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SKJONN
Skjennsbegjaeringen gjelder ekspropriasjon til gjennomfaring av reguleringsplan.
Bakgrunnen for saken

Saken har en lang fothistorie, og partene var enige om at saksfremstillingen i Skjonn
avsagt av Haugaland tingrett den 23.06.14 var dekkende for faktum frem til det tids-
punktet. Retten hat derfor basert saksfremstillingen frem til juni 2014 pa dette.

*

P4 Helganes i Karmey kommune har det siden 1990-tallet veert regulert et-omrade til
motorsport, og det er opparbeidet et atlegg for tréning og konkurranse innen idretten. Etter
initiativ fra motorsportsinteresserte i regionen utarbeidet Karmay kommume i 2007-2008
forslag til reguleringsplan for et stérre motorsportanlegg, i nzrheten av det eksisterende.

Karmgy 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 regulertc omrédet ligger like ved ﬂyplassen pa Helganes

Regulering'splanqn ble utarbeidet etter davarende plan—og bygninglov (Pbl) § 25 nr. 6,
spesialomride. Planen er det som gjerne kalles en "flatereguleringsplan”. Hele planomradet
omfattet spesialomréadet "serskilt anlegg motorsportbaner”. Arealene var forut for
reguleringsplanen vist som LNF-omr&de og omride for ristoffutvinning i kommuneplanen, -
. Enrekke av grunneierne var motstandere av motorparken, og advokat Endre Skjerestad
e -——pékla,get reguleringsvedtaket til fylkesmannen i Rogaland den 07.05.08, p vegne av disse.
Fylkesmannen fattet den 05,02.09 vedtak, der klagen ikke ble tatt til foige.- -

- En‘gruppe naboer og:andre berarte av planen; omtalt som ! nabogruppen" anmodet den <

. __ 26.04.13 fylkesmannen om4 foreta en lovlighetskontroll av reguleringsvedtaket; i medhold .-~ - -

- avkommuneloven § 59. Den 22,11.13 konkluderte fylkesmannen tned at regulerings-
- vedtaket ble opprettholdt, og at det'heller ikke var grunnlag ford omg]m klageav.mlsen _
av 05.02.09 i reguleringssaken.

Motorparkprosjekiet er organisert i driftsselskapet Fjord Motorpark AS (heretter kalt FM)
og FMs datterselskap Fjord Motorpark Eiendom AS (heretter kalt FME), Eiérne av FM er i
all hovedsak frivillige organisasjoner innen motorsport; sykkelsport og Tufisport. '

Omrbdet som ble regulert 2008 var pA 526 da. FM har hind om en del av areslene, men
ca:-346 da er-eld-av. grunneiere som ikke har onsket 4 selge grunn til motorsportanlegpet.
FM henvendte seg derfor til kommunen ved brev av 06.06,12, og ba kommunen gA til
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ekspropriasjon av arealene. Radmannen var negativ til det, og i saksanlegg til formann-
skapet av 16.08.12 innstilte han pa at kommunen ikke skulle involvere seg i en ekspro-
priasjonssak. Fonnahnskapet behandlet saken den 27.08.12 og fattet vedtak i strid med
radmannens innstilling, De gav rddmannen fullmakt til & forhandle frem og inng3 avtale
med FM for & avklare arbeidsdeling og skonomi mwv. tilknyttet gjennomfering av grunn-
erverv og eventuell skjannsbehandling, under forutsetning av at kommunens utgifter ville
bli refundert av FM. Videre samtykket de i at prosessen med ekspropriasjon kunne starte
opp og gjennomferes. Formannskapet la til grunn at kommunen ikke pliktet 4 gjennomfare
ekspropriasjonen, dersom utgiftene til grunnerverv viste seg 4 bli for haye til 4 realisere
idrettsanlegget.

Radmannen fulgte opp formannskapets vedtak, og den 14.01.13 la han frem saksfremlegg
med forslag om ekspropriasjon for 4 gjennomfore reguleringsplanen for Fjord Motorpark.
Rédmannen foretok ikke noen vurdering av om tiltaket var "tvillaust mei til gagn enn
skade" jf. oreigningsloven § 2, men ba politikeriie vurdere dette. Forslaget om ekspro-
priasjon ble vedtatt i formannskapet 21.01.13 og den 05.02.13 ble saken behandiet i
Karmgy kommunestyre. Etter en debatt fattet kommunestyrct fﬁlgende vedtak _|f pbl.

§ 16-2, med 25 mot 20 stemmer; : :

1. For G giennomfare reguleringsplan for Fjord Motorpark, Helganes plannummer
4013, egengodkjent av Karmay kommunestyre den 01.04.08, vedtas det &
ekspropriere nodvendig grunn og rettigheter fra de eiendommer som berores.
Reguleringsplanen og bestemmelsenc er lagt ved som vedlegg 1 og 2.

2. Rédmannen gis fullmakt til & begjeere skignn i saken,

= 3 Nar skjennsresultatet foreligger skal radmannen forelegge detie for formannskapet,
som tar avgjorelse om skjonnet skal tiltres eller ikke.

Ekspropriasjonsvedtaket ble ikke paklaget.

Den 18.06.13 sendte advokat Ove Christian Lyngholt skjennsbegjering til Haugaland
==4ingrett-pa vegne-av Karmoy kommune v/ordforeren. De saksokte v/advokat Endre
Skjerestad inngav tilsvar den 06.09.13. Retten avholdt et planléggingsmete med prosess-

- fullmektigene den 09.09.13, hvor det ble besluttet 4 dele forhandlingene i saken, da det var
tvist om skjennet skulle fremmes eller ikke. Det ble anfort at det var begétt saks-
behandlingsfeil fra kommunens side.

Den 21-22.01,14 ble det holdt rettsmate, hvor spersmélet om skjennets fremme var til
behandling, Retten besluttet at skjemnet skulle fremmes, og den 06.05.2014 fortsatte
skjannsf‘orhandlmgene, da i forhold til erstatningsspersmélet.

_.Den 23,0614 ble. skjﬂnn::t avhjemlet, hvor det av slutningen fremgikk-at skjennet ﬁ’emmes
og hvilke erstatninger grunneierne ble titkjent,

.4- 18-021739SKJ-HAUG!




P2 vegne av grunneieme begjeerte advokat Skjarestad overskjonn, og Gulating lagmanns-
rett avsa den 22.01.16 overskjenn i saken, hvor skjennet ble nektet fremmet pa grunn av
saksbehandlingsfeil begétt da ekspropriasjonsvedtaket ble fattet av kommunestyret i
Karmey kommune, som medferte at vedtaket ble kjent ugyldig. Kommunen besluttet at
avgjorelsen ikke skulle ankes.

Karmgy kommunestyre gav i vedtak den 13.06.16 samtykke til 4 vurdere gjenoppstart av
prosessene tilknyitet ekspropriasjon for & fi gjennomfert reguleringsplan for Fjord
Motorpark, Kommunen startet deretter ny ekspropriasjonssak mot samtlige bererte
grunneiere, ogsa mot de saksekte hvor det forela et rettskraftig underskjonn.

Rédmannen gav en saksfremstilling den 22.09.17, med forslag til vedtak om at det ble
vedtatt ekspropriasjon, og at ridmannen fikk fullmakt til 4 begjere skjonn.

