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SKJØNN

Skjønnsbegjæringen gjelder ekspropriasjon til gjennomføring av reguleringsplan.

Bakgrunnen for saken

Saken har en lang forhistorie, og partene var enige om at saksfremstillingen i Skjeonn

avsagt av Haugaland tingrett den 23.06.14 var dekk.ende for faktum fremtil det tids-

punktet. Retten har derfor basert saksfremstillingen frem til juni 2014 på dette.

*

På Helganes i Kannøy kommunehar det siden 1990-tallet vaert regulert et område til

motorsport, og det er opparbeidet et anlegg for trening og konkurranse innen idretten. Etter

initiativ fra motorsportsinteresserte i regionen utarbeidet Karmøy kommunei 2007-2008

forslag til reguleringsplan for et større motorsportanlegg, i nærheten av det eksisterende.

Karmøy kommunestyre vedtok den 01.04.08 reguleringsplan 4013 for Fjord Motorpark,

der det ble planlagt asfaltbaner for bilrace, roadracing med motorsykkel, dragracing og

gokart. Det regulerte området ligger like ved flyplassen på Helganes.

Reguleringsplanen ble utarbeidet etter daværende plan-og bygninglov (Pl ) $25  nr.  6,

spesialområde. Planen er det som gjerne kalles en "flatereguleringsplan". Hele planområdet

omfattet spesialomrdet "sarskilt anlegg motorsportbaner". Arealene varforut for

reguleringsplanen vist som LNE-omr&de og omrd e for råstoffutvinningi kommuneplanen.

Enrekke av grunneierne var motstandere av motorp arken,og advokat EndreSkjre stad

---påklaget -reguleringsvedtaket til -fylkesmannen i Rogaland den 07.05.08, pavegneav disse.

Fylkesmannen fattet den 05.02.09 vedtak, der klagen ikke ble tatt til folge.-

- - En gruppenabo er.ogandreberorte av planen,omtalt som "nabogruppen" anmodet deni-

_ - . - 26.04.13 fy\kesmanenom-aforeta enlovlighetskontroll av reguleringsvedtaket; im edhold .. -- - -·- - -

av kommuneloven $59.  Den 22.11,13 konkluderte fylkesmannen med at regulerings-

vedtaket ble opprettholdt, og at det heller ikke var grunnlag for aomgioreklageavgjørelsen

av 05.02.09 i reguleringssaken.

Motorparkprosjektet er organisert i driftsselskapet Fjord Motorpark AS (heretter kalt FM)

og FMs datterselskap Fjord Motorpark Biendom AS (heretter kalt FME).Eiereav FMer i

allhovedsak frivilligeorganisasjonerinnenmotor'sport, sykk elsportogtuftsport.

Omrddet somble regulert 2008varp4526da.FMharhndom endelavrealene, men
-ca .346daer eidavgrunneiere som ikke har @nsket a selgegrunr tilmotorsportanlegget.

FM henvendte seg derfortil kommunen vedbrevav 06.06.12, og ba kommunenga til
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ekspropriasjon av arealene. Rådmannen var negativ til det, og i saksanlegg til formann-

skapet av 16.08.12 innstilte han på at kommunen ikke skulle involvere seg i en ekspro-

priasjonssak. Formannskapet behandlet saken den 27 .08.12 og fattet vedtak i strid med

rådmannens innstilling. De gav rådmannen fullmakt til aforhandle frem og inngå avtale

med FM for å avklare arbeidsdeling og økonomi mv. tilknyttet gjennomføring av grunn-

erverv og eventuell skjønnsbehandling, under forutsetning av at kommunens utgifter ville

bli refundert av FM. Videre samtykket de i at prosessen med ekspropriasjon kunne starte

opp og gjennomføres. Formannskapet la til grunn at kommunen ikke pliktet å gjennomføre

ekspropriasjonen, dersom utgiftene til grunnerverv viste s g abli for høye til  årealisere

idrettsanlegget.

Rådmannen fulgte opp formannskapets vedtak, og den 14.01.13 la han frem saksfremlegg

med forslag om ekspropriasjon for å gjennomføre reguleringsplanen for Fjord Motorpark.

R dmannen foretok ikke noen vurdering av om tiltaket var "tvillaust rneir til gagn enn

skade" jf. oreigningsloven § 2, men ba politikerne vurdere dette. Forslaget om ekspro -

priasjon ble vedtatt i fonnannskapet2 L01.13 og den 05.02.13 ble saken behandlet i

Karmøy kommunestyre. Etter en debatt fattet kommunestyret følgende vedtak.jf. pbl.

$ 16-2, med 25 mot 20 stemmer:

1. For agjenno mf ore reguleringsp lan f or Fjord Motorpark, Helganes plannummer

4013, egengodkjent av Karmøy kommunestyre den 01.04.08, vedtas det a
ekspropriere nodvendiggrun og rettigheter fra de eiendommer som berøres;

Reguleringsplanen og bestemmels@ne er lagt ved som vedlegg I og 2.
.. .

2. Rådmannen gis fullmakt til abegjer e skjønn i saken.

· -.  3, Nar skjannsresultatetf oreligger skal rdmannenf orelegge dettef or f ormannskapet,

som taravgjørelse om skjønnet skal tiltres eller ikke.

Ekspropriasjonsvedtaket ble ikke påklaget.

Den 18.06.13 sendteadvokat Ove Christian Lyngholt ski ennsbegjring til Haugaland

- -s tingrettpa v egne avKarmoy kommune v/ordforeren.De saksokte v/advokat  Endre

Skjørestad inngav-tilsvar den 06.09.13. Rettenavholdt et planleggingsmøte med prosess-

fullmekti gene den.09.09.13,hvor det ble besluttet adele forhandlingene i saken, da det var

tvist om skjonnet skulle fremmes eller ikke. Det ble anført at det var begått saks-

behandlingsfeil frakommunensside.

Den 21-22.01,14 ble det holdt rettsmote, hvor spørsmålet om skjønnets fremme var til

behandling. Rettenbesluttetat skjennet skulle frermes, og den 06.05.2014 fortsatte
skjennsforhandlingene, da i forhold til erstatningsspørsmålet .

Den 23,06,14 .bleskjennetavhjemlet, hvor det.av slutningen fremgikk atskjennet fremmes

og hvilkeerstatninger grunneierne ble tilkjent.
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På vegne av grunneierne begjærte advokat Skjørestad overskjønn, og Gulating lagmanns-

rett avsa den 22.01.16 overskjønn i saken, hvor skjønnet ble nektet fremmet på grunn av

saksbehandlingsfeil begått da ekspropriasjonsvedtaket ble fattet av kommunestyret i

Karmoy kommune, som medførte at vedtaket ble kjent ugyldig. Kommunen besluttet at

avgjørelsen ikke skulle ankes.

Karmøy kommunestyre gav i vedtak den 13.06.16 samtykke til å vurdere gjenoppstart av

prosessene tilknyttet ekspropriasjon for å få gjennomført reguleringsplan for Fjord

Motorpark. Kommunen startet deretter ny ekspropriasjonssak mot samtlige berørte

grunneiere, også mot de saksokte hvor det forelå et rettskraftig underskjeonn.

Rådmannen gav en saksfremstilling den 22.09.17, med forslag til vedtak om at det ble

vedtatt ekspropriasjon, og at rådman,nen fikk fullmakt tilabegjar e skjønn.

Da formannskapet den 02.10.17 behandlet saken ble det fremmet forslag om følgende

innstilling til vedtak: «K armoy kommunestyre vedtar aikke ekspropriere grunn til fordel

f or Fjord Motorpark.»Dette forslaget blevedtatt med 6 mot 5 stemmer. ·

Kommunestyret behandlet sak.en den 23.10.17, og det ble da fra representant Andersen

(Ap) frem satt følgende forslag som tillegg til formannskapets innstilling:

<<Avgjørende hovedhensyn har vært:
1. Ekspropriasjon er et inngripende tiltak. Grunneiernes rettigheter veier tyngre enn

behovet f or fa en motorpark.
2. Kommunens fremtidige økonomisk ansvarog risiko taler mot ekspropriasjon.»

Thorheim (Frp) fremmetradmannens forslag til vedtak:-

«I . For d -gjennqmfø.r regulerlngsf ormålet_etter «Reguleringsplanf or Fjord Motorpark,

.  Helganes,plan ummer 4013» vedtatt av Karmay kommunestyre den 01.04.2008,

_ y edtas.deta ekspropri ere nodvendig grunnog rettigheteri henhold til vedlagt li ste.

2. Rddmannen gis fullmakt til abegjer e skjønn i saken.

3.Radmannen gisfullmakt til, sasnart skjannsbegjeringen er sendt tingretten,å søke

fylkesmannen omf orhandstiltredelse.»

Fonnannskapets innstilling  fikk  22 stemmer og falt.

Thorheims forslag fkk flertall med 23 mot 22 stemmcr, og det blefattetvedtakisamsvar
meddette.

Kommunestyretsekspropriasjonsvedtak blepaklaget til Fylkesmannen i Rogalandav de
saksøkte med unntak av nr. SD. I vedtak av 27.11,18 stadfestet fylkesmannen kommune-

19-021739SKJ-HAUG/



styrets vedtak. Vedtaket er endelig.

Advokat Ole Chr. Lyngholt fremmet på vegne av Karmoy kommune den 07.02.19 skjønns-

begjæring til Haugaland tingrett.

I tilsvar fra de saksøkte v/advokat EndreSkjørestad datert 27.03.19 ble det - med unntak

av en part - nedlagt påstand fra de saksøkte om at skjonnet skulle nektes fremmet.

Det ble under saksforberedelsen besluttet at forhandlingene skulle deles, slik at skjonns-

retten først tok stilling til om skjønnet skulle fremmes, og deretter - om retten konkluderte

med at så var tilfelle -- fortsatte forhandlingene og tok stilling til erstatningsspørsmålet.

Hovedforhandlingen ble berammet den 16.12.-18.12.19. Under saksforberedelsen ble det

imidlertid fremmet begjæring om bevistilgang til anbud/kalkyler Fjord Motorpark skulle ha

mottatt fra entreprenører, og det ble besluttet at hovedforhandlingen skulle utsettes.

V ed Haugaland tingretts kjennelse den 23 .12.19 ble Fjord Motorpark Eiendom AS palagt a
fremlegge kopier av pristilbud/prisoverslag avgitt av entreprenørfirmaet xxxxxxxxxxxx

den xxxxxx og xxxxx. Det ble besluttet at alle som fikk innsyn i dokumentene skulle

bevare taushet om innholdet, og at retten skulle lukkes når disse ble fremlagt omtalt.

Hovedforhandling omberammet med oppstart den 17.03.20 blebesluttet utsatt da den ikke

lot seg gjennomførepagrunn av regjeringens iverksatte tiltak mot spredning av corona-
viruset.

Hovedforhandlingen ble berammet på nytt den 03.-05.06.20, og avholdt i Nord kulturhus

pagrunn av s mittevernsrestriksjonene i forbindelse med Covid-19. Sylvia Stange motte

som partsrepresentant for Karmoy kommune sammen med pr.flm. adv. Ove Lyngholt. Av

de saksokte matteKjell Schjelderup Netland, Odd Arne Skeie, Roy Magne Skeisvoll og

.. J an Magnus Hill esland sammen med pr.flm. Endre Skjørestad. Andre Kidess fulgte

forhan dlingene, j f. tvl. $24-6 nr. 2.

To av de saksøkte avgav partsforklaring, ordføreren avgav partsforklaring for kommunen,

det ble ført 8 vitner og foretatt slik dokumentasjon som markert i utdragene med grønnog

gulmarkørpenn,j f. rettsboken om dette.

Retten besluttet lukkede dører og de tilstedeværende pålagt taushetsplikt når anbuds-

dokumentene omtaltovenfr bl fremlagt, ognarparter/vitner forklarte seg om disse og/
eller priser og andrevurderinger i den forbindelse, og nr dette ble omtal t i prosedyrene, jf.
rettsboken om dette.
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Karmøy kommune vil ekspropriere store areal til Fjord Motorpark, og det er en litt spesiell

sak når kommunen går til ekspropriasjonssak og ikke selv.skal realisere formålet med

reguleiingsplanen. I 90% av sakene skjer dette til fordel for kommunen selv, Statens

vegvesen m.y. Saken har skaptet stort engasjement, og delt. lokajsamfunnet og kommune-

styret.Det er ikke garantert at reguleringsformålet realiseres, noe som fullt ut er avhengig

av Fjord Motorparks egen evne til å gjennomføre planforml et. Navar ende flertall i

kommunestyret antas a vareimot ek,spropriasjon og_ikke villige til å gi mer økonomisk

støtte til Fjord MotOipark Saken er unik, og en har i denne sakenen ordfører som i sin

partsforklaring for kommunen beklaget at saken ble fremskyndet av kommunestyret ifht

tidspla.p.. Ordføreren .mente at saken ikke var godt nok opplyst dadenblebehandlet av

kommun estyret, og han hadde da bl.a. bedt om atforretningsplanen, herunder investerings-
· . . · -: . . : . . . . . . .

/k,osµiadssiden, ble bedrebelyst.Det vises øgså til rdmannens opptreden i saken,j f. den

avtalen somforela mellom kommunen og Fjord Motorpark, samt at riæringssjefen i

kommunen har hatt et sterkt engasjementi saken for etablerin_g av Fjord Motorpark.

Det som er vesentlig i saken er at kommunen vedtok ekspropriasjon på grunnlag av en

forretningsplan, med investeringsramme, utarbeidet av Fjord Motorpark, og at både råd-

mannen, kommunestyret og fylkesmannen harbygget P -at denne er .riktig. Formelt sett er

det fylkesmannens vedtak som angripes, men kommunestyretsup.derliggende vedtak er

sentral,idet det uten .(lertall der - med en stemmes overvekt - ikke villevart noen klage-

behandling. Hva gjelder investeringenelkostnadene baseres de to vedtakenepa at to entre-

prenoreri2016 i brevs fprm gav µttrylck for at,anslagene  tit  Fjord Motorparkvar

realistiske, nemligatanlegget kan\:,ygges for.om .lag 100 millioner kroner. Det fort?lå

imidlertidtotilbud fra 1xx0xxxxxxxx AS fraapri l 2017 og mars 2018 som var mer

_______ . _fund.rt enn d t som komtil u1:tcykk i2016. Disse ble imidlertid ikke overlevert

kommunen, til tross for atdet ene forelafor  kommunestyrets behandling , og_det_an(II:e __
:  ·: · ··, - - . . - · · . . .

inngitt mens fylkesmannen vurderte klagen,paekspropri asjonsvedtaket.

. Detl igger i avtalen mellomkommunenog Fjord Motorpark,jf. avtalenfira.2016. punkt 8, at

r e levan te opplysnin ger om status, planer og ekonomi skal fori dles tilkommunen,og

kommunen ønsket heller ikke - tross anmodning om det - å etterspørre slike opplysninger.

