betyd-
ning for saken, jf ogsé |[Handbok 218 Etiskq
retningslinjer for grunnerverv]

:: ANDRE FORHOLD VED AVTALEINNGAELSE

9.6 Litt om reglene for offentlig
saksbehandling

9.6.1. Forvaltningsloven

Forberedelse og inngaelse av avtaler
mellom Statens vegvesen og private, pa
vegne av staten eller fylkeskommunene,

gér inn under [forvaltningslovens (lov av]

[10. februar 1967)| generelle virkeomrade jf

lovens[§ 1. Dermed vil forvaltningslovens
regler om inhabilitet og alminnelige regler
om saksbehandlingen gjelde.

Lovens regler om enkeltvedtak vil i
utgangspunktet ikke komme til anvend-
else ved Statens vegvesens avtaler om
grunnerverv, med mindre avtalen innebzer-
er en avgjorelse som bygger péd utovelse av
offentligrettslig myndighet og som er kon-
kret bestemmende for rettsstillingen til den
private part, jf § 2 Slik myndighetsutovelse
vil imidlertid normalt ha skjedd gjennom
et planvedtak etter plan- og bygningsloven
eller enkeltvedtak etter vegloven for avtalen
om grunnerverv blir inngatt. Det ma derfor
legges til grunn at en avtale om grunner-
verv faller utenfor lovens vedtaksbegrep,
med den konsekvens at verken reglene om
forhandsvarsel, dokumentinnsyn, vedtak,
begrunnelse, klage eller omgjoring kommer
til anvendelse.

Dersom det ikke blir utarbeidet plan, og det
heller ikke foreligger seerskilt vedtak etter
vegloven, kan det tenkes at Statens vegvesen
i forbindelse med minnelige forhandling-
er om grunnerverv velger a ta inn forhold
i avtalen som i prinsippet kunne ha blitt
bestemt gjennom planen eller vedtaket etter
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vegloven. Eksempel pa dette kan veere
stenging og flytting av avkjersler. I slike
tilfeller vil selve avkjorselstillatelsen folge
av avtalen, og bestemmelsene om enkelt-
vedtak i forvaltningsloven ber derfor gjo-
res gjeldende sa langt de passer for denne
delen av avtalen. Det bor ogsa presiseres at
til tross for at avkjerselsreguleringen hjem-
les i avtalen, sa gir det ingen ekspropria-
sjonsrettslig beskyttet rett. Det dreier seg
fortsatt om en radighetsregulering.

9.6.2. Offentlighetsloven

Virksomheten som drives av Statens veg-
vesen ved inngdelse av avtaler om grunn-

erverv omfattes av pffentleglova (lov av 19)
imai 2006 nr. 16))

Det folger av[§ J at saksdokumenter som
hovedregel er offentlige. Dette betyr at
selve avtaledokumentet og all korrespon-
danse i saken ma holdes offentlig tilgjenge-
lig for enhver som matte onske & gjore seg
kjent med innholdet i disse dokumentene,
og ikke bare for partene i saken.

Offentleglova har ikke egne regler om
taushetsplikt. Det folger imidlertid av
at dersom opplysninger er underlagt taus-
hetsplikt etter lov eller forskrift, er det for-
budt & gi andre innsyn i opplysningene.
Det kan her vises spesielt til forvaltnings-
lovens taushetsregler som i helt spesielle
situasjoner vil veere til hinder for offent-
lighet. I forbindelse med forhandlinger om
avstaelse fra bedrifter kan f eks saksdoku-
mentene inneholde opplysninger om tek-
niske innretninger og framgangsmater samt
drifts- og forretningsforhold som bedriften

av konkurransehensyn ensker 4 hemme-

ligholde, jf [forvaltningsloven § 13 forstq

ledd punkt 2

Videre gir offentleglova § 14 og |§ 15 andre
mulighet for & unnta fra offentlighet
bade interne dokumenter og dokumenter

som er utarbeidet av seerlige radgivere eller
sakkyndige. Selv om Statens vegvesen er for-
pliktet til & legge til grunn ekspropriasjons-
rettslige prinsipper ved forhandlinger om
grunnerverv, og etaten har plikt til & veilede
den det forhandles med, kan det av hensyn
til forhandlingene og erstatningssporsmal-
enes karakter veere aktuelt & benytte hjem-
melen til & unnta enkelte interne dokumen-
ter og rad fra f eks Statens vegvesens advokat
fra offentlighet.