Da formannskapet den 02.10.17 behandlet saken ble det fremmet forslag om folgende
innstilling til vedtak: «Xarmay kommunestyre vedtar & ikke ekspropriere grunn til fordel
Jor Fjord Motorpark.» Dette forslaget ble vedtatt med 6 mot 5 stemmer.

Kommunestyret behandlet saken den 23.10.17, og det ble da fra representant Andersen
(Ap) fremsatt folgende forslag som tillegg til formannskapets innstilling:

«Avgjarende hovedhensyn har vert:
1. Ekspropriasjon er et inngripende tiltak. Grunnelernes rettigheter veier tyngre enn
behovet for & fi en motorpark.
2. Kommunens fremtidige 9k0n0misk ansvar ag risiko. taler mot ekspropriasjon.»

i Thorheun (F 1p) fremmet radmannens forslag til vedtak: -

«l. For & gjennomfare regul eringsfbrm&!er etter «Regulermgsplan Jor Fjord Motorpark
- Helganes, plannummer 4013, vedtatt av Karmay kommunestyre den 01.04.2008,

2. Rddmannen gis fullmake til G begjere skjonn i saken.

3.-Réddmannen gis fullmaka til, s& snart slgannsbeg;cermgen er sendt tingretten, & soke
Jylkesmannen om forhandstiltredelse.» :

Formannskapets innstilling fikk 22 stemmer og falt.

Thorheims forslag ﬁkk flertall med 23 mot 22 stemmer, 0g det ble fattet vedtak i samsvar
med datte - :

Kommunestyrets ekspropriasjonsvedtak ble paklaget til Fylkesmannen i Rogaland av de
saksekte med unntak av nr, 5D. I vedtak av 27.11,18 stadfestet fylkesmanrien kommune-

. ...vedtas.det & ekspropriere nadvendig grunn og rettigheter.i henhold til vediagt liste.. . _ .. ... .. ___ .
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styrets vedtak. Vedtaket er endelig,

Advokat Ole Chr. Lyngholt fremmet pd vegne av Karmay kommune den 07.02.19 skjenns-
begjering til Haugaland tingrett.

I tilsvar fra de saksekte v/advokat Endre Skjerestad datert 27.03.19 ble det — med unntak
av en part - nedlagt pastand fra de saksekte om at skjennet skulle nektes fremmet.

Det ble under saksforberedelsen besluttet at forhandlingene skulle deles, slik at skjenns-
retten forst tok stilling til om skjennet skulle fremmes, og deretter — om retten konkluderte
- med at s4 var tilfelle — fortsatte forhandlingene og tok stilling til etstatningssparsmélet.

Hovedforhandlingen ble berammet den 16.12.-18.12.19, Under saksforberedelsen ble det
imidlertid fremmet begjaring om bevistilgang til anbud/kalkyler Fjord Motorpark skulle ha
mottatt fra entreprenerer, og det ble besluttet at hovedforhandlingen skulle uisettes,

Ved Haugaland tingretts kjennelse den 23.12.19 ble Fjord Motorpark Eiendom AS palagt &
fremlegge kopier av pristilbud/prisoverslag avgitt av entreprenarfirmaet 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 nér disse ble fremlagt/omtalt.

Hovedforhandling omberammet med oppstart den 17.03.20 ble besluttet utsatt da den ikke
lot seg giennomfeare p4 grunn av regjeringens iverksatte tiltak mot spredning av corona-
viruset, ' -

Hovedforhandlingen ble berammet pd nytt den 03.-05.06.20, og avholdt i Nord kulturhus
--pd grunn av-smittevernstestriksjonene i forbindelse med Covid-19. Sylvia Stange mette
som partsrepresentant for Karmeyy kommune sammen med pr.flm. adv. Ove Lyngholt. Av
de saksgkte motte Kjell Schjelderup Netland, Odd Amne Skeie, Roy Magne Skeisvoll og

- Jan Magnus Hillesland sammen med pr.fim. Endre Slq erestad. Andre Kidess fulgte
forhandlingene, }f tvl. §24-6 or. 2, :

- To av de saksekte avgav partsforklaring, ordfareren avgav partsforklaring for kommunen,
det ble fart 8 vitner og foretatt slik dokumentasjon som markert i utdragene med grenn og
gul markerpenn, jf. rettsboken om dette.

Retten besluttet tukkede derer og de tilstedevaerende palagt taushetsplikt nir anbuds-
dokument¢ne omtalt ovenfor ble fiemlagt, og nir parter/vitner forklarte seg om disse og/

- eller priser og andre vurderinger i den forbindelse, og nér dette ble omtalt i prosedyrene, jf.
rettsboken om dette.

8- 18-021739SKJ-HAUG/




Karmgy kommune vil ekspropriere store areal til Fjord Motorpark, og det er en litt spesiell
sak nar kommunen gar til ekspropriasjonssak og ikke selv skal realisere formalet med
regulcrmgsplanen 190% av sakene skjer dette til fordel for kommunen selv, Statens
vegvesen m.y. Saken har skapt et stort engas;ement og delt lokalsamfunnet og kommune-
styret. Det er ikke garantert at regulenngsfonnalet realiseres, noe som fullt ut er avhengig
av F_]ord Motorparks egen evne til & giennomfare planformalet. Ndvarende flertall i -
kommunestyret antas & vare imot ekspropriasjon og ikke villige til & gi mer skonomisk
statte til Fjord Motorpark Saken er unik, og en har i denne saken en ordfarer som i sin
partsforklanng for kommunen beklaget at saken ble ﬁemskyndet av kommunestyret ifht
tidsplan. Ordfgreren mente at saken ikke var godt nok opplyst da den ble behandlet av
kommunestyret, og han hadde da bl.a. bedt om at forremmgsplanen berunder investerings-
/kostnadssiden, ble bedre belyst Det vises ops4 til radmannens opptreden i saken, jf. den
avtalen som forela mellom kommunen og Fjord Motorpark, samt at nzringssjefen i
kommunen har hatt et sterkt engasjement i saken for etablering av Fjord Motorpark.

Det som er vesentlig i saken er at kommunen vedtok eksprop:iasj_on pa grunnlag av en
forretningsplan, med investeringsramme, utarbeidet av Fjord Motorpark, og at bade rad-
mannen, kommunestyret og fylkesmannen har bygget pa at denne er- riktig. Formelt sett er
det fylkesmannens vedtak som angripes, men kommunestyrets undetliggende vedtak er
sentral, idet det uten flertall der — med en stemmes overvekt — ikke ville veert noen kiage-

‘ behandlmg Hya gjelder mvestermgenclkostnadene baseres de fo vedtakenc pé at to entre-

prengrer i 2016 i brevs form gav uttrykk for at anslagene til Fjord Motorpark var
reahstlskc, nemllg at. anlegget kan bygges for om lag 100 millioner kroner. Det foreld
1m1dlert1d to tilbud fra xmo{xxxxxxxx AS fra april 2017 og mars 2018 som var mer

. fundert enn det som kom tit uttrykk i2016. Disse ble imidlertid ikke overlevert

kommunen til tross for at det ene forela for kommunestyrets behandlmg, og det andre

inngitt mens fyllw:s_mmmen vurderte klagen.pa eksproprias; o.nsvedtaket- :

relevantc opplysmn__ge: om status planer og akonomi skal formldles til komm_uncn, _pg .
kommunen gnsket heller ikke — tross anmodning om det — 4 ettersparre slike opplysninger.