Resultatet er at saken er ufullstendig opplyst og vedtakene fattet på man gelfl lt grunnlag.

Et av sporsmalene erom det gjennom de nyen budeneer fremkommet nye opplysninger

som viser avvik fradet som erangitti dokumentene omkostnaderpa117millioner.kroner,
noe de·saksøkte vitanføre at klarter tilfelle, Når det gjelderbeløpene pl de enkelte

posteringene vises det til ltj elpedokument utarl,cidet av $,kJøresta.d sammenholdt mec::t det

brevetEj ord Motorparkharinngittsomforklaring padifferansen. Deter taleom.store
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avvik, og opplysninger kommunestyret og fylkesmannen skulle hatt i hende da de fattet

vedtak i saken.

Disse nye opplysningene må for øvrig ses i sammenheng med at flere poster på

investeringssiden er undervurdert, og at det på den annen side heller ikke er «oppsider»

som trekker i den andre retningen. Kravene og usikkerheten rundt støyskjermingen under-

streker at det hefter stor usikkerhet til de faktiske kostnader som 'vil påløpe i tilknytning til

dette. Det er slik grunneierne ser det på det rene at det vil påløpe en del kostnader i for-

bindelse med de krav som vil bli stilt til den nodvendige stoyskjerming. Viderekommer

kostnadene med tilknytning til vann og avløp, prosjektledelse ogavsetning til uforutsette

utgifter. I tilbudet fra xxXxxxxxXxxXXXX er det ikke inntatt en slik post, slik at dettekommer

i tillegg. Det gjores ogs gjeldende at MVA-refusjonen ikke vil vere 100% slik Fjord
Motorparkharlagt til grunnisine beregninger av investeringene.En  kan·ikke omga
reglene og·fa full refusjon vedaorganisere strukturen med et eiendomsselskap og et drifts-

selskap. Om så var tilfelle ville jo alle kunne gjøre det, og· det er jo dette kompensasjons-

ordningen skal bate pa. Det vises til mva-loven $8-2 og note 285 i kommentarutgaven,

samt §2-3. Det er tale om millionbeløp som kommer i tillegg til det som fremgår av Fjord

Motorparks forretningsplan.

Det er med dette faktum som bakteppe at retten skal foreta sin prøving. Domstolen kan

prøve gyldigheten av ekspropriasjonsvedtaket,j f. skjønnsloven §48. I vår sak er det

spørsmål om saksbehandlin gen vattilstrekkelig grundig, og om avgjørelsen er fattet på et

riktig faktisk grunlag. Provingen skal skje pagrunnlag av de faktasomforela i 2018. I var

sak er det slik atdokumertenelopplysningene av betydning faktisk eksisterte. Kompetent

myndighet fikk dem ikkc, og  ansvaret for dettepåhviler koD1IDunen, som ikke ville under-

_seke dette.Inoengrad gjelderdetteogsa FjordMotorpark,somikkeville medvirke,og
- - sporsm&let er om de-dermed skal vinne rett og premieres fordi de ikke bidro til at alle

,opplysningene kom frem. Unnlatelsene fra kommunen og Fjord Motorparks side innebrerer

at det ergjort en saksbehandlingsfeil, og det hjelperikke at det ene og andre er utredet, om

detmangler enpraving avre alismen i prosj ektet. Deter irrelevant om opplysningene var

- . - taushetsbelagt idetdokumentene kunne-vart formidlet til kommunestyrerepresentantenei

et lukket møte.

Om kravene til saksbehandlingen vises det til forvaltningsloven $17 og oreigningsloven

$12, hvor kravenemå avstemmesetter sakens art, j f. Keiserud m.f1, Rt-1961-910. Det vises

også til Rt-1981-745(Isene) og LB-1994-107. Det forhold at det er et inngripende vedtak

skjerper kravene,  og detvisestil at det i denne saken gjelder om vilkåret for ekspropriasjon

eroppfyit, ikkeomspørsmål vedrørende selve erstatningen.
i i

Kommunenkunne stilt vilkar omflist for realisering ogmulighetfor tilbakekjøp,j f.

Oreigningsloven.$10,mengjordedet ikke. Administrasjonen skulle opplyst om denne

muligheten. Dette kunne avdempet uenighetene i saken noe. Det gjelder et stort areal som
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har tilhørt de saksøkte i generasjoner, og vedtaket rammer mange. Det vises også til vara-

ordfører Grindhaugs forklaring om at han hadde lagt til grunn at det var mulighet for

tilbakekjøp for grunneierne.

Det vises til Rt-2009-661 (Husebyskogen), hvor det fremgår at det er  «tilstrekkeligmed en

ikke helt fjerntliggende. mulighet»  for at dette har påvirket utfallef, j f. også fvl. §41. Det
. · :: . · -

kreves ikke at det er de saksøkt som skal sannsynliggjøre at feilen har påyirket utfal.let.

Det var sju uavhengige representanteri kommunestyret, som ikke var bundet,og vedtaket

om ekspropriasjon ble fattet med bareen stemmes overvekt

De sak ,:.. ehernedlat slik astand:

1. Skjønnet fremmes for så vidt gjelder saksøkte 5D, Eli Oline Vik.

2. Skjønnet nektes fremmet for så vidt gjelder samtlige av de øvrige saksøkte.

3. Karmaykommune tilpliktes aerstatte de saksøktes omkostninger tiljuridisk og

teknisk bistand.

Ko' ' enhari.k6rte ti6kd¢@it ."e l en e

Retten kan prøve rettsanvendelsen, saksbehandlingen og det faktiske grunnlaget for

skjønnsutøvelsen, men kan - med unntak av for myndighetsmisbruk-'---' ikke prøve .skjønns-

utøvelsen - hensiktsmessighetsskjønnet. Det ligger i dette at retten ikke kan prøve

ve)ctipgen som_ er _gjott av fordelene og ulet;npepe ved vedtaket. d enne saken er det gjort

gjeldende at det _foreligger saksbehandlingsfeil, atv edtaket bygger på et lJriktig faktisk

_ _ grµtt11lag for skjonnsutovelsen, og at feitene kan hapåvirket resultatet i vedtaket.Detvises

til forvaltningsloven §41, idet det minnes om at denne ikke skal tolkes antitetisk. Om det

. f oreligger en f eil, madenne gjelde et sapass vesentlig faktum at det kanhapåvirket

utfallet;deteret krav.omarsakssammenheng. Faktumfeil kanogsa vare en saksbehand-
lingsfeil, og dettekan gli øver i hverandre,som i dennesaken. Det_vi_se,s_ t_il Eckoff/Smith

Foryaltningsrett,Graveralm.Forvaltningsrett, NOU vedr.ny forvaltningsloy, Alta- _

.. -- · ----·-- .. - -- dommen, Huseb ydommen og Reinoydommen,altinntatt i detjuridiske utdraget.Nr det

spesieltprovingen av ekspropri asjonsvedtak visestil oreigningsloven $2 og Keiserud/
Bjella Oreigningsloven _2015.

Stemmetallet i kollegia_le organer har ingen betydning, jf. Hegnar hotelldommen og

Husebydommen.Narretten skal vurdere saksbehan,dlingen skal den foretaenkonkret og

selvstendig vurdetjng, og er UQce bundet av hva ordfareren mattemene omsaks-
behail s ..a«c f J o + derli tat  " ++ + 1a. : han t. . «nae. 9 4+ 4 u». 1QI) @so Var un . .. g tt l wqus uung i .. .-represenr er

kommufen som sedan, og forkl aringen bar preg avhans egetstandpunktisaken.

Det visesforovrigtil at klageinstansen Kanreparere underinstansenseventuelle feil,jf. st

fylkesmannen har fattet vedtak i klagesaken over ekspropriasjonsvedtaket. .
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Utgangspunktet for vurderingen er det faktum som forelå på vedtakstidspunktet, det er det

som er avgjørende.

Da kommunen fattet vedtak var investeringskostnadene oppgitt til 117 millioner kroner.

Vann og avløp (V A) var ikke tatt med i kalkylene, da dette lå utenfor planområdet, men

kommunen hadde en beregnet kostnad p 18-21 millionerkronerpadette. Avkjorsel E134

var heller ikke tatt med, og hadde en kostnad på  5  millioner kroner. Dette fremgikk av

rådmannens saksfremstilling, ogvar vurdert sammen medenrekke andre poster. Fjord

Motorpark hadde også innhentet - og fremlagt - entreprenerene Riisa og Vassbakk&Stol

sine syn på Fjord Motorparks estimat. I klagebehandlingen fant fylkesmannen det over-

veiende sannsynlig at prosjektet vil la seg gjennomføre. Det er ikke gitt uriktige· 'opp-

lysninger om investeringskostnadene, og det må hensyntas at dette er prognose med en viss

usikkerhet.

Det er heller ikke gitt uriktige opplysninger hva gjelder mva, når alle priser er oppgitt uten

mva. Eiendomsselskapet er registrert og godkjent, og vil få 100 % mva-refusjon. Eien-

domsselskapet leier ut til driftsselskapet, som også vil bli registrert når selskapet har fått

drift og omsetning. Det ligger derfor ingen kostnad i posten mva. Fjord Motorpark er

uansett berettiget spillemidler, og vil få 86% igjen. Det er derfor eventuelt tale om 14% i

differanse. Selskapet vil i så fall legge' dette beløpet på leiebeløpet til driftsselskapet, slik at

en uansett vil  få  alt igjen;

Driftsinntektee i forretningsplanen er nokternt satt, og vilvere hoyere enndetsomer

oppgitt. Det vil være rrta11ge ulike meninger om dette, mende oppgitte inntekter er fullt tit
forsvarlig an.gitt. ' .. . -- - . ' .

- -. - - - - --- · - N år det: gjelder s er-dette _ikke påberopt som et selvstendig ugyldighetsgrunnlag. Def - -

gi @res oppmerksom pa atdet skal foretas nye stoyberegning er i forbindelse med søknad -

om by ggetillatelse, ogda skal det dokumenteres at motorparken vil holde seg innenfor
-- ,gr_enseverdiene. Det vises-t il Swecos konklusjon om at det er mulig arealisere Fjord

- M otorparks planer, ogsaritidig t ilfredsstlle de gjeldende stoygrenserfor s like anlegg.De t -

- er forovrigt ale om marginaleoverskridelser - pa2 dB -, og det er derfor ikke tale oma
senke banene eller lage store støyskjermer. Motorparken vil eventuelt heller endre/

begrense treningstidene. En evt. skjermvoll vil kunne lages av beskjedne løsmasser.

Når det så gjelder de fremlagte tilbudene i anbudsprosessen er problemstillingen om det

var en saksbehandlingsfeil at tilbudet ikke ble gjort kjent da kommunestyret fattet ekspro-

priasjonsvedtak ellerdafytkesmannen fattet sittklagevedtak.Er det en faktumfeil attil-
budet ikke bl e hensyntatt da vedtakene ble fattet? Detskal presiseres at kommunenikke
kjente til tilbudene, menvisste at det pågikk anbudskonkurranse.Fjord Motorpark kjente

naturligvistil dette.

- 10 - 19-021739SK.J-HAUGI



Kommunen har ikke gjort noen feil i saken, og det er etter kommunens syn ikke en saks-

behandlingsfeil at tilbudet fra xxXXXXXXXXXXx ikke ble gjort kjent på vedtakstidspunktet.

Det vises til NS 8410, 0g til at taushetsplikt medførte at tilbudet ikke kunne gjøres kjent.

Det ville ved et lukket kommunestyremøte likevel vært en risiko for at opplysningene ble

kjent for andre, noe som kunne spolert hele anbudsprosessen for Fjord Motorpark. En

kunne også risikert et erstatningsansvar.

Subsidiart -- dersom det er gjort en saksbehandlingsfeil og tilbudet hadde blitt gjort kjent

på vedtakstidspunktet - anfr es det at dette ikke ville hatt betydning for vedtaket. Det vises

til at anbudsgrunnlaget gikk ut over byggetrinn 1, og begge tilbudene fraxxxxxxXXXXXX

må korrigeres for akunne sammenlignes med kostnadsoverslaget pa117 millioner kroner.

Det vises til Fjord Motorparks brev hvor det redegjøres for korrigeringene, bestående av

bortvalg og tillegg, for at det skal kunne gjøres en sammenligning. Dette viser at en etter

kommunens syn er helt innenfor det slingringsmonn somi la i anslaget/prognosen. Nardet

gjelder Sjur Bjorgos kostnadsoverslag er dette et helt nytt faktum,som ikkeforelå på

vedtakstidspunktet, og som delfor ikke kan tillegges vektved rettens vurdering. Bj ergo

hadde for øvrigikke tått oversendt prosjekteringsdokumentene.

Kommunen anfører på dette grunnlag at det ikke under noen omstendighet kan medføre

ugyldighet at tilbudet fra xxxxxxXxXXXx ikke ble gjort kjent for rådmann og

komm unestyret, og derfor ikke hensyntatt da ekspropriasjonsvedtaket ble f ttet, og heller

ikkeda vedtaketblestadfestet av fylkesmannen. '

Kommunenharhatt en samvittighetsfull og omfattende saksbehandling. Når det gjelder

eventuell bruk av.oreigningsloven $10 - om til bakekjep -, skal det nev es at saksgkers

prosessfullmektig - etter en årrekke som prosessfullmektig i skjønnssaker - aldrihar

opplevdat denne bestemm elsen har vært brukt. At varaordfører Grindhaug .hadde en _ ·

oppfn:tttlng om:at,.mulig tilbakekjøp lå i bunni saken utgjor ingen feil ved saks-

behandlingenellervedtaket. Det skjer fra tid til annen at representantene har forutsetninger

som ikke er kommet til uttrykk, men hvor vedtaket likevel er bindende.

Skjennet fremmes,

Rettens vurdering

Retten vii innledningsvis be merke at ekspropri asjonssakenetterhvertharfattensvartlang

forhistorie. Kommunestyrets forrige ekspropri asjonsvdtak endtemedatGulatinglag-

mannsrett nektetskjennetfremmet pagrunnavsaksbehandlingsfeil sonvarbegattved
behandlingenav saken ikommmnen,vedatdetikke vargittenbegrunnelsefor vedtaket,
og som.kunreha[nnvirket pavedtaketsinnhold. . '
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Lagmannsretten har i sitt overskjønn den 22.01.16 gitt en beskrivelse av de faktiske for-

hold som den gang forelå, samt de rettslige utgangspunkter for rettens vurderinger, som

samlet gir en god innledning til rettens vurderinger også denne gang.

Fra Gulating lagmannsretts avgjørelse gjengis derfor følgende:

«Lagmannsretten bemerker innledningsvis at det gjelder de samme begrensninger med hensyn til

prøvingen av Ekspropriasjonsvedtaket som f or domstolsprøving avf orvaltningsvedtak f or øvrig.