Unntak av opplysninger og dokumenter for
offentlighet kan ogsa gjeres med hjemmel i
forste ledd. Bestemmelsen dpner opp
for unntak nar dette er nedvendig for en
forsvarlig gjennomfering av grunnervervs-
forhandlingene. Ved siden av unntaksregel-
en for interne saksdokumenter og doku-
menter utarbeidet av seerlige radgivere, vil
unntaksregelen i forste ledd neppe fé
stort anvendelsesomrade i forbindelse med
forhandlinger om grunnerverv. Bestemmel-
sen gir imidlertid adgang til & unnta avgitte
tilbud og allerede inngatte avtaler for inn-
syn for andre grunneiere Statens vegvesen
forhandler med. Dette er imidlertid sjeldent
aktuelt.
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Vedlegg 1

Statens vegvesen Vegnr:
Regionvegkontoret i Region ..... Kommune:
Prosjekt:
Kjoepekontrakt
Kjoper: Staten v/Regionvegkontoret i Region ...
Selger: ,elerav gnr. ,bnr. i kommune.
Adresse:

1. Avstaelse

Undertegnede eier avstar nedvendig grunn og rettigheter til bygging /utbedring av ...veg
i samsvar med/ uten plan godkjent den

2. Erstatning
Det er enighet om folgende erstatninger:

Mengde akr  Sumkr

Total erstatning: kr
Erstatningene er forelopige der endelig oppmaling ikke er foretatt, dersom erstatningene
ikke er avtalt som rund sum, jf pkt. 4.B. Forelepig oppgjer i henhold til punkt 4.B settes til
kr ogrentefoten etter punkt4.Btil % p.a.

Selgers bankkontonummer er:

3. Spesielle kontraktsvilkar

:: VEDLEGG
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4. Generelle kontraktsvilkar
Folgende generelle kontraktsvilkdr gjelder dersom ikke annet er avtalt i punkt 3.

a) Avstaelse

Grunnen avstas til ca  meter fra fyllingsfot, skjeeringstopp eller groftekant. Grensen for
vegomradet skal uansett ikke trekkes neermere vegkant enn ca meter. Hvis ikke annet er
avtalt, avstds grunnen med alle pastaende innretninger, vegetasjon m.v.

b) Erstatning, oppgjor og rente

Erstatningene skal dekke alle skader og ulemper som avstdelsen, veganlegget og driften av
vegen i framtiden vil fore med seg. Serlige skader som matte oppstd som felge av anleggs-
driften, er holdt utenfor og vil bli behandlet uavhengig av denne kjopekontrakten.

Statens vegvesen utbetaler forelopig oppgjor i henhold til kontraktens punkt 2 nar den er
undertegnet. Endelig oppgjor skal skje etter at oppmaling er foretatt, normalt ikke for veg-
anlegget er fullfert. Det tas forbehold om samtykke fra eventuelle panthavere for utbeta-
ling direkte til eiere. Samtykke innhentes av kjoper.

Statens vegvesen betaler rente av den erstatningen eier/fester eventuelt har til gode med
rentefot fastsatt under punkt 2. Renten loper fra det tidspunkt kontrakten er inngatt hvis
annet ikke folger av seerskilt avtale (f.eks. avtale om tiltredelse).

Nér erstatningene er avtalt som rund sum, utbetales endelig oppgjer ndr kontrakten er inn-
gatt. I slike tilfeller betales det ikke renter dersom utbetaling skjer innen 4 uker.

¢) Flytting av gjerde og andre innretninger
Eventuell frist for flytting av gjerde eller andre innretninger som selger skal beholde, er
angitt i punkt 3. Gjerde skal plasseres etter anvisning fra Statens vegvesen.

d) Ledninger

Nodvendig omlegging av lovlig anlagte ledninger vil bli utfert og bekostet av Statens
vegvesen. Dette gjelder likevel ikke dersom tillatelse til legging av ledningene er gitt pa
spesielle vilkdr. Omleggingen forer ikke til noen endringer nér det gjelder ansvaret for
ledningene.

e) Avkjersler og atkomstforhold

Eventuelle endringer i avkjersler eller atkomstforhold framgar av plantegningene eller er
angitt under punkt 3. Framtidig vedlikehold av avkjersler eller atkomstveger er Statens
vegvesen uvedkommende.
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f) Tiltredelse
Statens vegvesen kan ta grunnen i bruk nar denne kontrakt er underskrevet.

g) Registrering av avtale i matrikkelen og delingstilatelse

Melding om at avtale er inngatt vil bli sendt til kommunen for registrering i matrikkelen i
samsvar med § 22 i matrikkelloven. Nar oppmaling og matrikkelfering er fullfert vil regi-
streringen bli fjernet fra matrikkelen.