Resultatet er h_t_ saken er -_ﬁ_ﬁ_.lllstelidig opplyst og vedtakene fattet p& mangelfullt grunnlag,

Etav spmmalcne ¢r om det gjetmom de nye anbudene ¢r fremkonunct nye opplysninger
som viser avvik fra det som er angitt i dokumentene om kostnader p& 117 millionet kroner,
noe de sakswkte vil anfote at klart er tilfelle. Nér det gielder belepene pa de enkelte
posteringene vises det til hjelpedokument utarbeidet av Skjerestad sammenholdt med det
brevet Fjord Motorpark har inngitt som forklaring pa differansen. Det er tale om.store
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avvik, og opplysninger kommunestyret og fylkesmannen skulle hatt i hende da de fattet
vedtak i saken.

Disse nye opplysningene ma for pvrig ses i sammenheng med at flere poster pg
investeringssiden er undervurdert, og at det pi den annen side heller ikke er <€oppSidcr»
somn trekker { den andre retningen. Kravene g usikkerheten rundt stoysk] ermingen under-
streker at det héfter stor usikkerhet il de faktiske kostnader som vil palepe i tllknytmng til
dette. Det er slik grunneierne set det pa det rene at det vil pélape en del kostnader i for-
bindelse med de krav som vil bli stilt til den nedvendige stzyskjermmg Vldere kommer
kostnadene med tilknytning til vann og avlep, prosj ektledelse og avsetnmg til uforutsette
utgifter. I tilbudet fra xxxxxxxxxxxxxx er det ikke inntatt en slik post, slik at dette komimer
i tillegg. Det gjores ogsa gjeldende at MVA-reﬁls_; onen ikke vil vaere 100% stik F_;ord
Motorpark har lagt til grann i sine beregmnger av investenngene En kan ikke omga
reglene og fa full refusjon ved 4 organisere strukturen med et eiendomsselskap og et drifts-
selskap. Om s4 var tilfelle ville jo alle kunne giere det, og det er jo dette kompensésjons-
ordningen skal bate p4. Det vises 1il mva-loven §8-2 og note 285 i kommentarutgaven,
samt §2-3. Det er tale om millionbelgp som kommer itillegg t11 det som fremgér av Fjord
Motmparks forretmngsplan

Det er med dette faktum sorh bakteppe at retten skal foteta sin praving. Domstolen kan
prove gyldigheten av ekspropriasjonsvedtaket, jf. skjennsloven §48. I var sak er det
sparsméil om saksbchandlmgen vatr tllstrckkehg grundig, og om avg]rarelsen er fattet pd et
riktig faktisk grunnlag Pravingen skal skje p# grunnlag av de faktd som forel4 i i2018. 1 var
sak er det slik at dokumentenelopplysnmgcne av betydmng faktlsk eksisterte. Kompctent

- myndighet fikk dem ikke, og ansvaret for dette pahviler kommunen, som ikke ville undcr-
_soke dette. T noen grad-gjelder. dette ogsa Fjord Motorpark, som ikke ville medvirke qg

-~ sparsmalet er om de dermed skal vinne rett og premieres fordi de 1kke bxdro til at alle
opplysningene kom frem. Unnlatelsené fra kommurien og Fjord Motorparks side innébierer
 at det er gjort en saksbehandlingsfeil, og det hjelper ikke at det enc og andre er utredet, om
det mangler en praving av realismen i prosjektet. Det er itrelevant om opplysningene var

- taushetsbelagt; idet: dokumentene kurme veert formidlet tﬂ kommunestyrerepresentantene i

et lukket mate.

Om kravene til saksbehandlingen vises det til forvaltningsloven §17 og oreigningsloven
§12, hvor kravene md avistemmes etter sakens art, jf. Keiserud m.fl, Rt-1961-910. Det vises
ogsa til Rt-1981-745(Isene) og LB-1994-107. Det forhold at det er et inngripende vedtak
skierper kravéne, og det vises til at det i denne saken gjelder om vilkéret for ekspropnasjon
er oppfylt, ikke om Sparsmai vedimnde seive erstamingen

Kommunen kunne stilt vilkar om frist for realisenng og muhghet for nlbakekjap, if.

. Oreigningsloven §10,.men gjorde det 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 tilhert de saksakte 1 generasjoner, og vedtaket rammer mange, Det vises ogs4 til vara-
ordfarer Grindhaugs forklaring om at han hadde lagt til grunn at det var mulighet for
tilbakekjep for grunneierne,

Det vises til Rt-2009- 661 (Husebyskogen), hvor det fremgar at det er «tlstrekkelig med en
ikke helt Jerntliggende mulighet» for at dette har pavirket utfallet, jf. ogsa fvl. §41. Det
kreves 1kke at det er de saksekte som skal sannsynliggjere at feilen har pavirket utfallet.
Det var sju uavhengige representanter i kommunestyret, som ikke var bundet, og vedtaket
om ckspropriasjon ble fattet med bare en stemmes overvekt,

1. Skjennet fremmes for s vidt gjelder saksekte 5D, Eli Oline Vik.

2. Skjennet nektes fremmet for sd vidt gjelder samtlige av de avrige saksokte.

3. Karmay kor_qmun_e_ tilpliktes 4 erstatte de saksoktes omkostninger til juridisk og
teknisk bistand. | |

oty enhar i Kotte ﬁ:ékk.g"‘-i'h-'ﬁf.gieldéﬁaé::

" Retten kan pwve rettsanvendelscn, saksbehandlmgen og det faktlske grunniaget | for
skjmmsutavelsen, men kan — med unntak av for myndighetsmisbruk - ikke preve skjonns-
utevelsen — hensiktsmessighetsskjennet. Det ligger i dette at retten ikke kan prave
vektingen som er gjort av fordelene og _ul'e:_l,npcnc ved vedtaket, I.denne saken er det gjort
gieldende at det foreligger saksbehandlingsfeil, at vedtaket bygger pa et uriktig faktisk

.. grunnlag for skjennsutavelsen, og at feilene kan ha pavirket resultatet i vedtaket, Det vises

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

_foreligger en feil, md denne gjelde et sépass vesentlig faktum at det kan ha pavirket

utfallet; det er et krav.om érsakssammenheng, Faktumfeil kan ogs vzre en saksbehand-
lingsfeil, og dette kan gli over i hverandre som i denne saken, Det vises til Eckoff/Smith
Foryaltningstett, Graver alm. Forvaltnmgsrett, NOU vedr. ny forvalmmgslov, Alta- -

“dommen, Husebydommen 0g Rcmaydonnnen, alt inntatt i det juridiske utdraget, Né: det

spesielt provingen av ekspropnaspnsvcdtak vises til orelgnmgsloven §2 og Keiserud/
Bjella Oreigningsloven 2015. : o

Stemmetallet 1 kollcgia_le organer har ingen betydning, jf. Hegnar hotelldommen og
Husebydommen. Nér retten skal vurdere saksbehandlingen skal den foreta en konkret og
selvstendig vurdering, og er ikke bundet av hva ordfareren métte mene om saks-
behandlingen. Ordforerens forklaring var underlig tatt | betrakning at han representerer
kommunen som s&dan, og forklaringen bar preg av hans eget standpunkt § saken.

 Det vises for ovrig til a klageinstansen kan reparere underinstansens eventuelle. feil, jf. at
fylkesmanrien har fattet vedtak i klagesaken over ekspropriasjonsvedtaket.
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Utgangspunktet for vurderingen er det faktum som forela pa vedtakstldspunktet det er det
som er avgjerende.