Det som kan proves er saksbehandlingen, lovamvendelsen og om vedtaket bjyggerp d et korrekt

og tilstrekkelig f aktisk grunnlag. Sistnevnte betyr blant annet også at riktigheten av de

konkrete f ordeler og ulemper/s kader det administrative organ pd vedtakstidspunktet  har  gått ut

fra at ekspropriasj onen vil medføre, kan prøves.

Det som i hovedregel ikke kan overpreve,s, er denkonkrete, skjønnsmessige vurdering av hvor-

vidt ekspropriasjon bor tillates eller ikke. Dette er overlatt til f orvaltningens frie skjønn, og

denne skjønnsutøvelsen kan kun overprøves om den er vilkårlig, sterkt urimelig, uf orholds-

messig eller inneber er usaklig f orskjellsbehandling, se blant annet Keiserud/Bj ella,

Oreigningsloven, Kommentarutgave, 3. utgave, 2015, side 96 med videre henvisninger til

rettspraksis.

Lagmannsretten finner også innledningsvis grunn til åpresisere at plan- og bygningsloven

$ 16-2 gir dennodvendige lovhjemmel for kommunen til af oreta ekspropr iasjon til gjennom-

f øring av den lovlig vedtatte og bindende reguleringspla nen for det nye motorsportsanlegget

pd Helganes. At kommunen selv ikke skal stå f or gjennomf øringen, utgjør ingen begrensning

med hensyn til adgangen til lif oreta eks propriasjon, se blant annet uttalelsene i Innj ord m.fl.,

Plan- og bygningsloven, 2010, side 435 og Pedersen m.fl., Plan- og bygningsrett, 2 utgave,  -

Del I Planlegging og ekspropriasj on, 2 010, side 449.

Selv om hj emmelen til.ekspropriasjon er plan- og bygningsloven$ I6-2, kommer oreignings-

loven$2 til anvendelse, jf. oreigningsloven $ 30nr. 24. Av denne bestemmelsen f ol,gerat
ekspropriasjon ikke kanforetas med mindre det er nødvendigf or tiltaket, if. begrepet"salangt

. .  det trengs" if or ste ledd,og deter en int eresseovervekt ifavor av inngrepet,if. begrepet

"tvillaust er til meir g agn ern skade"i annet ledd. De t vises til RM-1998-416, hvor Haryesterett

uttaler:
[...] bemerker j eg irnledningsvisat begrensningenei oreigningsloven§ 2første og annet leddogsd
gjelder ved ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven. Dette følger alleredeav at så vel
nødvendighetskriteriet iførste ledd somkravetom [interesseovervekt] i annet ledder utslag av

alminnelige ekrpropriaajonsrettslige prinsipper, menfremgår dessuten avoreigningslovenL]

Detskal be merkesat vedgyldigvedtatte regulerin gsplaner vil den typevurderinger og
avveininger somerpdkrevdetteroreigningsloven $2,normalt vereforetatt underarbe idet
medf astsettelsen avreguleringsplanen. Dersomdisseer dekkende, vildet derfor som utgangs-

punktikkeverebehovf orryevurderinger ogayyeiningerif orbindelse medenptf elgende
ekspropr iasjonssak, sml. RM-1998-416 og RM-1999-513.
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I saksfremilegget fra rådmannen av 14.j anuar 20 I 3 var det angitt at kommunestyret måtte

f oreta en egen og ny vw dering av om vilkårene f or ekspropriasj onf orelti før vedtak ble f attet.
. .

Det er heller ikke omtvistet at lwm"!unestyr.et også ,la dette til grunn f or sin behandling.

For lagmannsretten er det likevel reist spørsmål om kommnunestyret var f orpliktet til å f oreta

slike vurderinger og qvveininger når f ormålet '!'ed ekspropriasj onen var _å gjennomf øre en

gyldig vedtatt og bi n dende regulering splan. ,Lagmannsretten skal clerfor krzytte noen
bemerkninger tildette. . . .· . . .·· . - .. .

Det er ikke omtvistet mellom partene at da reguleringsplanvedtaket bit; truffet 1 2008 bygget
manpaat motor'sportsanlegget skulle ve re etoffentlig anlegg gjennom eierskap i et int e r-

kommunalt selskap miell omiKarmay,Haugesundog Tysverkomnnune.Videre at sikt emalet

under planprose.ssen ogsdvar at motor.sportsanl@gget skulle bli det regionale motorsports-

anleggetf or .Rogaland. Ingen av disse f orutse(nin ne S,o imidlertid ,iil, De(gikk videre

ne rmere f em arfr reguleringsplanvedtaket ble f attet til sp rsmalet oin ekspropriasjon  kom
opp .

Det er ikke gitt at vurderingene og avveiningene etter oreigningsloven § 2fallt ut vil være'
de samme når ekspropriasjon skjer til f ordelfor private næringsinteresser til gjennomf øring

avet rtguleringsplanvedtak som,ygghtp å at tiltaket skulle gj ennomf øres i offentlig regi.  .
Det samme må sies når det gjelder endrede f orutsetninger f or anleggets status som regionalt

anlegg.Niu sfIke endrede f orutsetninger f orelå, og deti till egg i et utviklingsprosjekt - var

gått. så vidt lang :tidfra reguleringsplanvedtake't ble f altet, tilsier dette at det var ¢ krevdmed

en ny vurdering av vilkårene f or og hensiktsrness.igheten avekspropriasjon da ekspropriasjons-

saken kom til behan(lling. Etter lagmannsrettens syn forelå de{altså så vidt spesielle f orhold i

etterkant avregu/er_ingspkrt,vedtaket i dennesaken at <levurderinger og avveininger somble

.  - -foretatt i reguleringsplanprosessen, ikke ville :vært dekkende/or det som.kreves etler

oreigningsloven § 2. For øvrig skal bemerkes at selv om kommunen ikke var f orp liktet,ma
-·  ekspmpriasJotJSV£dt.aket uanseUprøves på bakgrunn av den behandling og de vurdering er  •

kommune.styret latil grunnskullef oretas, Med dette gar lagmannsretten over tilkommunens

saksbehandling i ekspropriasjonssaken. .

Utgangspunktet eratdet genereltstillesstrengekavtil saksbehandlingeniekspropriasjons-
saker. Dette harsammenheng med at ekspropriasj on er inngrep ay inn gripende karakter,se

blani annetGeir To xholt,Forvaltningsloven medkommentarer,5.utgave, i OJ1,  side 358med

henvisningertil rettspraksis.»

D e n e vn t e rettslige utgangspunkterlegges t il grunn ved retten s vurdering.

Retten vil fort @vrigbemerke at det av Keisetud/8Jella sin kommentarutgave 2015til
oreigningsloven fremgr paside 96  - orrettens provingsadgangt ;

«Tidere kan .domstolenei prinsippetalltid ta standpunkt til def ak iskef orutsetningerfor
vedtaket.Doms tolenemdkunneprove riktighetenavderentkonkretefordelerogskader
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som vedkommende administrative organ har gått ut fra at ekspropriasjonen vil medføre, I

praksis har likevel sistnevnte prøvelsesrett begrenset betydning. Som angitt f oran hefter

det vanligvis så mange usikre momenter ved de f aktiske f orhold at administrasj onen

normalt vil kombinere vurderingen avfaktum med interesseavveiningen, og dessuten med

den politiske/administrative vurdering avsporsmdlet om det bør treffes vedtak om eller gis

samtykketil ekspropriasjon. Denne siste vurdering og interesseavveining gjelder et

f orvaltningsslgønn som etter sin karakter hører under administrasj onen, se» ..

I vår sak er det gjort gjeldende at saksbehandlingen ikke var tilstrekkelig grundig og at

avgjorelsen ble fattet pa et uriktig faktisk grunnlag, som utgjor feilsom det ikke er en

fjerntlig gende mulighet for atkanhainnvirketpa vedtaket.Det er anfort at narkommunen

eksproprierer eiendom fragrunneierne til fordel for private nringsinteresser er det viktig

at det er grundig utredet om Fjord Motorpark har evne til akunne realisere regulerings-

formålet. Det er bl.a. vist til atkommunen og fylkesmannen har basert seg påmotor-

parkens forretningsplan og kalkyler, og at investeringene i disse hadde en økonomisk

rammepå 117 millioner kroner.

Det er på det rene at da kommunestyret fattet ekspropri asjonsvedtaket i oktober 2017 fore-

lå det et tilbud til Fjord Motorpark fra xxxxxxxxxxxXxxxx fra april 2017, og at det forelå

et nytt tilbud fra xxxxxxXXxXXxXx framars2018 da fylkesmannen behandlet klagen i

20 18, og fattet vedtak i november samme år. Det er også på det rene at disse tilbudene ikke

ble formidlet til radmannen/kommunestyret/fylkesmannen.

Det følger av forvaltningsloven §  17 at saken skal vaere«sa godtopplystsom mulig»..., og

herunder er det et spørsmål-om avgjørelsen er fattet på et «korrekt og tilstrekkeligf aktisk

grunnlag».

Retten har delt seg i et flertall, bestående avskjønnsrettens leder Leif Egil Holstad og
skjonns-medlemmene Atle Stronstad og Karen Ane Pedersen, og etmi ndretallbestaende

av skjønnsmedlemmene Nj al Sendena og Randi Iren Rettedal.

Ple if vi bererkeat sakenhar en langforhistorie hvor grunreiereogmotstander6 av
motorsportsanleggets plassering paHelganes i en grundig prosess har ft t inngi sine syns-
punkter på de relevante momenter i vurderingen. Det har fra de saksøktes side gjennom

hele prosessen vært anført at Fjord Motorparki sin forretningsplan opererer med

urealistiske kalkyler og at prosjektet har karakter av et «luftslott». Videre har det naturlig

nok vært et sarlig fokus'på støyulempene motorsportsanlegget vil paforebeboernei et

storre omrde rundtanlegget.

Etter flertalletssynharsaksbehandlingen som ledet frem til ekspropriasjonsvedtaket vært

tilstrekkelig forsvarlig. i rådmannens saksfremstilling - med forslag om gjenoppstart av
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ekspropriasjonssak til formannskapsmøte og kommunestyremøtei mai og juni 2016 - er de

ulike momenter gjennomgått, og det ble fattet vedtak om oppstart i samsvar med forslaget.

Flertallet vil. peke på at rådmannens forslag til ved talc om ekspropriasjon med tilhørende

saksfremstilling datert 22 .09 .17 er svært grundig. Over 23 sider foretar rådmannen en

gjennomgang av alle relevante momenter, som alle inngår i en bred og etter flertallet s syn

konkret og godt begrunnet interesseavveining hvorfordelene og ulempene ved vedtaket

veies opp mot hverandre. Vedlagt saksfremlegget fulgte også 35 vedlegg. Under saks-

behandlingen besorget kommunen bl.a. innhentet uavhengig vurdering av stayanalysene

fremlagt av Fjord Motorpark, dette for akvalitetssikre premissene på et svært sentralt

ulempemoment for både grunneierne og de omkringliggende eiendommer. Dette medførte

at Fjord Motorpark matte innhente ny vurdering. Grunneiernes innsigelser, ført i pennen av

advokat Skjørestad, er gjengitt i saksfremstillingen. Det gjøres her bl.a. gjeldende at

prosjektet Fjord Motorpark er uferdig, og at det ikke foreligger troverdige økonomiske

kalkyler som tilsier at et anlegg som dette vil kunne bygges som planlagt.

Rådmannens gjennomgang av de ulike momentene i saksfremstillingen gikk over i en 5-6

siders vurdering som munnet ut i en konklusjon etter konkret og helhetlig vurdering.

Flertallet mener denne gir en god oppsumrtterlilg av de viktigste momentene som ble

vektlagt, og finner derfor grunn til å gjengi deruie som følger:

«Etter en samlet og helhetlig vurdering er rådmannen av den oppf atning at det er inter-

esseovervektif avor. av ekspropria sjon,if. orl. $2, annet ledd Dette begrunnes iflere

· hensyn. Radmannen viser her til at uavhengig av usikkerheten som er iprosjektet, og gi tt

-at-en realiserer prosj ektet t frade rammene somgis if orretringsplanen, sakannanmined

h ay grad av.s ilkerhet s i at et pr osjekt av denne sterr else har et potensial f or sysselsetting

-- .og.økonomisk-verdiskapning. ,Viderevil et anlegg som Fjord Motorpark kurine bli en av

Haugalandets og fylkets 'mest besøkte attraksjoner. En etablering avFjord Motorpark vil

gi Haugalandet en ny, stor og særegen attraksjon, og dettevil bli et bidrag til mangfoldet

-av#ilbud-i regionen, n oe s om-vil styrke grunnlaget f or Haugalandet som en destinasj on-

Videre vil dette -medfere positive wkonomiske ringvirkninger. Plass@ringen avanlegget vil

kunne gi grunnlag for synergier innenf or arealet i reguleringsplanenf or Fj ord motorp ark,

mulighet f or å utvikle synergier mellom lufthavnen og Fj ord Motorpark og synergier med

aktørerpå tvers av bdde kommunegrenser og regioner. Ringvirkningsanalysen viser at

anlegget kan bli en viktig arena f or aktiviteter og arrangementer, og at anlegget kan øke

rekruttering, interessen og aktivitetsnivået Innen motorsport, sykkelsport og lufsportpd

lokalt, regionalt ognasjonaltntva,

Ulempene tiltaket medfeorer krytter seg som nevnt til landbruksdrift somopphører.-/con.se-

kvenser f or enrekke dyre@rter og stoy. Nardet gjelder stoy viser rdmarnen til det
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omfattende arbeidet med støyanalysene som f oreligger, og det at man har hatt en ekstern

uavhengig onsulent til å gjennomgå analysene. Det er innhentet et omfattende materiale

som rådmannen anser som et tilstrekkelig grunnlag f or adokumentere at anleggets

p lassering er slik at det vil være mulig atilfredsstill e grenseverdiene f or støy . Rådmannen

vil understreke at stoyogsa vil bli vurdert i f orbind else med saknad om y ggeti llatelse.

Dette fremgår av §4 i p lanbestemmelsene f or Fj ord Motorpark.

Rådmannens vurdering er at de f ordeler tiltaket medf ører veier tyngre enn de ulemper som

fremgår ovenf or, og at det således f oreligger interesseovervekt i f avor av tiltaket, og

vilkåret om at ekspropriasj on må være «til meir gagn enn skade» er dermed oppfylt, If. orl.

§ 2, annet ledd.»

Som det fremgår har rådmannen tatt høyde for at det er en usikkerhet knyttet til prosjektet ,

men at et realisert prosjekt har så positive samfunnsmessige ringvirkninger at_ de oppveier

ulempene ved dette.

I klagesaken gjennomgikk fylkesmannen ankepunktene fra grunneierne og på side 11 i

klagevedtaket fremgar det at «F ylkesmannen vrd erer det slik at selv om det hefter

usikkerhet ved investeringsbehov og finansiering er det overveiende sannsynlig at

prosj ektet vil la seg gjennomf ore. Usikkerheten knytter seg slik Fylkesmannen ser det mer

til størrelsen på investeringer og finansieringsbehov enn til om prosj ektet overhodet lar

seg realisere.»