Statens vegvesen kan'
soke kommunen om tillatelse etter § 20-1 bokstav m i plan- og bygningsloven til &
fradele det areal som er ervervet i henhold til denne kjopekontrakten.
rekvirere oppmalingsforretning etter § 35 i matrikkelloven over det areal som er ervervet
og kreve at oppmalingsforretningen fores inn i matrikkelen.

......................................................... For Regionvegkontoret i
Selger Region

' Dersom formalet det erverves til er offentlig veg og tiltaket tilstrekkelig avklart i reguleringsplan trenger ikke disse kulepunktene
veere med.

Vegvesenets rett til & sake om tillatelse til deling etter § 20-1 i plan- og bygningsloven er regulert i § 21-2. Her star det at de
som er nevnt i § 9 i matrikkelloven kan seke om arealoverfering. | § 9 forste ledd bokstav f gar det fram at staten har
hjemmel sa langt formalet med ervervet er offentlig vegformal.

Vegvesenets rett til & rekvirere oppmalingsforretning og kreve matrikkelfering er knytta til areal som er ervervet til offentlig
vegformal. | de tilfeller der det erverves grunn som ligger utenfor det som kan defineres som offentlig veg, f eks private
atkomstveger, tilleggsareal til naboeiendommer (sekundeerekspropriasjon) og annet, kan det veere uklart om vi har hjemmel etter
§ 9 f i matrikkelloven. I slike tilfeller ma dette kulepunktet vaere med. | andre tilfeller kan kulepunktet utelates.
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Vedlegg 2

Statens vegvesen Vegnr:
Regionvegkontoret i Region ..... Kommune:
Prosjekt:

Kjopekontrakt

Kjoper:
Staten v/Regionvegkontoret i Region ............

Selger:
,eieravgnr. ,bnr. ,fnr. ,snr. i kommune.

Adresse:

1. Avstaelse

I forbindelse med grunnerverv til bygging /utbedring av riksveg/fylkesveg erverves oven-
nevnte eiendom i sin helhet med pastdende bebyggelse.

Overdragelsen omfatter grunneiendom og bebyggelse med alle naglefaste innretninger, og
alle rettigheter og forpliktelser som er knyttet til eiendommen. Selger kan likevel veder-
lagsfritt ta med seg folgende fra eiendommen:

2. Erstatning

Det er enighet om folgende erstatninger:

Innlesning av eiendommen  gnr. bnr.

Total erstatning: kr




3. Overtakelse

Eiendommen skal anses som overtatt av kjoper nar denne kjopekontrakt og tilherende
skjote er underskrevet.

4. Rett til & bruke boligen

Selger far rett til & bruke eiendommen vederlagsfritt fram til *. Fra og med dette tidspunkt
skal eiendommen /boligen vaere fraflyttet fordi Statens vegvesen selv har bruk for boligen
til...../fordi det skal igangsettes anleggsarbeider pa eiendommen.

Selgeren forplikter seg til & holde eiendommen fullverdiforsikret inntil eilendommen er
overtatt av kjoper, jf pkt 3. Ved brann eller annet skadetilfelle etter at kjopekontrakten er
undertegnet, utbetales forsikringssummen i sin helhet til kjoperen. Kjoper er i tilfelle ikke
forpliktet til & gjenoppfere bygget, eller pa annen mate skaffe selger ny bolig.

Selger svarer for alle utlegg, skatter, avgifter o.1. knyttet til elendommen som paleper eller
forfaller i det tidsrom selger disponerer eiendommen/boligen.

Selger er ansvarlig for at boligen er utstyrt med tilstrekkelig brannvarslings- og brannslok-
ningsutstyr. Selger er ogsa ansvarlig for vedlikehold av dette utstyret sa lenge han dispo-
nerer eiendommen.

Selger har ansvar for evrig vedlikehold som er nedvendig for & bo i boligen sa lenge han
disponerer boligen.

Sé lenge selger disponerer eiendommen har han ogsa ansvar for utbedring av skader nar
dette er nedvendig for & bo pa eiendommen. Dersom det oppstar skader eller andre for-
hold som gjor at eiendomme ikke lenger er beboelig, kan ikke selger kreve at kjoper ut-
bedrer skadene. I slike tilfeller kan kjoper kreve at selger ikke lengre far disponere boligen/
eiendommen dersom det ikke oppnas enighet om utbedring.

Skader péd eiendommen som selger er ansvarlig for, plikter selger a erstatte dersom kjoper
krever det.