Da kommunen fattet vedtak var investeringskostnadene oppgitt til 117 millioner kroner.
Vann og avlgp (VA) var ikke tatt med i kalkylene, da dette 14 utenfor plariomrédet men
kommunen hadde en beregnet kostnad pa 18-21 millioner kroner pa dette. Avkjorsel E134
var heller ikke tatt med, og hadde en kostnad pa 5 millioner kroner. Dette fremglkk av
radmannens saksfremstilling, og var vurdert sammen med en rekke andre poster. Fj ord
Motorpark hadde ogsé innhéntet — og fremlagt — entreprenerene Riisa og Vassbakk&Stol
sine syn pA Fjord Motorparks estimat. I klagebehandlingen fant fylkesmannen det over-
veiende sannsynlig at prosjektet vil la seg gjennomfare. Det er ikke gitt uriktige opp-
lysninger om mvestermgskostnadene, og det ma hcnsyntas at dettc er proguose med en viss
usﬂ(kerhet

Det er heller ikke gitt uriktige opplysninger hva gjelder mva, nar alle priser er oppgitt uten
mva. Eiendomsselskapet er registrert og godkjent, og vil f& 100 % mva-refusjon. Eien-
domsselskapet leier ut til driftsselskapet, som ogs4 vil bli registrert nér selskapet har fatt
drift og omsetning, Det ligger derfor ingen kostnad 1 posten mva. Fjord Motorpark er
uansett berettiget spillemidler, og vil fi 86% igjen. Det er derfor eventuelt tale om 14% i
differanse. Selskapet vil i s4 fall legge’ dette belapct pa lelebelzpet til dnftsselskapet slik at
en uansett v11 fé alt igijen. -

Driftsinntektene i fbrtvemin'gslilaﬂen er nekternt satt, 6g vil veere hﬁyere enn det somi er
oppgitt. Det vil vaere mange uhke memnger on dette men de oppg1tte mntektcr er fullt ut

: forSVarllg ang1tt

-- Nér det gjelder sty er-dette ikke paberopt som et selvstendlg ugyldlghetsgrunnlag Det -

. gjares oppmerksom pé at det skal foretas nye stoyberegninger i forbindelse med ssalmad

om byggetillatelse, og da skal det dokumenteres at motorparken vil holde seg lnnenfor :

.- grenseverdiéne.-Det vises til Swecos konkluSJ(m om at det er mulig 4 realisere Fjord -
- ---—-—Motorparksrplaner -og samtidig tilfredsstille de gieldende staygrenser for-slike anlegg---- Det o

-er forgvrig tale om marginale overskridelser — pa 2 dB -, og det er detfor ikke tale om 4"
senke banene eller lage store stayskjermer. Mototparken vil eventuelt heller endre/
begrense treningstidene. En evt. skjermvoll vil kunne lages av beskjedne lesmasser.

Nar det 54 gjelder de fremlagte tilbudene i anbudsprosessen er problemstillingen om det
var en saksbehandlingsfeil at tilbudet ikke ble gjort kjent da kommunestyret fattet ekspro
priasjonsvedtak eller da fytkesmannen fattet sitt klagevedtak. Er det en faktumfeil at til-
budet ikke ble hensyntatt da vedtakene ble fattet? Det skal présiseres at kommunen ikke
Kjente til tilbudene, men visste at det p&glkk anbudskunkunanse Fj ord Moto:park kj ente
naturligvis tit dette '
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: forhlstone Kommunestyre
- manngrett nektet slglannat ﬁ'emmet p& grunn av saksbehandlingsfeil som var begtt ved

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 pa vedtakstidspunktet.
Det vises til NS 8410, og til at taushetsplikt medfarte at tilbudet ikke kunne gjares kjent,
Det ville ved et lukket kommunestyremete likevel vasrt en risiko for at opplysningene ble
kjent for andre, noe som kunne spolert hele anbudsprosessen for Fjord Motorpark. En
kunne ogsa risikert et erstatningsansvar.

Subsidieert —dersom det er gjort en saksbehandlmgsfell og tilbudet hadde blitt gjort kjent
pé vedtakstldspunktet anfores det at dette ikke ville hatt betydning for vedtaket. Det vises
til at anbudsgrunnlaget gikk ut over byggetrinn 1, og begge tilbudene fra XXXXXXXKXXXX
m4 korrigeres for 4 kunne sammenlignes med kostnadsoverslaget pa 117 millioner kroner.
Det vises til Fjord Motorparks brev hvor det redegjeres for korrigetingene, bestiende av
bortvalg og tillegg, for at det skal kunne gjeres en sammenligning. Dette viser at en etter
kommiunens syn er helt innenfor det slingringsmonn som 14 1 ansia'gct!prognosen Nar det
gielder Sjur Bjergos kostnadsoverslag er dette et helt nyit faktum, som ikke forels p4
vedtakstidspunktet, og som derfor ikke kan tlllegges vekt ved rettens vurdermg Bjergo
hadde for ﬁvng ikke f&tt ovcrsendt pros_]ektenngsdokmnentene

Kommunen anfarer p dette grunnlag at det ikke under noen omstendighet kan medfare
ugyldighet at tllbudet fra xxxxxxxxxxxx ikke ble gjort kjent for ridmann og
kommunestyret og derfor 1kke hensyntatt da ekspropnas;onsvedtaket ble fattet, og heller
1kke da vedtaket ble stadfcstet av fylkesmannen

Kommuﬁen har hatt en'samvittighetsﬁxll og omfattende saksbehandling Nar det gjelder
eventuell bruk-av oreigningsloven §10 - om tilbakekjep -, skal det nevnes at saksgkers.

B prosessfullmektig —etter en &rrekke som prosessfullmektig i skjennssaker - aldri har
~ opplevd at denne bestemmelsen har veert brukt. At varaordfarer Grindhaug hadde en .

oppfatning om at mulig tilbakekjop 14 i bunn i saken utgjer ingen feil ved saks-. - .
behandlingen eller vedtaket: Det skjer fra tid til annen at representantene har forutsetnmger

-gom ikke er kommet til uttrykk men hvor vedtaket likevel er bmdencle :

Skjennet fremmes,

Rettens vurdering

Retten vil innledningsvis bemerke at ekspropriasjonssaken etter hvert har fatt en svart lang
ets forrige ckspmpnas;onsvedtak endte mied at Gulatang lag-

behandlingen av saken | kommuncn ved.at det ikke var gitt en begnmnelse for vedtak&t,
og som kunne ha innvirket pa vedtakets innhold, -
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Lagmannsretten har i sitt overskjonn den 22.01.16 gitt en beskrivelse av de faktiske for-
hold som den gang foreld, samt de rettslige utgangspunkter for rettens vurderinger, som
samlet gir en god innledning til rettens vurderinger ogsi denne gang.

Fra Gulating lagmannsretts avgjerelse gjengis derfor falgende;

«Lagmannsretten bemerker inniedningsvis at det gjelder de samme begrensninger med hensyn til
provingen av Ekspropriasjonsvediaket som for domstolsproving av forvaltningsvedtak for avrig.
Det som kan praves er saksbehandlingen, lovanvendelsen og om vedraketflb}iggé‘r pa et korrekt
og tilstrekkelig faktisk grunnlag. Sistnevnte betyr blant annet ogsd at riktigheten av de
konkrete fordeler og ulemper/skader det administrative organ pa vedtakstrdspw:kter har gdft ut
Jra at ekspropriasjonen vil medfore, kan preves,

Det som i hovedregel ikke kan overproves, er den konkrete, skjonnsmessige vurdering av hyor-
vidt ekspropriasjon bor tillates eller ikke. Dette er overlatt til forvaltningens Jrie skjonn, og
denne skjennsutovelsen kan kun overpraves om den er w!karhg, sterkt urimelig, uforholds-
messig eller innebeerer usakhg forslyellsbehandlmg, se blant annet Keiserud/Bjella,

| Oreigningsloven, Kommentarutgave, 3. utgave, 20135, side 96 med videre henvisninger il
retispraksis.