Fylkesmannen vurderte i vedtaket også muligheten for at ekspropriasjon gjennomføres og

grunneierne.fratas sine arealer, og at prosjektet likevel ikke realiseres, og avsluttet. med at

«F ylke smannen ser muligheten f or dette som begrenset og legger ikke avgjørende vekt på

d enne-muligheten.»Fylkesmannen gjennomgikk deretter bl.a. stoyulempene for det b le

konkludert med at«Fylke smane n er etter en samlet vurdering kommet til at de samifunns-

messige f ordelene ved prosj ektet er betydelig større enn ulempene og at tiltaket er.mertil

gavn enn til skade.»

- Flertallet v il p&pekeat det  saledeser tatt høyde for en betydelig usikkerhet ved prosj ektet,

at godt begrunnede ulempeinnsigelser er vurdert, men at samfunnsnytten ved prosj ektet er

såpass stor at dette oppveier disse ulempene.

Vurderingen av realismen i prosjektet hviler etter rettens syn på et samlet helhetsbilde av
' ' .

investeringene, finansieringen, inntektssiden og driftsutgifer, slik dette er beskrevet i

forretningsplanen utarbeldet av Fjord Motorpark. I dette bildet horerdet ogsa med at

inntektssiden opplyses avr e konservativt vurdert. Det vil alltid være en grad av usikker-

het knyttet tilet prosjekt i utvikling, noe som etterflertalletssyn også kommereksplisitt til

uttrykk ivurderingene. Determeddette som bakteppe de fra

x052xxxx&xx fra 2017 og 2018 mA vurderes.
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Det er i saksfremstillingen opplyst at anbudsprosessen hadde blitt stanset etter lagmanns-

rettens avgjørelse, noe flertallet ikke finner er en uriktig opplysning. Det er riktignok utlyst

en anbudsinnbydelse, og tilbud mottatt, men forhandlinger kom aldri i gang på grunn av

lang saksbehandlingstid hos kommune/fylkesmann med en uavklart situasjon, og de

kostnadene partene ville blitt påført med aga videre i prosessen på dette tidspunkt.

Flertallet viser til at det i anbudsinnbydelsen av 02.03.17 erpresisert at «Beskrivelsen av

kontraktsarbeidet er mer omf attende enn hva som vil bli realisert i denne totalentreprisen.

«Design Development Report» beskriver et flerbruks idrettsarenai et 20 drs perspektiv».

Det innkom to tilbud .fra xxxxxxxxxx, det siste inngitt i mars 2018 på avrundet

XXXXXXXXXXXXXx. Det er ikke tvilsomt at de innhentede tilbud må justeres når dette skal

sammenlignes med investeringsrammen på 117 millioner oppgitt i forretningsplanen. Ved

sammenligningen har partene og skjeonnsretten tatt utgangspunkt idet siste tilbudet fra

xxxxxxx på xx .. x kroner ekskl. mva. Når det hensyntasat kostnader

knyttet  t il t rafikksikkerhetssenter, reduserte depotområder, redusert parkering og redusert

annen infrastruktur, skaltasutblir det reduserte belopet xxxxxxjxxxx kroner, nar det er

lagt til grunn Fjord Motorparks angitte beløp på disse poster. Dette samsvarer så langt også

med fremlagt hjelpedokument utarbeidet  av  adv. Skjørestad.

Hjelpedokumentet har imidlertid ikke medtatt to bortvalg med to reduserte baner, med et

samlet beløp pa xxxxxxxxxXx kroner. Velde forklarte at redusert asfaltbane - fra 3,1  km  til

2,5 km -  og redusert gokartbane fra  1140 meter til ca. 965 meter - ikke hadde noe asi for

inntektene. Utbygging av de nevnte banene ligger i trinn1 i forretningsplanen, men

·- -flertallet mener Fjord Motorpark har fleksibilitet mht utbyggingen. Hva gjelder asfaltbanen

- viser flertallet b l.a. ti l at det påside 11 i forretningsplanen fremgår at B anien har flere

-- - - -  ul i kekonfigurasjoner ogkan byggesut iflere byggetrinn ». I«M asterplan Design Report»

er det et det beskrevet flere versjoner av asfaltbanen, jf. faktisk-utdrag bind I side 2Øl l,ivor

de to.banelengdene.pa 3 120 meter og 2 520 meter omtales. I forretningsplanen er det

angitt a t siktem?let er-a etablere Fjord Motorpark som et landsdelsanlegg, og regionaltog

- - nasjonal t behov-omtalesfleresteder.Det var-ifolge Velde ikkeb eregnet inntekter fra

internasjonale stevner, og reduksjonen - sometter det skjønnsretten forstår medfører at

banen ikke h ar faternasjonal l engde - har derfor ikke noe asi for dette. Reduksjonen fratar

således-ikke Fjord Motorpark inntektsmuligheter de hadde basert seg på. Utbyggingen må

etter flertallets synher ses i et 20 irs perspektiv, slik forretningsplanen angir.Når disse

bortvalgene et hensyntatt er det sammenlignbare belopet xxxxxxxxxxx kroner. 'Påden

annen side er bygninger, lysanlegg. eiendomserverv og annen infrastruktur ikke endel av

anbudsinnbydelsen, men endel av forretningsplanen, ogutgjoravrundet xxxxx&xx

kroner. Sam let blir dettexxxxxxjxxxx, sorskalsammerlignes med xxxxxxxx kroner,
so m p ri s j us ter t fr in fl as j o n u tgi er xxxxxx,altsen differanse pa
xxx. Flertallet vil også peke på at det ikke er-gjennomførtforhandlinger;'Og at dette-er
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entreprenørens første tilbud før slike harfunnet sted. Velde opplyste i sin forklaring at

dette er et «anbud medf orhandlinger og trinnvis kontrahering».xxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xx8Xx8XXXXxixxjj i x, xi x.X,XX,2X.X. X23323.XX00XX23838XX9X.3XX X 22XX.XX82.XX8X823X.XX28X%XX8X.3XX.8X

X22322038.XX8.23389828XX.382XX83XX.20XX2X.XX205. XX0X X3X3830%XX8Xx53x5$5j858i5555 $XX5$ jxjxx;jjx x

Xx.Xx0800 8108$8820 50 8x588%852588#x5x ix.j. 3xkxxx xai xxx3xx x,jj jsjjj xj.jj jj j jxxx3.3xx.1. 3Xx

En differanse paxxxxx er -- basert på de opplysninger kommunen/fylkesmannen faktisk

hadde - etter flertallets oppfatning ikke av en slik størrelse at anbudet er en «ny fakta-

opplysning» _som skulle vært innhentet/fremlagt for kommunestyret/fylkesmannen, eller

som isolert sett ville ha innvirket på sakens utfall. Det vises til vurderingene i rdmannens

saksfremstilling, herunder innvendingene fra bl.a. grunneiernes advokat, den usikkerhet

som alltid vil ligge rundt treffsikkerheten i kalkyler på dette tidspunkt iprosessen, og ikke

minst til de momentene som faktisk ble tillagtstørst vekt når ekspropriasjon ble besluttet.

b et vises også til fylkesmannens vurderinger av grunneiernes anførsler i klagen.

Massebalansen var ifølge FMs tidligere styreleder Velde er et annet viktigmoment somdet

matte korrigeres for, og somvar påvirket av hvilke kotehoyder banestrukturenelegges på i

terrenget. V elde opplyste,j f. også brevet fra Fjord Motorpark datert 12 .02.20, at

masseoverskuddetk unne selges, men at overskuddsmassen ikke var verdsatt i pris-

estimatene omtalt i brevet. Flertallet mener det er usikkert om, og evt. hvilket beløp, salg

av masseoverskudd vil kunne innbringe av inntekter, og det legges derfor ikke vekt på

massebalanse,

Flertallet legger ti l gtunn at.det er lagt inn kostnadpa5% for rigg og drift,  og 10% for

uforutsette utgifter, slik Velde forklarte.

Etter en helhetsvurdering av-de ovennevnte moment var tilbudet fraxxxxxXxxxXXxx ikke

.- aven slik storrelse at dette etter flertalletssynavvekfr ade estimatene som var angitti - - -

forretningsplanen, hensyntatt den usikkerhet som-lå i disse. Pristilbudet er underlagt

taushetsplikt og varfor @vrig av en slik karakter at dette ikke var direkte sammenlignbart

med nevnte117 milli oner kroner.Dersom dette skulle vært fremlagt for kommunen/fylkes-

. _ m ann ville dette.kre vd en redegiorelse og talloppstilling fra Fjord Motorpark, slik det er

gjort i.brevet fra Fjord Motorpark i ettertid. Det vises til hva flertallet har bemerket like-

ovenfor. Flertallet mener tilbudet ikke inneholder «nye oppiysninger» ifht angitt estimat på

investeringsramme, og at kommunestyret og-fylkesmannen derfor ikke har basert seg på et

uriktig faktisk grunnlag. Detble derfor heller ikke begått en saksbehandlingsfeil fra

kommunens side narkommunen og/eller Fjord Motorpark ikke besørget dette fremlagt for

kommunestyret/'fylkesmannen forut for at vedtak ble fattet. For det tilfelle atdette likevel

skulleutgjere ensaksbehandlingsfeil , finner flertallet at disseopplysningene under enhver

omstendighet ikkeville  lut fun virket på vedtakets innhold. Det vises til den konkrete brede

he]hets- oginte resseavveiningen som vedtaket baserer seg pa,medde usikkerhets-
momenter som var papektog somlai prosjcktet.
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Flertallet vil bemerke at det i rådmannens saksfremstilling fremgikk at kostnader tilvann-

og avløp, kryssløsning m.v. ikke var hensyntatt i forretningsplan og kom i tillegg.

Kostnadene ble estimert av kommunen selv og disse opplysningene var kj ent for

kommunestyret/fylkesmann da vedtak ble fattet. Når det gjelder Bjørgos prisestimater på

de ulike poster er dette helt nye opplysninger og vurderinger som er tilkommet i ettertid.

Det fremkom for øvrig under hans vitneforklaring at flere av postene var tallfestet helt

skjonnsmessig fra hansside uten at han hadde kjennskap til konkrete detaljer, og uten at

han hadde fått fremlagt alle opplysninger, herunder prosjekteringsdokumentene. Han

hadde bl.a. beregnet støyskjermkostnad for hele banens lengde. Flertallet ser bort fra hans

vurderinger.

Det foreligger slik flertallet ser det heller ingen nye opplysninger vedr. støyulemper-/

skjenning, som ikke allerede lå i_nne i saken da kommunen/fylkesmannen fattet sine

vedtak. Det vises videre til at det er tale om en beskjeden overskridelse av støygrensen, og

at det skal utarbeides nye analyser i forbindelse med søknad om byggetillatelse, som da

forutsettes v aereinnenfor gjeldende grenseverdier. Fjord Motorpark har opplyst at det

eventuelt vil være aktuelt aredusere treningstider m.v. fremfor alage støyskjenn.

Fjord Motorpark Eiendom AS er registrert i merverdiavgiftregisteret, og det er opplyst at

Fjord Motorpark AS vil gjøredet samme når driften kommer i gang og gjeldende

omsetningsgrense passeres. Gjennom denne driftsmodellen erdet  fra  Fjord Motorpark sin

side, bl .a. vd  AndreKidess, som er revisorutdannet, opplyst at de vil f 100% mva-

fradrag på investeringene, og at beløpet på 117 millioner følgelig ikke skal tillegges mva.

Dette har også rådmann, kommunestyret og fylkesmannen lagt til grunn.De saksøkte har

pasinside.gjort gjeldende at Fjord Motorpark ikke kan sikre seg fullt mva-fradrag for

investeringer i virksomhet som er delvis utenfor mva-området ved aorganisere virksom-

- hetenpadennematen,da det-er-realiteten som er avgjørende, Jf.-mva.:Ioveh  §8-2  sam.men-

holdt med $2-3.

Fjord Motorparkharvidereopplyst at de eventuelt vilkunne seke om mva-kompensasjon

- p ainvesteringene fra spillemidler gj ennom Kulturdepartementet. Deteridenforbi nd else -

opplyst fra Fjord Motorparks side at de da uansett vil vare berettiget 86% refusjon.Det er

anfort atdersom det skulle være riktig at det ikke gis 100% mva-fradragpåinvesteringene,

vil dettederfor uansett dreie seg om 14% av mva-beløpet narFjord Motorparkharmottatt

refusjon fra spi l lemidlene.Det beløp dette utgjør vil da legges på leiebeløpet til drifts-

selskapet, og det er fra Fjord Motorparks side vist til at inntektene fra driftsselskapet er satt
nekternt ogvil vare heoyere.

Flertallet viser ti et detpA side.18 i for etningsplanen fremgr atFjordMotorparkharvalgt

sarime selskapsstruktur somriksanlegget ved Rudskogen,og at dettesikrer 100%mva-

kompensasjon painvesteringer, men delvis-kompensasjon på driften.Deto pplyses ekspli -

sitt at dennemodellen er godkjentav Kulturdepartementet og Skatteetaten. Flertallet legger
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disse opplysningene til grunn. Fjord Motorpark vil gjennom kompensasjonsordningen

uansett være sikret ert svært høy andel av merverdiavgiften kompensert, og at den

resterende prosentandel eventuelt vil kunne hentes inn igjen på inntektssiden. Dette forhold

er -- slik flertallet ser det - verken alene eller sammen med andre moment - egnet til å

kunne ha innvirket på vedtakets innhold,

Flertallet vil avslutningsvis bemerke at det av saksdokumentene tydelig fremgår at grunn-

eier e vil kunne risikere amiste sine ciendommer, atFjord Motorpark derettergarkonkurs

og at de da har avgitt sine eiendommer t il private helt forgjeves. Mulig vilkår om tilbake-

kjøp har ikke vært nevnt, og kommunestyret/fylkesmann har i sine vurderinger herisyntatt

denne risiko når interesseavveiningen er gjort.

Flertallets konklusjon er at det ikke er begått saksbehandlingsfeil ved at tilbudene fra

xxxxxxxxxxxxx ikke ble innhentet og/eller fremlagt av Fjord Motorpark for kommunen/

fylkesmannen, og at de samme instanser heller ikke baserte sine avgjørelser på et uriktig

faktisk grunnlag. Som nevnt ovenfor mener flertallet at opplysningene i tilbudet uansett
ikke ville ha innvirket på vedtakets innhold, som ville blitt det samme. Vedtaket er gyldig

og skjønnet skal fremmes.

Mindretallet viser til at det er tale om et relativt krav til saksbehandlingen som må vurderes
. . ·- - - · · - - --···- - -- ·-·- ·- - .-

ut fra den konkretesakog saksområde. Ekspropriasjon er et byrdefylt inngrep, som

generelt sett skjerper kravet_ til s aksbehandling og opplysning, j f . også ovenfor om dette.