Selger kan ikke framleie eiendommen etter at denne kjopekontrakten er undertegnet.

:: VEDLEGG
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Kjoper har ikke ansvar for innbo og annen eiendom som tilherer selger. Eventuell hjem- og
innboforsikring er selgers ansvar.

Husleielovens regler gjelder sd langt den passer og annet ikke er avtalt i denne kontrakten.

5. Fraflytting

Selger godtar utkastelse uten sgksmal og dom dersom fraflyttingen ikke skjer innen avtalt
tid, jf tvangsfullbyrdelsesloven av 1992 § 13-2, 3. ledd.

Selger er ansvarlig for tap som matte bli pafert kjoper dersom fraflytting ikke finner sted
som fastsatt ovenfor.

Bygningen skal veere ryddet ved fraflytting.

6. Oppgjor

Erstatning/kjepesum utbetales nar skjote fritt for heftelser er tinglyst. Kjoper foretar selv
tinglysing av skjote, og baerer omkostningene forbundet med dette.

Kjoper kan benytte nedvendig del av erstatningen til & innfri eventuelle pengeheftelser
som hviler pa eiendommen for a oppna forutsetningen om heftelsesfritt skjote.
7. Heftelser m.v.

Selger forsikrer at det ikke foreligger andre heftelser enn de som er tinglyst pa eiendom-
men, og at det ikke foreligger offentlige palegg som ikke er utfort eller betalt.



8. Underskrifter

Denne kontrakten er underskrevet i 2 eksemplarer, ett til hver av partene.

Ektefelles underskrift *)

For regionvegkontoret i Region

*) Ektefelles underskrift er nedvendig dersom “eiendommen brukes som felles bolig”,

jf § 32 i ekteskapsloven av 1991.

:: VEDLEGG
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Vedlegg 3

Statens vegvesen Vegnr:
Regionvegkontoret i Region Kommune:
Prosjekt:

Avtale om tiltredelse

Mellom Staten ved Regionvegkontoret i Region = som kjoper, og , eier
avgnr. ,bnr i kommune er det i dag inngétt folgende avtale:

1. Undertegnede eier gir herved Statens vegvesen tillatelse til a ta i bruk nedvendig grunn
av min/vér eiendom for & gjennomfere bygging /utbedring av
i samsvar med plan godkjent den.

Inngrepet/avstaelsen fremgér av tegning: ...................

2. Melding om at avtale er inngatt vil bli sendt til kommunen for registrering i matrikkelen
i samsvar med § 22 i matrikkelloven. Nar oppmaéling og matrikkelfering er fullfert vil
registreringen bli fjernet fra matrikkelen.

Nér grunnen er tatt i bruk og det er inngétt endelig avtale om erstatning eller det er

holdt skjenn kan Statens vegvesen'

- sgke kommunen om tillatelse etter § 20-1 bokstav m i plan- og bygningsloven til &
fradele det ervervede? arealet.

- rekvirere oppmalingsforretning etter § 35 i matrikkelloven over det areal som
er ervervet’ og kreve at oppmalingsforretningen feres inn i matrikkelen.

3. Huvis kjopekontrakt ikke inngds, er det enighet om at erstatningen skal fastsettes ved
rettslig skjonn som Statens vegvesen begjeerer i medhold av skjennslovens § 4 (avtale-
skjenn).

Skjennet skal bygge pa vanlige ekspropriasjonsrettslige prinsipper.

4. Statens vegvesen serger for nadvendig bevissikring med sikte pa eventuelt skjenn.
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5. Statens vegvesen betaler rente av den erstatningen eier har til gode fra grunnen blir
tatt i bruk til endelig oppgjer finner sted i samsvar med bestemmelsene i § 10 i lov om
vederlag ved oreigning av fast eiendom. Hvis kjepekontrakt ikke inngds, skal renten
fastsettes av skjennsretten.

6. Denne avtale er undertegnet i 2 eksemplarer, ett til hver av partene.

for Regionvegkontoret i Region

! Dette avsnittet skal ikke vaere med nar det er ervervet grunn til vegformal.

2 Nar er grunnen ervervet? | forarbeidene til delingsloven, Ot.prp. nr 48 (1980-81) s 9 gar det fram at:
Grunnen md anses ervervet nar kjgpekontrakt er underskrevet eller skjenn holdt.
Kjapekontrakt ma i denne sammenheng forstds som en endelig avtale som regulerer alle forhold ved avstaelsen,
altsd at erstatningen er endelig fastsatt.

3 Se fotnote 2
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