Lagmannsretten _f‘nner ogsd mn!ednmgsvw grunn til & pres:sere at plan og bygningsloven
§ 16-2 gir den nodvendige lovhjemimel for kommuinen til 4 foreta ekspropr:a.yon til giennom-
Soring av den loviig vedtatte og bindende regu!eringsplanen for det nye motorsporisanlegget
pd Helganes. At kommunen selv ikke skal std 7 for gyennamfarmgen ulgjor ingen begremmng
med hensyn til adgangen til 6 foreta ekspropna.yon se blant annet uttalelsene i Inryord mfl.,
- Plan- og bygningsloven, 2010, side 435 og Pedersen mfl., Plan- og bygmngsre!t 2 utgave
Del 1 Planleggmg og eks*propr:as;on 2010 stde 449.
Seiv om hjemmelen til. ekspropr:as;on er plan— og bygmngsloven § 16-2, kommer oreigmngs-
- loven § 2 til anvendelse, jf. oreigningsloven § 30 nr. 24. Av denne bestemmelsen Jfalgerat
- ekspropriagjon ikke kan foretas med mindre det er nodvendig for tiltaket, jf. begrepet "sd langt
det trengs" i forste ledd, og det er en interesseovervekt i favor av inngrepet, jf. begrepet

~ "wvillaust er il meir.gagn enn skade" i annet ledd. Det vises til Rt-1998-416, hvor. Heyesterett
uttaler: _
[...] bemerker jeg innledningsvis at begrensningene i oreigningsloven § 2 farste og annet _I__et_fd__ ogsd
gielder ved ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven. Dette fb!ger allerede av at 5§ vel
npdvendighetskriteriet i forste ledd som kravet om [interesseovervekt] i annet ledd er utslag av
alminnelige ekspropriasjonsrettslige prinsipper, men fremgar dessuten av oreigningsloven L ]

Det skal bemerkes at ved gy[dlg vedtatte reguferingsplaner vil den type vurdeﬁnger og
avveininger som er pakrevd eiter omigningsloven § 2, normalt vare foretatt under arbe:der
med fastsettelsen av mgulermgspfanen Dersom dtsse er dekkende, vil det derfor som urgangs-
punks ikke veere behov for riye vurderinger og avveininger i jbrbindelse med en pafalgende
ekspropriasjonssak, sml. Ri-1998-416 og Rt-1999-513.
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1 saksfremlegget fra rddmannen av 14. januar 2013 var det angitt at kommunestyret méite
Joreta en e_gén og ny vurdering av om vilkirene for ekspropriasjon foreld for vedtak ble fattet.
Det er he!lgér lkke omtvistet at kommunestyret ogsd la dette til grunn for sin behandling.

For !agmdnnsretten er det likevel reist sporsmal om kommunestyret var forpliktet til & foreta
slike vurderinger og avveininger ndr formdlet med ekspropriasjonen var a gjennomfare en
yldig vedtan‘ og. bmdende regulermgsplan Lagmannsretten skal derfor knytte noen
bemerkninger til dette

Det er ikke omtvistet mellom partene at da regulermgsplanvedmket ble truffet i 2008 bygget
man pa at motorsporfsanlegger skuile vare et aﬁ"enﬂig anlegg g}ennom ezerskap iet mter-
kommuna!t selskap mellom Karmay, Haugesund og Ty ysvr.er kommurne, Vrdere at s:kremaler
under p!anprosessen ogsd var at mororsportsanlegger skulle bli det regwnale motorsports—
anlegget Jor Rogaland. Ingen av disse forutsetnmgene slo lmtdlernd ﬂl Det gikk videre
n@Ermere fem &r ﬁ'a reguleringsplanvedtaket bie fattet til spﬁrsmalet o ekspropriasjon kom

opp.

Det er ikke gitt at vurderingene og avveiningene etter oreigningsloven § 2 fullt ut vil vere
de samme nér ekspropriasjon skjer til fordel for private neringsinteresser til giennomfaring
avet regu!ermgsplanvedtak som ByBget pd at tiltaket skulle giennomfores i offentlig regl.
Det samme md sies ndr det gjelder endrede forutseininger for anleggets status som regionalt
anlegg. Nar slike endrede forutsetninger foreld, og det i tillegg — i et utviklingsprosjeki — var
gt $& vids lang tid fra reguleringsplanvedtaket ble futtet, tilsier dette at det var piakrevd med
en ny vurdering av vilkdrene for og hensiktsmessigheten av ekspropriasjon da ekspropriasjons-
saken kom til behandling. Etter lagmannsrettens syn foreld det altsé sa vidt spesielle forhold i
 etterkant av reguleringsplanvediaket i denne saken at de vurderinger og avveininger som ble
. foretatt i regulg;:ingsplanprosessen, ikke ville vert dekkende for det som kreves etter
- oreigningsloven § 2. For ovrig skal bemerkes at selv om kommunen ikke var forpliktetmé
. ekspropriasjonsvedtaket uansett proves pd bakgrunn av den behandling og de vurderinger
kommunestyret la til grumn skulle foretas, Med dette gar lagmannsretten over til kommunens
saksbehandlmg { ekspropna.sfomaken ' : :
_ -Utgangspunktet er at det generelr .mlles strenge kmv ru' saksbehand!ingen i ekspropriayons-
. -saker Dette har sammenheng med at ek:spropnas;on er inngrep ay inngripende karakter, se
blant annet Ge:r Waxhalt Forvalrmngs!oven med kommentarer 5, utgave, 201 1, srde 358 med
henwsmnger sl rettsprakm »

De nevnte rettslige utg;a@g;_spmakter'legges til grunn 'v_ed r_e_'_ctens' vurdermg |

Retten vil fot ovrig bemerke at det av Kelscrud/Bjella sin kommcntarutgave 201 5 il
oreigningsloven fremgdr p4 side 96 — om reftens provingsadgang - at ;

« Videre kan domstoléne § prinsapper allfid ta srandpunkr rd de fakii.vke famrseminger for
vedtaket. Domstolene ma kunne prove rikﬁgheten av de rent konkrete fordeler og skader
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som vedkommende administrative organ har gétt ut fra at ekspropriasjonen vil medfore, I
praksis har likevel sistnevnte provelsesrett begrenset betydning. Som angitt foran hefter
det vanligvis sa mange usikre momenter ved de faktiske farhbld at administrasjonen
normalt vil kombinere vurderingen av Jaktum ried interesseavveiningen, og dessuten med
den pohnske/admm:sfranve vurdering av sporsmdlet om det bor treffes vedtak om eller gis
samtykke til ekspropriasjon. Denne siste viirdering og inferesseavvem;ng gielder et
Jorvaltningsskjonn som etter sin karakter horer under adminisrra.sjonéh, sen..