Når ekspro priasjon skjer til fordel for private skjerpes kommunens utredningsplikt

ytterligeremed tankepaomprosjektet er realiserbart. Lagmannsretten påpekte også flere

. ganger manglende utredning av «f aktiske f orutsetninger f or prosj ektet» forut for vedtaket i

2013, somunderstreker at d ette er avgjorende for denneekspropriasjonen.De konkrete

. f orhold i saken tilsier saledes at d et ma stilles strenge kravtil kommunens saksbehandling,

herunder krav til utredelse.

- Mindretallet visertil at detav.saksfremstillingen til radmannen fremgar at det er hoy grad

av usikkerhet  rundtde l ike postenei finansieringsplan/fremti dig inntjening, og at detd a

kan stilles et sporsmalstegn ved om kommunen hadde et tilstrekkelig faktisk grunnlag for

sin avgjørelse nrkommunen baserte sin avgjørelse på Fjord Motorparks tall uten aforeta

. en selvstendig vurdering av disse. Det var flere usikre punkt itillegg til usikkerheten i

investeringsplanen,og det vises her til store kostnader knyttet til vann og avløp på ca.

20 millioner kroner og et ukjent beløp på bygging av rundkjoring utenfor planomradet. Det

er etter mindretallets syn også usikkerhet knyttet til hvilke kostnader steyreduserende tiltak

vil medføre, samt hvilkekostnaderdet vil påføre Fjord Motorpark aetterleve Haugaland

Krafts rettigheteri det angjcldende omradet. Detsomherer nevntfremgikk av saks-
dokumentene og ble derfor vurdertkommunestyret da vedtak ble fattet, men spørsmålet er

om dennevurderingen basertesegpaetti lstrekkelig faktiskgrunnlag.,Mindretallet mener
f.eks. at usikkerheten knyttet til investeringskostnadene, kostnader med støyskjerming og
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forholdet til Haugaland Kraft skulle vært avklart ytterligere før vedtak ble fattet. Mindre-

tallet mener det er urealistisk at de to sistnevnte postene ikke vil pådra Fjord Motorpark

kostnader som ikke er hensyntatt. Forretningsplanen mangler forøvrig avsetning til

uforutsette utgifter, noe som da ikke er vurdert.
' /

Når dette så sammenholdes med at saken - ifølge forklaringen tnordfører Nilsen - ble

fremskyndet i forhold til den tidsplan som var satt for behandlingen, og fonnannskapets

mµn..odning om innhente mer infonnasjon om anbudsprosessen og økonomi, ikke ble hørt

av kommunestyret, trekker også dette i retning av atsakenikkevar tilstrekkelig utredet da

kommunestyret fattet vedtak, Ordforer Nilsen gav i sin (orklaring uttrykk for at han stilte

sporsmalstegn veddet ban mente var storehull iforretningsplanen,oghanhadde spørsmål

til den finansielle planen og driftsbudsjettet. Da det i formannskapet ble stilt sparsmal ved

dette, herunder beløpet 117 millioner kron,er i investeringer, ble det opplyst at dette var

estimater.

Av saksdokumentene fremgikk det at investeringskalkylenvar bekreftet som «re alistis ke»

av Risa Qg V.assbakk /J?Stol. Sistnevnte fratok etter mindretallets syn noe av k:alkylenes

prognosepreg, og taler i ,hvert fall i .retning av at sluttsummen skal ligge nær dette beløpet.

Ordforer Nilsenf orkl arte i retten  at det var hans inntrykk av dokumentene og debatten at

det kunnesettes to streker under 117 millioner kroner.

Mindretallet vil videre fremheve at det er en svakhet ved kommunensutredning- og

saksfremstilling  -atkommunensadgangtil st ille vilkar etter oreigning sloven $10 ikke
var omtalt,'og antagelig derfor heller ikke vurdert Bestemme.Isen gir kommunenadgang ti l

. astille en frist for re alis ering, og enmulighetfor at arealene ville bli tilbakefort til grunn-

eierne om anlegget ikke ble realisert, I en sak som dette - hvor det ecksproprieres ti] fordel

- _ ;forprivate-naringsinteress erog det er usikkerhet rundt pr o sjektets realis ring - er dette.et
-- vikti g forholdsomdet skul le fremgatt var vurdert.Et sidehensyn er at dette ogsakunne

avdempet konfliktnivaet noe, og skapt forutsigbarhet for grunneierne i den videre prosess.

_Mindretalletpeker også på usiltj{erh_eten run,dt den valgte driftsmodell og hvilke kostnader .

-som vil påløpei merverdiavgift. Mindretallet følger langt på vei de resonnementet' som de

saksøkte har fremmet, og mener Fjord Motorpark ikke kan påregne åfå skattemessig god-

kjent en modell somgir.100% refusjon av merverdiavgiften på investeringene,j f. ovenfor.

Etter mindretallets syn fører ingen av de oyennevnte forhold -- enkeltvis  eller  samlet - til

en konklusjon om at saksbehandlillge ildre har vært forsvarlig og  saken tilstrekkelig

opplyst.

Deter dog mindretallets .syn at disse forho ld,sammenholdt medinnholdet i de to tilbudene

som faktisk forelapa vedtakstidspunktet forhhvkommunestyret ogfylkesmannen,inn e-
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bærer at vedtaket var fattet på et utilstrekkelig faktisk grunnlag og at det ikke er en helt

fjerntliggende· mulighet for at dette samlet sett kan ha innvirket på vedtakets innhold.

I saksfremstillingen fremgår det at det «ikke er f oretatt en anbudsprosess f or utbyggingen»

og at « ...prosessen ble stoppet når lagmannsretten fant ekspropr iasjonsvedtaket ugyldig»,

noe mindretallet tnener ikke er en korrektopplysning.

Mindretallet viser til at det forelå to tilbud fra xxxxxxxXXXXXXXX,det siste inngitt i mars

2018, ca. åtte måneder førk lageinstansen fatlet sitlvedtak. Tilbudet var på avrundet

XXXXXXXXXXXX, men det er på det rene at detteikkeerdirekte sammenlignbart med de

nevite 117 millioner i investerin ger, j f. ovenfor. Mindretallet viser til de bortvalg som er
lagt til grunnihjelpedokumentet til Skjørestad, oger ikke enig med flertallet i at det også

skal gjr esfradrag for reduksjon i to banelengder. Dei frerg+r cksplisitt av forretnings-

planen at full lengde inngår i byggetrinn 1, og da blir det ikke riktig at Fjord Motorpark

skal kunne trekke ut deler av banen i ettertid. Mindretallet mener riktig beløp, etter

bortvalg, derfor er xxxxxxxxxxxx kroner. Nårdet sa leggestil de belop soi var med i

kalkylene pa 117 millioner kroner i forretningsplan n, men somikke varmed i anbudet,

dvs. bygninger, lysanlegg, eiendomserverv og annen infrastruktur påtilsammen
xXXXxXXXXXXX kroner, basert på Fjord Motorparks egne tall, er ert oppe i xxxxXXxXXXXX
kroner.

Mindretallet vektlegger videreat det i anbudet ikke var medtatt kostnader til rigg og drift,

enpostsom av Bjorgo er vurdert til xxxxxxxxxx kroner. Videre madet hensyntas bygge-
ledelse til enkostnad paxxxxxxxxxx kroner, ogsa detifalge Bjorgo. Mindretalletlegger

· etter.dette ti] grinn atdet sammenlignbare belapet utgjor avrundet xxxxxxxxxxxxx kroner.
Differanseriti l belopet pa1 17 mil lioner kroner, inflasjonsjustert til xxxxxxxxxxxx kroner,

- - utgjr xxxxxxxxxxx kroner, en okningpaxxxxxxxxxx. I et omstridt prosj ekt som dette -

_ .mener mindret !.let :at_kommunestyret/fy lkesmannen var sensitive for nye opplysninger

som tilsa eth@yereirvesteringsbelap. I ti llegg kommer som nevnt en rekke andre usikre

poster-.som er beskrevet. ovenfor, j f. kostnadene til vann og avløp, bro, støy og rettigheter

---- til HaugalandKraftsamt manglende avsetning til ufonutsette utgiftero g usikkerhet ru dt- -
mva-refusjon.

I etprosjekt av denne karakter og omifang - o med  såhøy grad avusikkerhet i prosjektet -
legger mindretallet til grunn at den nye informasjonen som er beskrevet på kostnadssiden

gjennom tilbudet fra xxxxxxxxxxx,samntenholdf med nevnte usikkerhet rundt allerede

lente poster. innebærel' at dette samlet sett lett viileha påvirket vedtakets innhold.

-Mindretallet viser tilat Fjord Motorpark i en sak som dette plikter gikommunen all

relevant_ infonnasjon for beslutningsgrunnlaget, noe som ogsaer nedfelt'i avtalen mellom

Fjord Møtoipai'k-c,gkommunen, og atkommunenogså haren  plikt  tilå besørge saken så

godt opplyst som m ulig.Kommunen ble endog anmodet om ainnhente slik informasjon fra

Fjord Motorpark, men fulgte ikke denne oppfordringen. Det ble påberopt at Fjord Motor-
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park hadde taushetsplikt om innholdet i tilbudet, men dette kunne etter mindretallets syn

vært løst ved at opplysningene ble gitt i et lukket kommunestyremøte med pålegg om

taushetsplikt for de tilstedeværende, evt. at dette ble formidlet på en måte som ivaretok at

de sensitive opplysningene ikke ble gjort kjent i detalj.

Mindretallet er kommet til at det er begått en saksbehandlingsfeil ved at saken ikke ble

forsvarlig opplyst og utredet, herunder at relevant informasjon fra anbudsprosessen ikke

ble innhentet. Kommunestyret og fylkesmannen baserte derfor sine vurderinger på et

sviktende faktisk grunnlag, en feil som etter mindretallets syn lett kan ha påvirket ved-

takets innhold. Mindretallet mener vedtaket må kjennes ugyldig og skjønnet nektes

fremmet.

I samsvar med flertallets konklusjon fremmes skjønnet.

k

Den12-14.10.2 for satte.skennsf rhanlin enhvor sporsm4let om erstatning var til

behandling. Fra Karmoy kommune møtte advokat Ove Christian Lyngholt. Til stede var

ogsa Silvia May Stange fra kommuneadvokatkontoret i Karmy kommune, samt Andre

Kidess, som representant for Fjord Motorpark AS. Som prosessfullmektig for de saksøkte

møtte advokat Endre Skjørestad sammen med Kjell Schjelderup, Roy Magne Skeisvoll,

Jan Magnus Hillesland, Kjetil Ask, Per Erik Grønningen, Rolf Magne Hetland, Svein Skeie

og Odd Ame Skeie.

Hvem av de saksøkte som forklarte seg fremgår av rettsboken. Det ble ført 4 vitner og

foretatt slik dokumentasjon som fremgår av rettsboken.

Karmay kommune har framnlagt utkast tilalminnelige skjønnsforutsetninger. De saksøkte

har ikke reist innvendinger mot forslaget. Retten har fastsatt slike alminnelige

skjønnsforutsetninger:

1. Omfanget av eiendomsinngrepet

Arealer og rettigheter som fremgår av det fremlagte materialet erverves til full

eiendom. Arealene erverves med påstående anleggog innretninger, skog og annen

vegetasjon.

2. Delingsforretning

Medgrunnlag i avhjemletskjonnkansaksokeren kreve delingsforretning.
. . .
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3. Andr e erstatningsforhold

De erstatninger som skjonnsretten fastsetter skal dekke alle erstatningsbetingende

skader og ulemper i forbindelse med ekspropriasjonstiltaket, bortsett fra de forhold som

i skjønnsforutsetningene eller ved skjønnsrettens avgjørelse uttrykkelig er holdt utenfor

skjønnet.

4. Oppgjer og erstatning for avsavnstap

Erstatningsoppgjør skjer i samsvar med skjonnslovens $$ 53 og 57, eventuelt direkte

med saksøkte ved at erstatningen blir utbetalt mot tinglyst heftelsesfritt skjete til

kommunen eller den kommunen utpeker. Tap som følger av at utbetaling av erstatning

skjer etter at tiltredelse har funnet sted fastsettes av skjønnsretten etter bestemmelsene i

$ 10 tredje punktwn ilov nr. 17 av 6. april 1984 ved oreigning av fast eigedom.

5. Veiretter

Flere eiendommer har veirett over de eksproprierte arealer frem til gjenværende

eiendom utenfor reguleringsplanen. Disse veirettene opprettholdes inntil videre

uforandret. Når motorparken er planlagt i detalj vil sporsmalet om endring er i

veirettene bli tatt opp som egen sak.

Det ble under skjonnsforhandlingene meddelt fra kommunens side at det. ble fastsatt

f lgende.s @siellskennsforutsetninhva gjaldt takst nr. 4, med eier Rolf Magne ·

Hetland:

. -  «D et gjares ingen endring id en rett til tilkomst fra EI 34 til egen eiendom gnr. 82 bnr. I3

som er beskrevet i b rev av 28.06.2019 fra Statens Vegvesen til Roy Magne Hetland.»

Saksoker vladvokat Ln holthar i korte trekkanfort:

- - · S kj @rnsrett en  skal ta stilling ti l hvilket vederlag desaks@kte skal tilkjennes vedekspro-

priasjonen, og utmalingen skal da ta utgangspunkt ihvilk en salgsverdi arealeniehar j f.

ekspr.erst.l §4. Dersom bruksverdien er høyere er det dog denne som skal erstattes,

j f. §  5. Spørsmålet er-hva «vanlege kjoparar ville gje for eigedomen ved friviljug sal», altså

ikkehva kommunen eller FM ville gitt.

Det er den realistiske salgsprisen skjønnsretten skal finne frem til, basert på den

påregnelige bruken av arealene. Etter forarbeidene, Ot.prp. nr. 50 (1982-83) er den

påregnelige utnyttingen det som innen rimelig tid er en realistisk og lovlig bruk av

arealene, og. som det er et marked for. Det er bare reelle utnyttingsmuligheter som kan tas i

betraktning.
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Reguleringsplanen angir hva som er lovlig bruk, og det er denne som er utgangspunktet

ved erstatningsfastsettelsen. Høyesterett har imidlertid i «Lenadommen» (Rt-1996-521)

fastslått unntak fra dette, og partene er: enige om at skjønnsretten skal se bort fra

reguleringsplanen - hvor den er regulert til motorpark - og se på arealformålet i den

«underliggende» plan; Det skal ogsa ses bort fra «verdiendringar som kjem av oreignings-

tiltaket»,  j f ekspr. erst.l $5 tredje ledd, ifht påregnelighetsvurderingen og selve utmålingen.

I vår sak erdet i den underliggende plan ikke lagt opp til bebyggelse, det var et LNF-

område i arealdelen i kommuneplanen, noe som er bindene. Det er dette som etter

kommunenssyn er den sannsynlige/påregnelige regulering av området også i dag.