I v&r sak er det gjort g]eldende at saksbehandlmgen ikke var nlstrekkehg grundlg og at
avgjs ﬂrelsen ble fattet pd et unktlg fakt;sk grunnlag, som utg;ar fe11 som det ikke er en
fj ernthggende mullghet for at kan ha mmnrket pa vedtaket. Det et anfert at nér kor_n_muncn
eksproprlerer eiendom fra grunneierne til fordel for private naenngsmteresser er det viktig
at det er grundig utredet om F_]OI‘d Motorpark har evne til & kunne realisere regulerings-
formalet. Det er bl.a. vist til at kommunen og fylkesmannen har basert seg pa motor-
parkens forretningsplan og kalkyler, og at investeringene i disse hadde en gkonomisk

ramme pé 117 millioner kroner.

Det er pd det rene at da kommunestyret fattet ekspropriasjonsvedtaket i oktober 2017 fore-

14 det et tilbud il Fjord Motorpark fra XXxxsxxXxxxXxxxxx fra april 2017, og at det forela

et nytt tilbud fra xxxxxxxxxxxxxx fra mars 2018 da fylkesmannen behandlet klagen i

. 2018, og fattet vedtak i november samme ér. Det er ogsé pé det rene at disse tllbudenc ikke
ble forrmdlet til rimnmmen/kommunestyret/fylkesmaxmen ' :

Det folger av forvattningstoven § 17 at saken skal veere «sd godt opplyst som mulign..., og
herunder er det et: spm‘sm&l om avg]ﬁrelsen er fattet pé. et «korreld og ttlsrrekkehg fakrrsk
grunnlag» o

Retten har delt segieét ﬂ flgrtall, bestaende av skjennsrettens leder Leif Egil Holstad og
‘skjenns-medlemmene Atle Strenstad og Karen Ane Pedersen, og et miindretall bestaende
av skj annsmedlemmene N_]él Sandené og Randl Iren Rettedal. | |

Fle ; 'lll’""_'f'-vl':_bemérlce at saken har en lang forhlstone hvor grunne1erne og motstandere av
motorsportsanlcggets pIassenng pi Helganes i en grundig prosess har fatt inngi sme Syns-
punkter pé de relevante momenter i vurderingen. Det har fra de saksoktes side | gjennom
hele prosessen veert anfort at Fjord Motorpark i sin forretningsplan opererer med
urealistiske kalkyler og at prosjektet har karakter av et «lufisloity. Videre har def naturlig
nok vart et serlig fokus pd steryulempcne motorsportsanlegget vil pafere beboerne i ot
stotre omride nmdt anlegget

Etter flertallets syn har saksbehandlingen som ledet frem til ckspropnas_lonsvedtaket vert
hlstt‘ekkellg forsvarlig Irdmannens saksfremstilling - med forslag om g}enoppstart ay
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ekspropriasjonssak til formannskapsmete og kommunestyremate i mai og juni 2016 - er de
ulike momenter gjennomgétt, og det ble fattet vedtak om oppstart i samsvar med forslaget.

Flertallet vil peke pé at ridmannens forslag til vedtak om eckspropriasjon med tilharende
saksﬁ‘emstiliing datert 22.09.17 er sveert grundig. Over 23 sider foretar rdidmannen en
gjennomgang av alle relevante momenter, som alle inngér i en bred og eiter flertallets syn
konkret og godt begrunnet interesseavveining hvor fordelene og ulempene ved vedtaket
veies opp mot hverandre. Vedlagt saksfremlegget fulgte ogsé 35 vedlegg. Under saks-
behandlingen beserget kommunen bl.a. innhentet uavhengig vurdering av stoyanalyserie
fremlagt av Fjord Motorpark, dette for & kvalitetssikre prémissene pa et svart sentralt
ulempemoment for bade grunneieme og de omktingliggende eiendommer. Dette medferte
at Fjord Motorpark métte innhente ny vurdering. Grunneiernes innsigelser, fort i pennen av
advokat Skjerestad, er gjengitt i saksfremstillingen, Det gjares her bl.a, gjeldende at
prosjektet Fjord Motorpark er uferdig, og at det ikke foreligger troverdige skonomiske
kalkyler som tilsier at et anlegg som dette vil kunne bygges som planlagt.

Radmannens gjennomgang av de ulike momentene i saksfremstillingen gikk over i en 5-6
siders vardering, som munnet ut i en konklusjon etter konkret og helhetlig vurdering,

Flertallet mener denne gir én god oppsummering av de viktigste momentene som ble
vektlagt, og finner derfor grunn til & gjengi denne som folger: =

«Etter en samlet og helhetlig vurdering er radmannen av den oppfatning at det er inter-
esseovervekt i faver av ekspropriasjon, Jf. orl §2, annet ledd. Dette begrunnes i flere
hen.sjyn ‘Radmannen viser her til at uavhengig av usikkerheten som er i prosjekiet, 0g gitt
at-en realiserer prosjektet ut fra de rammene som gis i forretningsplanen, s& kan man med

oz hgy-grad-avisikkerhet-si-at et prosfjekt av denne starrelse har et potensial for sysselsertmg T T :

..o skonomiskverdiskapning. Videre vil et anlegg som Fjord Motorpark kunrie bli en iz
Haugalandets og fylkets mest besokte attraksjoner. En etablering av Fjord Motorpark vil
gi Haugalandet en ny, stor 0g seregen attraksjon, og dette vil bli et bidrag til mangfoldet

e —- -~V tilbudiregionen;noe-somvil styrke grunnlaget for Haugalandet som en destinasjon. - - -

Videre vil dette-medfore positive okonoimiske ringvirkninger. Plasseringen av anlegget vil
kunne gi grunnlag for synergier innenfor arealet i reguleringsplanen for Fjord motorpark,
mulighet for & utvikle synergier mellom lufthavnen og Fjord Motorpark og synergier med
aktorer pa tvers av bide kommunegrenser og regioner. Ringvirkningsanalysen viser at
anlegget kan bli en viktig arena for aktiviteter og arrangementer, og af anlegget kan ke
rekruttering, interessen og aktiviteisniviiet innen molorsport, sykketspart og Itd?sport pé
lokalt, regianalt og nasjanait nivé,

Ulempene tiltaket medforer knyiter seg som nevnt il landbruksdrift som opphorer, konse-
kvenser for en-rekke dyredrier og stoy. Nor det gielder stay viser radmannen til det -
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omfattende arbeidet med stavanalysene som Joreligger, og det at man har hatt en ekstern
uavhengig konsulent til & gjennomga analysene. Det er innhentet et omfattende materiale
som rddmarnen anser som el tilstrekkelig grunnlag for & dokumentere at anleggets
plassering er slik at det vil veere mulig & tilfredsstille grenseverdiene for stay. Raddmannen
vil understreke at stay ogsa vil bli vurdert i forbindelse med soknad om byggetillatelse,
Dette fremgdr av §4 i planbestemmelsene for Fjord Motorpark. : :

Radmannens vurdering er at de Jfordeler tiltaket medfarer veier tyngre enn de ulemper som
Jremgadr ovenfor, og at det sdledes foreligger interesseovervekt i favar av tiltaket, og
vilkdret om at ek.sprapria.sjon ma veere til meir gagn enn skadey er dermed oppflt, jf; orl.
$ 2, annet ledd » | :

Som det fremgar har rddmannen fatt heyde for at det er en hs_ikkerhet knyttet til prosjektet,
men at et realisert prosjekt har s positive samfunnsmessige ringvirkninger at de oppveier
ulempene ved dette.