Skjønnsretten må vurdere om det er sannsynlig at området ville blitt omregulert innen

rimelig tid, basert på hvilket syn reguleringsmyndigheten ville hatt på dette, jf. RE-2007-

464 avsnitt 97. Selv om det. ikke et' pavist arealkonflikter, er det ikke slik at en vil få det

som en vil av den grunn. Når det gjelder kommunens omtale av aksen Husoy-Helganes er

det slik at en så lysere på dette den gang, enn nå. Det har vært økt aktivitet på Husøy, mens

det ikkehar skjedd noe pa Helganes. Da «Avinorskjonnet»ble avsagt var det heller ingen

mørke skyer på himmelen, og uttalelser i dette skjønnet um utviklingen i området må ses i

lys av dette. Videre må det vektlegges at det skjønnet gjaldt et lite areal kloss i flyplassen,

et restareal.

Reguleringsplanen for Haugesund lufthavn berører ikke denne saken. Når det gjelder

reguleringsplanen for motorsenter - datert 10.04.89 -- om ligger på nordsiden av hoved-

veien inn til flyplassen er det arealer like ved.som siden 1992 har vært avsatt som nærings-

område. Lagmannsretten tok feil i sinavgiorelse fra 23.11.1992, om at dette området ville

bli brukt til næring i løpet av 10-15 åt. Det har ikke vært noen interesse eller etterspørsel

etter disse arealene, j f. forklaringen fra Surnes: Disse arealene vil også dekke et evt behov

i lang ti d fremover, og det er for øvrig mange andre ledige næringsarealer rundt i

-- kommunen og generelt sett lite ettersporsel etter slike arealer. Det har-i dette området ikke

vaertnoepress.i forhold til utbygging. Det måogså vektlegges at statusen for hvilken

fremtidig drift det vil være på flyplassen er usilcker. Passasjertallet er nå langt under det

somskal til for at flyplassen skal gå i balanse. I tillegg vil utbyggingen av T-forbindelsen

- o g Rogfast ogsa.redusere evt.-etterspørsel på arealer ved flyplassen. Slik kommunen ser det -

må konklusjonen være at den påregnelige utnyttelsen av området fortsatt vilvare jord-og

skogbruk. Dette er bindende for den videre vurdering av erstatningen.

For det tilfelle at skjannsretten skulle komme til at det skulle vaereparegnelig med

naringsvirksomheti omrd et,til sier dagens situasjon at dette uansettikke vil gi en hoyere

salgsverdi, j f. hva vanlige kj epere vilbetale for arealene. Det vl fortsatt vareetomrdetil

skog-ogjordbruk,ogdet foreliggeren reguleringsrisiko.Tidsaspektet for kjopere vil ogs

slanegativt ut paprisen,daenomreguleringvansettvil li ggelangt fremitidogdeterogsa

andreneringsarealer inarheten somer letteretilgjengelig, hvordetikkeharvartnoen
ettersporsel. Den tekniske infrastrukturen i omradet ma ogsa byggesut, da detpr i dag ·

ikke er anvendeligvannforsyning, avløpsledninger mv, Området vil også konkurrere med
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andre ferdigregulerte utbyggingsområder. De fremlagte priseksemplene fra de saksøkte

inneholder litt av hvert, og er ikke sammenlignbare, jf. ekspr.erst.l $ 5 annet ledd hvor det

fremgår at det «skal dessutan leggjast vekt på dei prisane som er oppnådd ved omsetnad av

andre eigedomar som det er naturleg asamanlikna med, .. .», altså omsetningsverdien og

areal som det er naturlig å sammenligne med. Det er fremlagt «opsjonsavtale» på et

område ved flyplassveien, men og gjelder ikke et salg. På mange av de fremlagte

eksemplene kjenner vi ikke til reguleringssituasjonen, teknisk infratruktur, bygge-

modningsgraden eller de konkrete kjøpene. Det er også slik at det oppnås høyere kvadrat-

meterpris for små arealer, da det ved større arealer er mer som avsettes til veier, grønt-

område mv.

Konklusj onen er at ingen «v anlege kjp arar»  vil  betale kjøpesum for områdene ut over

verdien som jord og skog.

Utmåling basert jord og skogverdi følger av ekspr.erst.l $6, og ved denne vurderingen kan

skjønnsretten legge Vestskogs verdivurdering til grunn.Rødland forklarte seg om dette, og

det er brukt en anerkj ente prinsipper ved beregningene. Kapitaliseringsrenten er 4%.

Når det gjelder takst nr . 7 - Skeisvoll- ma skjønnsretten beregne nåverdien av erstatningen.

Leiebeløpet er 100 000 kroner pr. år, og spørsmålet er om det er sannsynlig at arealene

ville vært utleid til dette fonnål til evig tid. Det er en entreprenør som leier arealene, og det

vil være usikkert om denne finner andre arealer, behovet endrer seg mv. Dersom det

fremtidige leieforholdet av arealene er «sikkert.som banken» skal renten settes til 4%, og

dersom skjønnsretten mener dette kan være noe usikkert kan kapta liseringsrenten settes

høyere, opp til 6-8%.

- _-, Det- _er-sølct-fylkesm!ll111-(:ln om forhåndstiltredelse av arealene, og skjonnsretten maderfor -
for det tilfelle at dette innvilges - ogsa fastsette avsavnsrente n vedforhåndstiltredelsen.

Def.bl e nedla ' slik: d

- - :j

:i
:,

Skjønnet fremmes.

De.s e /adv kat .k' es d i. ko rthe an

Det mest sentrale i utmalingsdelen er grunnlaget for erstatningsfastsettelsen, og

bestemmelsene i ckspr.erst.}$$4-6. Sp@rsmalet erom salgsverdien skal ta utgangspunkt i

salgsverdi basert på fremtidig utnyttelse til utbyggingeller bruksverdi basert påfortsatt

ut yttelsetil jordbruk/skogbruk, ekspr.erst.l $5 j f. S4. Det erenten-eller, enkanikkebas ere
detpaskogj ord, og litt til utbygging. Det skalvare markedsprismed enfornuftigtilrette-

' 
'

legging. Det vises også til at det av ekspr.erst.l $5  annet ledd annen setning fremgår at det

«skal»foretas ensarmenligning med n dre omsatte arealer det ernaturlig A sammenligne

med. Det ses bort fra fordelene reguleringsplanen gir, men det skal også ses bort frade
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ulempene de saksøkte mener reguleringsplanen har medført. Reguleringsplanen og

usikkerheten rundt motorparken har medført en «klarn hånd» over hele området i mange år,

og mindre interesse/lavere pris. De saksøkte har krav på full erstatning, som tilsvarer den

høyeste erstatningen. Erstatningen kan aldri være lavere enn verdien av pågående bruk,

bruksverdien danner således et gulv. Om salgsverdien er høyere, da er det denne som skal

legges til grunn.

Spørsmålet er hva som er påregnelig utnyttelse av arealene. Det er enighet om at det skal

ses bort fra reguleringsplanen som angir disse til motorpark, denne er en til egnelsesplan.

Det må heller ikke· være avgjørende at omradet var LNFførregulering, da dette er blitt

slikt areal i mangel av annet, sammenlignet som «sekkebestemmelse». Kommunen er enig

i at det ikke erarealkonflikter i området, at det ikke var problemer afa t illatelser til masse-

uttak iaktuelt område, og at det er næringsområde på nordsiden av veien. Det eringen

grunn  tilåtro at annen næring ville blitt behandlet annerledes enn det FM har blitt på

aktuelt område. Det må derfor' legges til grunn at det ville blitt gitt et samtykke til

reguleringsendring. Det vises t il Lenadommen og omtalen av denne i Stordrange/Lyng-

holts kommentarutgave til ekspr.erst.l §5. Retten skal bygge på det som fremstår som

sannsynlig når det vurdereshva som erpåregnelig utvikling. Det vises.tilVangberg-

dommen, Lerenskogdommen, LG -2007-146261-2, RG-2011-891 (H avik) ogRG-2013-39

(T-forbindelsen FV-47).Det følger av dette at det ved paregnelighetsvurderir gen skal

foretas en konkret vurdering, hvor det avgjørende vil være otn det foreligger arealkonflikt

eller ikke, at det for sentr ale omraderlegges til grunn en fortsattutvikling, og at

erstatningen fastsettes basert på salgsverdi selv om det er en langtidshorisont.

I varsak har det vært en utvikling iområdet siden 1970-arene. Omradene ligger plassert

ved ho vedveien til flyplassen, like for denne, med Husoy havn ikke langt unna.Karmoy

k ommune er den mest folkerike kommunen i Nord-Rogaland, og det er en region med

. kapitalsterke personer/f oretak. Det er ikke tale om et jomfruelig område, men et område

med betydelig-aktivitet utenom jord- og skogbruk Det er forekomster som er egnet for

uttak, og deterdaogsaetablert et masseuttakpaomnradet. Detteomradeter bortleid ti l

V assbakk &Stol,somdrivernaringsvirksomhet der. Private interessenter som Fatland

Olen og Entreprenor Birkeland har ogs vistinteresse og inngatt avtale om leie og/eller

opsjon pakjøp av arealer i området.

Planstrategien til kommunen viser at det satses på tilrettelegging for næringsvirksomhet, og

spesielt aksenHusøy havn - Helganes er fremhevet som viktig. Kommunen hartidligere

også  tatt initiativ for atilrettelegge og regulere områder pl nordsiden av veien ved

Helganes til narings@mr d e. En m dahensynta ogrespektereat grunneierne ikk  nsket
. 

'

FM etablert og hellerikke onsket et sararbeidmedkommunen.  Kommunien  var

representert ved næringssjef Velde, sam ogsa var pådriver for FM. FM-saken bar lagt som

en «kl am hand».over omrdet ogbremset utviklingen. Grunneiernehr ikkegitt

kommunen en «drive>> på arbeidet med utvikling. men dette er basert på subjektive forhold
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hos flere grunneiere, som f eks. fortsatt ønsker gårdsdrift. Retten skal imidlertid foreta en

objektiv vurdering. Det aktuelle området som er gjenstand for innløsning er i realiteten

omsluttet av areal t il næring og infrastruktur. Dersom Avinor-skjønnet bygger på en riktig

forutsetning, skal grensen da tilfeldigvis gå på grenselinjen mellom vårt areal og det areal

som A vinor-skjønnet omhandlet? I begge tilfeller ses det bort fra den plan det erverves

etter.

Det er et stort areal som eksproprieres, ogja, utviklingen vil ta tid. Når det gjelder den

konkrete erstatningsfastsettelsen vises det imidlertid til at det i regionen er private

investorer som har foretatt tunge investeringer en rekke steder, så som på Norheim og

Raglamyr. En vanlig utvikling vil være uttak av masser og tilrettelegging av arealer, hvor

dette skjer i en kombinasjon med øvrige oppdrag. Arealene gjøres inntektsbringende. Det

forhold at infrastruktur må på plass er ikke uvanlig. Det vises til de fremlagte pris-

eksemplene, og det erkj ennes at disse spriker veldig. Alle er ikke sammenlignbare, men det

er ulike sider ved disse avgjørelsene som en har onsket abelyse, herunder de momenter

som er hensyntatt ved erstatningsfastsettelsen. Retten maforeta en samlet vurdering.

Når det gjelder takst nr 7 - Skeisvoll- er arealet bortleid, og grunneier vil tape leieinntekter

på bortleie til en etablert næringsvirksomhet, for et område på ca. 14-16 da. Leieverdien er

antakelig høyere enn salgsverdien. Det må legges til grunn at det en langvarig utleie, som

p.t. har pågått i 13 år. Leietaker har ønsket utvidelse av arealene. Kapitaliseringsrenten må

settes til 4%, ikke høyere. Prinsippet om full erstatning i Grl. $105 maikke glemmes. I

NOU fra 2016 er det uttalt at langtidsrenten vil vaere 2,3%, og Petroleumsfondet reg er

med en avkastningpå 3%. Dette er de profesjonelle aktørene, og hva kanen da legge til

grunn at Skeie som privatp erson vil oppna ved envanlig plassering av erstatningsbelopet?

- Da.Hey est erett i2014.reduserte kapital iseringsrenten fra 5%til 4% r egnet de med  aten

_ ville yaereti lbake til normalrente om en tid, noe som ikke harskjedd.

Dersom rettenko mmer tilatpri sen skal fastsettes basert pabruksverdi, ma det vektlegges

at det for skogarealene ergitt en teoretisk bruksverdi/avkastningsverdi. Grunnverdien er

_sattforlat. D en bruksbaserte omseti ngsverdien erhayere .Her mamanbruke salgspriser,

basert pafortsattbruksom skog. Flere ville kjøpt _tilmangedoblede priser av dette.- Det er

tapet som skal erstattes, ikke et teoretisk regnestykke i en datamodell. Beregningene er av

betydning når det er priskontroll ved konsesjon, men det er imidlertid ikke priskontroll på

skogeiendommer, jf. konsl.$9a. For skog er det fri prisdannelse, jf. Rønneviks forklaring

og de fremlagte priseksempler som viser 3 x avkastningsverdi.

NArdetgjelderbruksverdifor dyrket mark/'beite visesdet til tingrettens skjeonnfia2014,
' '

som ikkevar saveldig galt. Rentenmaendrestil 4%.

Forutsatt at kommunenfrtiltre arealenefor  detforeliggerrettskrafig skjeonn/overskjann,
mådet fastsettes en avsavnsrente. Kommunen far neppe medhold og denne problemstilling
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er etter de saksøktes syn derfor teoretisk. Utgangspunktet er at det skal være en samtidig

overføring av ytelsene, j f. ekspr.erst.1§10. Nyere avgjørelser ligger pa 2,5% - 3%.

De saksokte nedla slik åstand:

1. De sal<sø:kte tilkj eru1es fullerstatning for avstått areal, innbefattet jaktretti gheter.
Erstatningen fastsettes ut fraarealenes salgsverdi anvendt til framtidig utbyggings-
formål, så langt verdien er høyere enn bruksverdi.

2. De saksøkte tilkjennes erstatning for verdien av standskogen. V ed erstatnings-
fastsettelsen tas hensyn til «venteverdien».

3. De saksøkte tilkjenne& erstatning for utgiftene til sakkyndig bistand og tiljuridisk
bistand.

For så vidt gjelder truestnr 7, Roy Skeisvoll, blir det nedlagt slik sDesieUpås,birid:

Grunneieren tilkj ennes full erstatning for tapte leieinntekter ved bortleie av del av
eiendommen.