I klagesaken gjennomgikk fylkesmannen ankepunktene fra grunneierne og pa side 11 i
klagevedtaket fremgér det at «Fylkesmannen vurderer det slik at sely om det hefier
usikkerhet ved investeringsbehov og finansiering er det overveiende sannsynlig at
prosjektet vil la seg gjennomfore. Usikkerheten knytter seg slik Fylkesmannen ser det mer
til storrelsen pé investeringer og finansieringsbehov enn til om prosjektet overhodet lar
seg realisere.»

Fylkesmannen vurderte i vediaket 0gsé muligheten for at ekspropriasjon gjennomfares og
- grunneierne: fratas sine arealer, og at prosjektet likevel ikke realiseres, og avsluttet med- at
«Fylkesmannen ser muligheten for dette som begrenset og legger ikke avgjorende vekt pé
 .denne.muligheten.» Fylkesmannen gjennomgikk deretter bl.a. stoyulempene far det ble -
_ konkludert med at «Fylkesmannen er etter en samlet vurdering kommet til at de s‘amﬁmns-
messige fordelene ved prosjektet er betydelig storre enn ulempene og at tiltakét er mer fil
gavn enn il skade.» ' Cr

-FJertallet v1l pé.peke at det sélcdes er tatt hﬂyde for en betydehg usikkerhet ved | pI’OSJ ektet
at-godt begrunnede ulempeinnsigelser er vurdert, men at samfunnsnytten ved pros_wktet er
sdpass stor at dette oppveier disse ulempene,

Vurderingen av realismen i prosjektet hviler etter rettens syn pé et samlet helhetsbilde av
investeringene, finansieringen, inntektssiden og driftsutgifier, slik dette er beskrevet i
forretningsplanen utarbeidet av Fjord Motorpark. I dette bildet herer det ogsd med at
inntektssiden opplyses & veere konservativt vurdert. Det vil alltid vaere en grad av usikker-
het knyttet til et prosjekt i utvikling, noe som etter flertallets syn ogs4 kommer eksplisitt til
uttrykk i vurderingene. Det er med dette som bakteppe de. XXKKXXXKXXXIOKKHKK fia
xxxxxxxxxx fra 2017 ¢ g 2018 ma vurderes.
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Det er i saksfremstillingen opplyst at anbudsprosessen hadde blitt stanset etter lagmanns-
rettens avgjarelse, noe flertallet ikke finner er en uriktig opplysning. Det er riktignok utlyst
en anbudsinnbydelse, og tilbud mottatt, men forhandlinger kom aldri i gang pa grunn av
lang saksbehandlingstid bos kommune/fylkesmann med en vavklart situasj on, og de
kostnadene partene ville blitt pafart med & gé videre i prosessen pé dette tidspunkt.

Flertallet viser til at det i anbudsinnhydelsen av 02.03.17 er presisert at «Beskrivelsen av
kontraktsarbeidet er mer omfattende enn hva som vil bl realisert i denne totalentreprisen.
«Design Development Report» beskriver et flerbruks idrettsarena i et 20 8rs perspektivy,

Det innkom to tilbud fra xxxxxxxxxx, det siste inngitt i mars 2018 pa avrundet
xxxxxxxxxxxxxx. Det er ikke tvilsomt at de innhentede tilbud mé justeres nar dette skal
sammenlignes med investeringsrammen pé 117 millioner oppgitt i forretningsplanen. Ved
sammenligningen har partene og skjennsretten tatt utgangspunkt i det siste tilbudet fra
XXXXXXX pé xxxxooooooxxxxxxxx kroner ekskl. mva. Nar det hensyntas at kostnader
knyttet til trafikksikkerhetssenter, reduserte depotomrader, redusert parkering og redusert
annen infrastruktur, skal tas ut blir det reduserte belgpet Xxxxxxxxxxxx kronér, nar det er
lagt til grunn Fjord Motorparks angitte belop pa disse poster. Dette samsvarer si langt ogsi
med fremlagt hjelpedokument utarbeidet av adv. Skjerestad,

Hjelpedokumentet har imidlertid ikke medtatt to bortvalg med to reduserte baner, med et
samlet belgp 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 & si for
inntektene. Utbygging av de nevnte banene ligger i trinn1 i forretningsplanen, men

~flertatlet mener Fjord Motorpark har fleksibilitet mht utbyggingen. Hva gjelder asfaltbanen

- viser flertallet-bla. til at det pé side 11 i forretningsplanen fremgdr at «Banien har flére

- - ulike konfigurasjoner-og kan bygges ut i flere byggetrinn». I «Masterplan De_sigr_‘: Reporty

- er det er det beskrevet flere versjoner av asfaltbanen, jf. faktisk utdrag bind I side 201 hvor
de to banelengdene.pd 3 120 meter og 2 520 meter omtales. I forretningsplanen er det
- - angittat sikternilet er-4 etablere Fjord Motorpatk som et landsdelsanlegg, og regmnalt og
--—-—nasjonaltbehov  omtates flere-steder. Det var-ifalge Velde ikke-beregnet inntekter fra-

internasjonale stevner, og reduksjonen - som etter det skjennsretten forstar medferer at
banen ikke har internasjonal lengde - har derfor ikke noe 4 si for dette. Reduksjonen fratar
sdledes ikke Fjord Motorpark inntektsmuligheter de hadde basert seg p4. Utbygginigen ma
etter flertallets syn her ses i et 20 &rs perspektiv, slik forretningsplanen angir. Nér disse
bortvalgene et hensyntatt er det sammenlignbare belapet xxxxxxixxxx kroner. P4 den
annen side er bygninger, lysanlegg, elendomserverv og &nnen infrastruktur ikke en del av

- anbudsinnbydelsen, men en det av forretningsplatien, og utgjar avi‘undet KXKKXKKKKX
kroner, Samlet blir dette xxxxxxxxxxx, som skal sammenlignes med xxxxxm kmne;r
som prisjustert.for inflagjon utgjer xxxxxx, altsd en differanse pd xxx%xxx
xxx. Flertallet vil ogsa peke pa at det ikke er- giennomfiart forhandlmger ‘og at dctte er
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entreprengrens forste tilbud for slike har funnet sted. Velde opplyste i sin forklaring at
dette er et «anbud med forhandlinger og trinnvis kontraheringy. XXxXXXXXXXXXXXXXXXX
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxmxxz{xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx,xxxxxxxxxxx

P xx-x-xx-xxxxxxxxxxx‘ XK '-xxx xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx XKEX: ..,-xxxxxxxxxx XX
En differanse pa xxxxx er — basert pa de opplysninger kommunen/fylkesmannen faktisk
hadde - etter flertallets oppfatning ikke av en slik sterrelse at anbudet er en «ny fakta-
opplysning» som skulle veert innhentet/fremlagt for kommunestyret/fylkesmannen, eller
som isolert sett ville ha innvirket p4 sakens utfall. Det vises til vurderingene i ridmannens
saksfremstilling, herunder innvendingene fra bl.a. grunneiemes advokat, den usikkerhet
som alltid vil ligge rundt treffsikkerheten i kalkyler pa dette tidspunkt i prosessen, og ikke
minst til de momentene som faktisk ble tillagt sterst vekt nér ekspropriasjon ble besluttet,
Det vises ogsa til fylkesmannens vurderinger av gninneiernes anforsler i kiagen.