Rettens vurdering

Generll " e rkn in er:ti lerstatnin fastsettels

I det skjønnet som ble avhjemlet av Haugaland tingrett den 23.06.14 -- mellom de samme

parter - er det gitt generelle innledende merknader til erstatningsfastsettelsen, som også

denne skjønnsrett finner er dekkende for de rettslige vurderingene skjonnsretten skal

foreta. Saken står iall h ovedsak likt hva gjelder partenes anførsler. Denne skjønnsrett

tiltrer fullt ut de innledende bemerkninger i nevnte skjønnsavgjørelse, hvor følgende

gjengis:

«Saken gjelder erverv av arealer med fulle eierrettigheter etter ekspropriasjon. Det rettslige

utgangspunkt for-skjønnsretten er at grunneierne skal hasåkalt "full erstati ng"f or den

grunn soi, avsts,jf. detalminnelige prinsippi Grunnloyen  $105ogvederl agsloven $3. _
-- Etter vederlagsloven $4 skalverdsettelsehskje pa grunnlag av salgsverdieneller bruks-

verdien, eventuelt gjenanskaffelsesverdien. Erstatningen skal som hovedregel fastsettes til

det høyeste av salgsverdien eller bruksverdien for det arealsom avstas. Etter vederlags-

loven $5 skalvederlag etter salgsverdi fastsettes ut fra det som manmå påregne at en

alminn elig kjoper villehabetaltfor eiendommen ved frivillig salg. Ved fastsettelsen skal

det videre bl.a. legges vekt på hvilken typeeiendomdet er taleom, hvor den ligget, og

"denparek elegeutrytting som det rey leg ergrunnlagf or etter tilhøvaptJståden",

Det rettslige utgangspunkteter at skjennsretten mleggereguleringsplinen tilgrurn for

verdsettelsen avekspropriasjonsarealet. Dennehovedregelen harstattfast inorskretts-
praksis siden Østensjø-dommen i Rt-1977-24.Det ernoen unintakfradette, og det ene

- 29 - 19-021739SKJ-HAUG!



gjelder erverv til offentlig bruk. Etter plenumsdommen i Lena-saken (Rt-1996-521) har det

vært en alminnelig oppfatning at en reguleringsplan som er vedtatt med sikte på offentlig

tilegnelse og bruk, ikke skal legges til grunn. I slike tilfeller skal det ses bort fra planen, og

grunneieren skal ha erstattet verdien ut fra den alternative bruken. Lenadommen gjaldt

ekspropriasjon til vei, men Høyesterett har senere avklart at prinsippet gjelder offentlige

anlegg mer generelt. Partene er enige om at  i plansammenheng mar otorparken sidestilles

med et idrettsanlegg, og at reguleringsplanen til FM derfor ikke skal legges til grunn ved

erstatningsutmålingen.

Retten må da vurdere hva som er den alternative påregnelige utnyttingen. Kommunen

mener at området må vurderes som landbruksareal, som det benyttes til i dag og som er i

samsvar med den reguleringsplanen som gjaldt forut for at området ble omregulert til FM.

Grunneierne er av den oppfatning at det er påregnelig at det vil komme industri i området

og at arealene må verdsettes etter salgsverdien som industritomtegrunn.

Retten er enig med kommunen i at manmåta utgangspunkt i hva som er den aktuelle og

faktiske bruken av arealene i dag. Dersom det er foreligger forhold som tilsier at området,

rettslig og faktisk lar seg utnytte til industri, og det er sannsynlig at dette ville blitt gjort om

man ser bort fra reguleringen til motorsportsenteret, må allikevel det legges til grunn ved

verdivurderingen. Det mainnfortolkes et krav om at utnyttelsen må være lovlig: Etter

rettens syn ville det mest sannsynlig blitt tillatt en omregulering til industri i området,

dersom det hadde vært interesse for det. Det er erkjent av kommunen at det ikke foreligger

noen store arealkonflikter i området og det er ikke anfortat hensynet til landbruket rundt

taler mot industri. Arealene er blitt tillatt regulert til motorpark, og retten kanikke se at det

opplyst om .forhold som taler mot regulering til annen form for industri. Retten legger - -

derfor til grunn at det-mestesannsynlig ikke vil være noe rettslig til hinder for at arealene

kan selges som industritomter.»

R etten har delt seg i et flertall -- best ende av de tre skjonnsmedlemmene Sondena,

Pedersenog Rettedal - og ett indretall - besten de av skjonnsrettens leder Holstad og

skjeonnsmedlem Str onstad - i sporsmalet om hva som vil være den paregnelige bruken av

de aktuelle arealene.

Flertallet finner det etter en konkret helhetsvurdering sannsynlig at hele det aktuelle

omr&det innenetrimelig tidsperspektiv på 10-20 år ville vært aktuelle som arealer til

utbygging t il naeringsvirksomhet. Det ligger allerede et litemotorsportanlegg pa nordsiden

- av-veien,som ble etablert i -1988. Arealene i nærværende sak ligger gunstig til nær flyplass

og hovedfarts4ren, aksen Husoy havn til Helganes, et omradesomer aerskilt fremhevet i

strategiplanen til Karmøy kommune somet satsingsområde for utbyggingav naringsvirk-
sornhet.Det er svart god infrastruktur iomradet, med flyplass, enstorhavnogvei med
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god standard, og Helganes ligger for øvrig nær tettbygde områder. Det hensyntas at denne

vegen - E 134 - også vil få bedre standard på lengre sikt, som vil ha betydning for vekten

på vogntog mv. som kan lJ e veien. Husøy havn har hatt stor vekst, spesielt de siste

5  årene, noe flertallet mener på sikt vil ha ringvirkninger også for Helganesområdet som

foreløpig ikke har vært et vekstområde. Økte tomtepriser på_ Husoy vil ogsa kunne øke

interessen for næringstomter ved Helganes, som ligger i en attraktiv akse mellom fly-

plassen og hav en. Slik flertallet ser eletl igger forholdene derfor til rette for økt etter-

spørsel på noe lengre sikt. J ra:fikken ved Haugesund lufthavn er - som vedandre

flyplasser - krafig redusert som folge av Covid-19, men flertallet vilfremh eve at dette

mest s_annsynlig er forbigående og at flyplassen -- som drives av private aktorer - har gode

forutsetninger for vekst, med de ringvirkninger dette vilha for om.rådet.) kommuneplanen

er et område nord for hovedveien avsatt til næring, men kommunens initiativ til regulering

av området strandet på grunn av manglende engasjement fra grunneiernes side. Dette antas

dog å ha sin årsak i at kommunens naeringssjef ogsa var pådriver for Fjord Motorpark, som

grunneieme varimot. I dette området ble d et i 2015 solgt et areal på ca. 22 datilBirkeland

maskinentreprenor. Padet aktuelle omradet i narve rende skjenn drives det i dag narings-

virksomhet paetarealpa ca, 6 0 da på en av teigene, envirksomhet som ville fortsatt om

reguleringsplanen og eksprop,riasJonen til motorpark tenkesborte. Masseuttakpå denne
' ' . . . · . . - . . .

teigen yil samtidig innebære tilrettelegging for fremti dig bruk til annennæringsvirksomhet,

og leietaker/entreprenørselskapet Vassbakk & Stol har. ket å få utvidet leiearealet til sin

virksomhet. Grunneier Hillesland har for øvrig ogsa ing atten avtale med annen entre-

prenor - som dog er midlertidig - ombruk av et omrade til deponering/mellomlagring av

masser. Omrdet - som i dag erutmark -skal etterlates til fulldyrket mark, da Hill esland

ensker fortsettegardsdriften. Arealet ligger  litt  utenfor det aktuelle omradet i narvaerende

s ak,men viseratdet,er slik .i nteresse fra naringsdrivende. Det er også et arealsom. Fatland

Ølen_har opsjon vtale på lrjøp av arealer i aktuelt omrade, men denne er foreløpig ikke

_ _ _ __ benyttet. Det erdog opplyst at denne mest sannsynlig vil forlenges. Dette viser også at det

er en viss interesse, men etter flertallets syn er hele omta detpre geta v usikk erhet knyttet til

hva som skjer med Fjord Motorpark, noe som legger en demper på aktiviteten .. Flertallet vil

foreoyrigbemerke at det enrekke andresteder;paKarmoy foreliggerko nflikt er medkrigs-

• minner, gray-hauger, fugle- ogdyreliv, menatdet ikke er tilfellei detteaktuelle omradet. .

Videre viser.fl ertallet til at det i et rettskraftig avtaleskjonn - for gjennomføring av del av

reguleringsplan for Haugesund lufthavn Karmy - avsagt av Haugaland tingrett den

24.03.20, heretter kalt «Avinor-skjønnet», ble uttalt at: <<1en situasjon hvorf orholdene

rundt motorparken endelig er avklart, er slgønnsretten av den oppf atning at det ligger

bedretil rettef or en interessef or næringsarealer i området. Dette både om utfalletblirat

motor p arken blir.etahlert, menogsd motsatt. Nr dette erpaplass vet grunneierne endelig
hva de har.df orholdeseg til, og detie vilda vere styrendeforden videre utviking. Bette
kan bla.ja betydning if t hvilke næringer som kan tenkes ti ha et ønskeom 4 f!lablere si,gi

omradet.» - . . . o - . . . . - -
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Det fremgår så like etter i premissene at «R etten er derf or kommet til at det fremstår som

sannsynliggjort at det er påregnelig at den aktuelle eiendom sett bort fra regulerings-

planen, i et.fremtidsperspektiv på 10-20 år, villehablitt utbygd  til  næring, og videre at det

er sannsynlig at det finnes kjoper naidag som ville ha kommet på banene og kjøpt

arealene om disse hadde blitt lagt ut f or salg.»

Området i den saken grenser mot områdene i nærværende sak, og flertallet - som er enig

med skj ennsretten i den andre saken s er ingen grunn til at skillet mellom hva som et

påregnelig utvikling skal gå i grensen mellom disse arealene. Flertallet mener at det er

paregnelig - i et litt lengre tidsperspektiv - at områdene på begge sider av veien. vil utvikles

til næringseiendommer, og da i lenger avstand fra flyplassen enn det arealet «A vinor-

skjennet»omhandlet.

Det foreligger altså politisk vilje til asatse på næringsvirksomhet i området, plasseringen.

er strategisk med tankepaaksen mellom det attraktive næringsområdet på Husøy og

flyplassen samt at det er konkret interesse fra flere ulike næringsaktører for arealer i og i

umiddelbar nærhet til dette konkrete området. Dette er forhold som tilsier at det het er
. .

påregnelig med næringsvirksomhet innenfor et 10-20 4rsperspektiv. Flere av de forhold

som her er nevnt står for øvrig også annerledes i dag enn det som var tilfellet forut for

skjennet som tingretten avsa 1 2014.

Det skal bemerkes at flertallet har vurdert hvorvidt paregnelighetsvurderingen slarulikt ut

for deler av de· aktuelle arealene, men har kommet til at så ikke er tilfelle. Skjeonnsmedlem

Pedersen har va rt noe i tvil med hensyn til dette, og vil bemerkeat det er helt i ytter-

grensen av det påregnelige-at-de arealer som ligger lengst bortfra hovedveien vil kunne bli

anvendt til næring innen rimelig tid.

Verdsettelsen skal derfor skje basert en påregnelig bruk av hele arealet til næring.

Mindretal]et. deler ikke flertallets oppfatning om at det er p&regnelig at det vil komme
- - naringsvirk s omheti det aktuelle omradet innen et rimelig tidsperspektiv, og at arealene --

derfor skal verdsettes etter salgsverdien som naeringsarealer/-tomt. Mindretallet tar

utgangspunkt lat den aktuelle og faktiske bruken av arealene i dag er jord- og skogbruk,

med unntak avet mindre areal som benyttes til næring, og mener at dette også vil væreden

faktiske bruken i svært langtid fremover.

I det aktuelle omradet er det --foruten Haugesund flyplass - svert lite bebyggelse, og det

erhverken naeringsbyggeller boliger i den umiddelbarenærhet. Som nevnt driver dog
- . . -· --··

Vassbakk &Stol AS massedeponi/-uttak paet areal pacn av t igene, og det er et lite

motorsportsanlegg på nordsiden av veien. På nordsiden av veien hardet i kommuneplanen
vrt avsatt arealer til næring helt siden tidlig 1990-tall, uten at det -- tross etableringav
flyplass - har vært noen potensielle kjoperelinvestorer som har vist interesse for området,
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med unntak fra Birkeland Entt:eprenør som nevnt ovenfor. Gulating lagmannsrett fant i sitt

overskjønn i 1992 - vedr. erstatning for 57 da avgitt til motorsportsenteret på nordsiden -

det påregnelig at arealet ville blitt utnyttet til industriformål. Det mest tungtveiende

moment var nærheten til flyplassen, som lagmannsrettens flertall mente var et vesentlig

aktivum. En slik utvikling lå dog langt frem i tid, hvoretter lagmannsretten neddiskonterte

ers_tatningen over enforholdsvis lang periode, og da fastsatte erstatningen til 5 kroner pr.

m2. Mindretallet vil bemerke at lagmannsrettens spadommer ikke slo til og at situasjonen

er noks& likna nar30 r etter.

Det er for tiden begrenset flytrafikk på flyplassen, og i likhet med flertallet mener

mindretallet at dette sannsynligvis vil være forbigående. Det vil likevel vare en usikkerhet

knyttet til hvor stor passasjertrafikken vil bli i tiden fremover, herunder om det har skjedd

varige endringer i reisevanenet il naeringsliv et ogfritidsreisende.

Nar det gjelder «Avinor-skjennet» vil mindretallet bemerke atdettegjaldt et lite restareal

på ca. 60 da, som ligger like ved flyplassen ogi forlengelsen av eksisterende parkerings-

plass. Det arealet antas ogsaakunne knytte seg til eksisterende tekniskinfrastruktur pa
flyplassen og ha en lavere byggemodningskostnad enn arealene i narv a rende skjnn. Om

dette arealet uttalte skjønnsretten i sine premisser at <<Iet noe lengre perspektiv, bla. når

f orholdene rundt F,jord Motorpark er blitt avklart, er skjønnsretten imidlertid av den

oppf atring at de omhandlede omrader kunneve rt aktuelle omri der f or ner ingsutbygging,

om ikkedisse hadde blitt regulert til bruk forflyplassen. Det fremstår i så måte både som

pliregnelig a,tarealene vil(eha. l,att seg omregulere, og at det haddeve rt en interesse i
' .. . ' .

markedetf or disse. Arealene har enattraktiv beliggenhet kloss inntil parkeringsplassen pa
f yplassen og grenser.til omrddet regulert til motorpark.Arealetfremstarderfor f or

skjonnsretten i utbyggingssammenheng sommer attraktivt enarealetpaastsiden.». I sin

vurdering ble det videre uttaltat«D et tidsint erv all som skjønnsrett.en her serf or seg if t.

_ en ufvikl ing  i omradet er 10-20drfrem i tid, og en nærmer _seg noksåledes y tterkanten av
. ·.. ' . . . .

.hva,somi samatekanregnes somparegnelig.» Etter mindretallets syn uttaler skjønns-

. retten seg.om. det aktuellearealet i sinparegnelighetsvurdering. Sommindretalletkommer

- - ti l.likeneden f or er arealenei narvr e nde sakikke lik e attraktive ogdet visesogs til at
0  I  • •  : • •  . '

retten i det tilfelletkomtil atervari ytterkanten av hva som kunneregnes som pår;egnelig.

Skjønnet kanderfor etter mi.ttdretallet syn ikketillegges nevneverdig vekt i vurderingene i

naervaerende sak.

Arealet som eksproprieres i naerveerende saker på ca. 333 daog ligger lenger fra flyplassen

og strekker seg langsveien, men ogsa et godtstykke innover i terrenget, ..bort fraveien.
Det ligger allerede arealer avsatttilnæringpå nordsiden av veien. Arealet ligger for øvrig

langs veien som ender ved flyplassen,roesom gjorbeliggenhetenmindre sentralenren
rekke andre tilgjengelige næringsarealer ikommunen. Ifolge Stunes fraKarmøy komtnune

hadde kommunen ledige næringsarealer flere sentrale steder. Slik.mindretallet serdet

begrenser disse forhold hvilke reelle næringsinteresser dette området ville kunne være
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aktuelt for. Det er ikke utbygd infrastruktur hva gjelder vann- og avløp. Utbygging av E39

Rogfast antas ogsa aredusere interessen for disse arealene til næring.

Den konkrete verdsettelsen:

Salgsverdien skal fastsettes ut fra det som man må påregne at en alminnelig kjoper ville ha

betalt for eiendommen ved frivilligsalg. Ved fastsettelsen skal det bl.a. legges vektp
hvilken type eiendom det er tale om, hvor den ligger, og "denp dreknelege ut ytting som

det raynleg er gr unnlag f or etter tilhøva pastaden".

Retten l egger til grunn en kapitaliseringsrente pa4%, j f. Rt-2014-1203,

Det meste av arealet er bevokst med skog, og rettenvil først ta stilling til hvilken salgs-

verdi hele det aktuelle arealet har pr. m2, og dernest vurdere om noen takstnumre skal ha

høyere erstatning for enkelte arealer, j f .beite, dyrket mark og bortleid areal.

Flertallet har ovenfor kommet frem til at verdsettelsen skal skje basert en påregnelig bruk

av hele det aktuelle/re gulerte omradet til industri/naring, og salgsverdien skal fastsettes i

samsvar meddette.

Det skal bemerkes at det er innhentet takster fra skogbruksfaglig sakkyndig, og det er

rettenssyn at salgsverdien av arealene - ansett som byggcomrade - vil være horyere enrien

erstatning basert på bruksverdi for skogsarealene. Slik retten ser det er skogen av enslik

beskaffenhet at dette sammen· med beliggenhet og markedsforholdene for øvrig innebærer

at-salgsverdien for skogsarealene - solgt som skog uten priskont r oll - er heoyere ennden

tekniske bruksverdien, men likevel lavereennsalgsverdien til utbygging/nerin g.

Rettenhar delt seg i etflertall --bestaende av skjonsmedlemmiene Strenstad, Rettedal-og

Sondena - og ettiin dr6tall- best&ende av skjonnsmedlem Pedersen og skjonnsrettens leder

Holsta d,nar detgj elder prinsippet om hvordan de ulike ar aler innenfor omradet skal

·- -vr dsettes.S likflertglletser deter det ikke grunnlag for adifferensiere mellom teig enel

arealen ved verdsettelsn, ut fra beliggenhet, topografi mv. Teigeneogheleomradet skal

vurderes likt hva gjelder m2-pris. Mindreta]letmener at selv om hele arealet som sadan

skal vurderes som næringsarealer vil likevel arealer/teig er som ligger nærmest veien ha en

høyere salgsverdi enn arealer/teiger som ligger langt borte fra veien. For at den enkelte

grunneier skal få full erstatning må det differensieres pam? pris, og om teigen strekker seg

fra veien og innover mådet beregnes en snittpris.

Retten fastsetteretterdette ens i 2+pri s for hele arealet.
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Retten har delt seg i et flertall- bestående av skjønnsretten leder Holstad, Strønstad og

Pedersen, og et mi ndretall bestaende av Sondena og Rettedal nar det gjelder den konkrete

verdsettelsen.

Flertallet viser til at det i «Avinor-skjonnet» i 2020 blefastsatt en erstatning pa 25 kroner

pr. m2 , dog under dissens hvor mindretallet mente 35 kroner pr. m2 var riktig erstatning.

Det var her som nevnt tale om et langt mindre areal, som ligger helt kloss i flyplassen og

allerede etablert parkeringsplass. Arealet i nærværende sak er på ca 333 da,er kupert og

strekker seg over et område som både går langs veien, mens også et godt stykke innover i

terrenget. En utvikling av hele området ligger langt frem i tid, og inneholder risiko-

momenter knyttet til selve omreguleringen, utnyttelsesgrad, om planen blir slik kjøper ser

for seg mv. Det er også veiretter og evakueringsveier fra flyplassensom må hensyntas.

Videre vil en del areal gå bort til veier og annen infrastruktur, og til andre arealer, og det

legges til grunn at byggemodningsk:ostnadene vil være store. Gulating lagmannsretts over-

skjønn i 1992 gjaldt som nevnt over erstatning for 57 da avgitt til motorsportsenteret på

nordsiden og ble av lagmannsretten vurdert etter salgsverdi som industritomt. Tidshori-

sonten var lang og den ned.diskonterte erstatningen ble fastsatt til 5 kroner pr. m2, som

inflasjonsjustert utgjør 9 kroner pr. m2. Verdiøkning på eiendom har dog vært høyere enn

inflasjonen ellers.

Selv om det forrige skjønnet over de samme arealer avsagt av tingretten i 2014 ble opp-

hevet, kan det bemerkes at de fire skjønnsmed.lemmene som utgjorde flertallet fastsatte

erstatningen til 7,50 kroner pr. m2, da de mente dette kunne oppnås ved salg av skogs-

arealene på de_t frie markedet. Det skal for ordens skyld bemerkes at skjønnsretten i forrige

sak enstemmig kom til at det ikke var påregnelig med næringsutbygging, og at nevnte

erstatning var basert på en salgsverdi av disse skogarealene som var høyere enn den

-t ekniske br u ksverdien.-Ogsa ved omsetning av skogarealer vil en mulig fremti dig

utnyttelse til annet formal vare et moment for potensielle kjøpere og «bakes inn» i prisen,

selv.om detpadet daværende tidspunkt ikke skulle være påregnelig. Flertallet vil forøvrig

særskilt bemerke at priskon_trollen ved salg av skogsarealer er opphevet etter at forrige

. -. skjornforela,o gatd ette har medfort okte priser pa skog. Slik flertallet ser det er derfor

ikke differansen pa salgsverdi på næringstomter i et langsiktig perspektiv og salg av

skogsarealer liten priskontroll-så veldig stor, i hvert fall ikke når det gjelder dette aktuelle

området.

Flertallet har etter en samlet helhetsvurdering kommet til at erstatningen skj ønnsmessig

skal fastsettes til 15 kroner pr. m2for de arealer det ikke fastsettes særskilt erstatning for

nedenfor.

Mitidretallet menersalgsverdien som naringsareal er hoyere enn dette, og mener riktig

erstatning vil vaere25 kroner pr. m2.Det  vises til de erstatningene som gis for andre

arealer paHaugalandet som er avstatt til naring, og selv om disse erstatningene ligger p et
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mye høyere nivå fordi det er mer sentralt, har bedre infrastruktur i området mv, er en

erstatning på mindre enn hva som ble gitt i Avinor-skjønnet for lavt, og gir ikke grunn-

eierne full erstatning for salgsverdien. Det var for øvrig dissens i Avinorskjønnet, hvor

mindretallet mente en erstatning på 35 kroner pr. m2 var riktig nivå. Maskinentreprenør

Birkeland betalte videre 850 000 kroner for 22 da, tilsvarende 38,6 kroner pr. m2, i 2015,

et areal som ligger på nordsiden av veien.

Også mindretallet vil vise til at det i det forrige skjønnet i 2014 ble fastsatt en erstatning på

7,5 kroner pr. m2 for disse arealene. Det var da priskontroll, og vitnet Ronnevik forklarte

at det på finn.no nå omsettes skogsarealer for 2-3 ganger den tekniske bruksverdien på

skogen. I vårt tilfelle indikerer dette en pris på ca.22,5 pr.  m2 forskogsarealene, omsatt

som det. Dette samsvarer godt med en salgsverdi på ca. 25 kroner pr. m2, hvor det legges

til grunn påregnelig bruk som næringsareal. Det er da også hensyntatt at vegen - E134 - vil

få bedre standard på lengre sikt, som vil ha betydning for vekten på vogntog mv. som  kan

bruke veien.

Erstatningen fastsettes i samsvar med flertallets konklusjon,

or 1 en ¢r eal skal do e ta inii vare "ere:
• • - I • • _ • • • • • - - • • • •

Takst nr. 10  b:

Gnr.83, bnr. 12. Grunneier: Jan Magnus Hillesland,

Takst  nr.  10 b er beitemark av god kvalitet. Det avståtte arealet er 4784 m2. Retten mener

bruksverdien av.dette arealet er høyere enn salgsverdien fastsatt ovenfor, og arealet

erstattes-med bruksverdien beregnet etter marginalkalkylemetoden. Som ved forrige skjønn

er det ikke fremlagt noen beregninger fra noen av partene, men adv. Skjørestad har vist til

f ofrige skjenns erstatningsfastsettelser hva gjelder di sse arealer. Skjonnsretten baserte seg

den g angpaerstatning sniv aet i Ja ren tingretts skjonn i sak 09-011793SK, der erstatning

-- - . forkulturbeite-bl e-satttil 2 4-kroner pr.m2,idet det ble gitt uttrykk-for atrettenikk e kunne - - -

se at det var faktiske forhold som tilsa at dette ikke kunne ft anvendelse på de arealene
som nå skal verdsettes. Retten er enig  "i dette nivået, og - justert for kapitaliseringsrente på

4% - settes erstatningen for beitemarken skjennsmessig ti1 28 kronerprm2for de avstatte

arealer under takst nr. 10 b.

Takst nr.9 b:

Gnr. 83, bnr. 10. Grunneiere: Stian Oen Skeie m.fl.

Arealet som avstås er 36282 m2, hvoren del er dyrka mark.Dette ble sist grovt anslått av

adv.Skjorestad til ca. 6 da,tn.en må måles opp. Som for takst nr.10 b har adv. Skjørestad
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vist til skjønnet fra Jæren tingrett, hvor erstatningen for fulldyrkajord ble satt til 36 kroner

pr. m2, etter beregning av bruksverdi etter marginalkalkylemetoden. Også her er retten

enig i erstatningsnivået som ble fastsatt i forrige skjønn, og med en kapitaliseringsrente på

4% fastsettes erstatningen skjonnsmessig til 43k ronerpr. m?for det arealet som er dyrka
mark, etter nærmere oppmåling.

Takst nr. 7 a

Gnr. 83, bnr. 1. Grunneier: Roy Magne Skeisvoll.

Arealet som avstås er på 63353 m2. Deler av arealet er disponert til pukkverk, som er

bortleid til en entreprenør som benytter det til bl.a mellomlagring av masse etc. Dette er

den aktuelle bruken av arealet i henhold til reguleringsplanen. Det er fremlagt en leieavtale

datert 04.05 .16, som viderefører leieavtale datert 25.11.2011. Ogsa gjeldende leieavtale er

inngått for en periode på 5 år, og det fremgår at eventuell avtale omvidere leie av området

skal vaere ferdigforhandlet innen 01.03.21. Leiesummen er n 100.000 kroner pr. ar.

Retten finner det svært sannsynlig at leieavtalen vil bli videreført, da det er god aktivitet på

området. Denne entr eprenaren -- eventueltandre entreprenerer - vil ha behov for slike

arealer i uoverskuelig fremtid. Erstatning for de arealene som avstås, og somi dag er

utleid, må utmåles etter bruksverdi som utleieareal. Det som skal erstattes maderfor være
i ,

de tapte leieinntektene. Retten legger til grunn den kapitaliserte verdien, med 4 % rente, da

leiekontrakten ses pasom evigvarende. Det er ikke grunnlag for asette renten hoyere.

Erstatning forden del av arealetder man har tapteleieinntekter settestil 2,50 Q@0kr oner.
For øvrig erstattes arealene under takst nr. 7 a, som de andre arealene, j f. ovenfor, etter

naeimere oppm&ling.

Avsavnsrente

Karmo8y kommune har søkt om forhåndstiltredelse av arealene, og for det tilfelle at det gis

-slik tillatelse vi l de saksakte har-krav paavsavnsrente fra tiltredelsestidspunktet. AvSaVs -
" - • • - • • • - • • - - • • - • • - - - • - • 

I

renten skal-kompensere for det tap grunneierne blir påført som følge av at Karmøy

kommune/Fjord Motorpark far hånd om arealene uten at innløsningssummen samtidig

gjøres opp. Avsavnsrenten skal fastsettes individuelt i det enkelte tilfelle. Ved fastsettelsen

av rentesatsen er det naturlig ase hen til de rentesatser som ellers benyttes, for eksempel

ved bankinnskudd, kassekredittlan mv., jf. Rt-1984-746. På bakgrunn av dagens rentenivå

er retten kommet til at avsavnsrenten skal settes til 2,5% p.a.

Sakskostnader

Etter skjønnsprosessloven §54 skalsaksøkeren erstatte de saksøktes nødvendige utgifter i

anledningsaken. Kann.øy kommune har dekket de saksøktes løpende utgifter frem til og
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med saksomkostningsoppgave inngitt den 08.06.20. For arbeid etter den tid har advokat

Skjøtestad frenilagt omkostningsoppgave på 199 474 kroner inkl. mva, for arbeid frem til

og med 15 .10.20. Det er i oppgaven inkludert 2 timers etterarbeid samt utgifter til

sakkyndig vitne, reise- og opphold samt kopiering mv. Det har ikke vært innsigelser til

oppgaven fra saksøkers side, og retten finner at omkostningene har vært nødvendige og

oppgaven legges til grunn. Saksøker dømmes til å dekke de saksøktes saksomkostninger

med til samtnen 199 474 kroner inkl. mva.

Skjønnet er avsagt med dissenser som fremkommer foran.

SLUTNING

1. Skj ennet fremmes.

2. Saksokere n betaler erstatning for takst nr.10 b, 9 b og 7 a slik det er saerskilt
gjennomgatt under disse takstnummer. - · ' -__ -- - · --

3. Saksokeren betaler erstatningmed 15-femten- kroner pr.  m2 for de avståtte arealer

som ikke er sarskilt gjennomgatt under elet enkelte talcstnQin111er.
. · · . ! {

4. Saksekeren betalerde lovbestemte utgiftene ved skjØiltlet.-

5. Saksoakerenerstatterde saks@ktes sakskostnader med 199 474-etthundreognittini-

tusenfirehundreogsyttifre- kronerinkl.mva. Belopet forfaller til betaling 14 dager
fra forkyrning av skjennet.

R etten hevet

LeifEgil Holstad

Atle Edvard Stronstad - NJ.ål Søndenå. . . .... . . . ..·

Karen AnePedersen--- RandiIrenRettedal
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Dokument i samsvar med original
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