Massebalansen var iflge FMs tidligere styreleder Velde er et annet viktig moment som det
mitte korrigeres for, og som var pavirket av hvilke kotehoyder banestrukturene legges pai
terrenget. Velde opplyste, jf. ogsé brevet fra Fjord Motorpark datert 12.02.20, at
masseoverskuddet kunne selges, men at overskuddsmassen ikke var verdsatt i pris-
estimatene omtalt i brevet. Flertallet mener det er usikkert om, og evt. hvilket belap, salg
av masseoverskudd vil kunne innbringe av inntekter, og det legges derfor ikke vekt pa
massebalanse.

} Flertallet legger til gtunn at. det er lagt inn kostnad pd 5% for rigg og dnft., og 10 % for
uforutsette utgiﬁcr slik Velde forklarte.

Etter en helhctsvurdering av'de ovenngvnte moment var tilbudet fra xxxo0ooaxx ikke

.- aven slik sterrelse at dette etter flertallets syn avvek fra de estimatene som var angitti - - -

forretningsplanen, hensyntatt den usikkerhet som 14 i disse. Pristilbudet er undetlagt
taushetsplikt og var for avrig av en slik karakter at dette ikke var direkte ISMenlignbart
~med nevnte 117 millioner kroner, Dersom dette skulle veert fremlagt for kommunen/fylkes-
.._ mann wlle dette. krevd en redegwrelsa og talloppstlllmg fra F]ord Motorpark, slik det er
ovenfor. .Flertallet ‘mener ulbudct ikke mncholder «nye opplysningcr_» ifht a_ngltt estimat pé
investeringsramme, og at kommunestyret og fylkesmannen derfor ikke har basert seg pa et
uriktig faktisk grunnlag. Det ble derfor heller ikke begatt en saksbehandlingsfeil fra

. kommunens side nér kommunen og/eller Fjord Motorpark ikke besarget dette fremlagt for
kommunestyret/fylkesmannen forut for at vediak ble fattet. For det tilfelle at dette likevel
skulle utgjore en saksbehandlingsfeil, finner flertallet at disse opplysningene under enhver
omstendighet ikke ville ha innvirket P4 vedtakets innhold. Det vises til den konkrete brede
helhets- og interesseavveiningen som vedtaket baserer seg pa, med dc umkkerhets-
momenter som var papekt og som l4 1 prosjekiet. SO
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Flertallet vil bemerke at det i radmannens saksfremstilling fremgikk at kostnader il vann-
og avlep, krysslasning m.v. ikke var hensyntatt i forretningsplan og kom i tillegg.
Kostnadene ble estimert av kommunen selv og disse opplysﬁingcne var kjent for
kommunestyret/fylkesmann da vedtak ble fattet. Nar det gjelder Bjergos prisestimater pa
de ulike poster er dette helt nye opplysninger og vurderinger som er tilkommet i ettertid.
Det fremkotn for avrig under hans vitneforklaring at flere av postene var tallfestet helt
skjpnnsmessig fra hans side uten at han hadde kjennskap til konkrete detaljer, og uten at
han hadde fatt fremlagt alle opplysninger, herunder prosjekteringsdokumentene. Han
hadde bl.a. beregnet stﬂysk_]ermkosmad for hele banens lcngde Flertallet ser bort fra hans
vurderinger. :

Det foreligger slik flertallet ser det heller ingen nye opplysninger vedr. stgyulemper-/
skjerming, som ikke allerede 13 inne i saken da kommunen/fylkesmannen fattet sine
vedtak. Det vises videre til at det er tale om en beskjeden overskridelse av sigygrensen, og
at det skal utarbeides nye analyser i forbindelse med seknad om byggetiliatelse, som da
forutsettes 4 vzere innenfor gjeldende grenseverdier. Fjord Motorpark har opplyst at det
eventuelt vil vaere aktuelt 4 redusere treningstider m.v. fremfor 4 lage stayskjérm.

Fjord Motorpark Eiendom AS er registrert i merverdiavgifiregisteret, og det er opplyst at
Fjord Motorpark AS vil gjere det samme nér driften kommer i gang og gjeldende
omsetningsgrense passeres. Gjennom denne driftsmodellen er det fra Fjord Mototpark sin
side, bl.a. ved Andre Kidess, som er revisorutdannet, opplyst at de vil i 100% mva-
fradrag pd investeringene, og at belepet pa 117 millioner figlgelig ikke skal tillegges mva.
Dette har ogsa ridmann, kommunestyret og fylkesmannen lagt til grunn. De saksokte har
- pésin ;s_ide_;g'iort gjeldende at Fjord Motorpark ikke kan sikre seg fullt mva-fradrag for
investeringer i virksomhet som er delvis utenfor mva-omridet ved & organisere vitksom-
-~ heten ‘pa-denne maten; da det-er realiteten som er avgjorende, jf. mva- IOVen §8 2 samen-
holdt med §2-3. ' o

-pa mvestenngeneﬁa splllemldler gjennom Kulturdepartementet Deteri den forbindelse i

opplyst fra Fjord Motorparks side at de da uansett vil veere berctttget 86% rcﬁlsjon Deter
anfort at dersom det skulle veere tiktig at det ikke gis 100% mva-fradrag pé mvestcnngene
vil dette derfor uansett dreie seg om 14% av-mva-belapet nar Fjord Motorpark har mottatt
refusjon fia Spillemidlene. Det belep dette utgjor vil da legges pé leiebelopet til drifts-
selskapet, og det er fra Fjord Motorparks side wst til at inntektene fra driftssélskapet er satt
nekternt og vil vare hﬁyere

Flertallet viser til at det p4 side 18 i forretningsplanien frempar at Fjord Motorpark har valgt

sarime selskapsstruktur som riksanlegget ved Rudskogen, og at dette sikrer 100% mva-
-kompensasjon pa investeringer, men delvis kompensasjon pa driften. Det opplyses ekspli-

sift at denne modellen er godkjent av Kulturdepartementet og Skatteetaten. Flertallet legger
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disse opplysningene til grunn. Fjord Motorpark vil gjennom kompen'sasjonsordningen
uansett veere sikret en svaert hay andel av merverdiavgiften kompensert, og at den
resterende prosentandel eventuelt vil kunne hentes inn igjen p4 inntektssiden. Dette forhold
er — slik flertallet ser det - verken alene eller sammen med andre moment — egnet til &
kunne ha innvirket pd vedtakets innhold, -

Flertallet vil avslutningsvis bemerke at det av saksdokumentene tydelig fremgar at grunn-
eierne vil kunne risikere & miste sine ¢iendommer, at Fjord Motorpark déretter gar konkurs
og at de da har avgitt sine eiendommer til private helt forgjeves. Mulig vilkér om tilbake-
kjop har ikke veert nevnt, og kommunestyret/fylkesmann har i sine vurderinger_hcnéyhtatt
denne risiko ndr interesseavveiningen er gjort,

Flertallets konklusjon er at det ikke er begétt saksbehandlingsfeil ved at tilbudene fra
xxxxxxxxxxxxx ikke ble innhentet.og/eller fremlagt av Fjord Motorpark for kommunen/
fylkesmannen, og at de samme instanser helier ikke baserte sine avgjorelser pa et uriktig
faktisk grunniag. Som nevnt ovenfor mener flertallet at opplysningene i tilbudet uansett
ikke ville ha innvirket pa vedtakets innhold, som ville blitt det samme. Vedtaket er gyldig
og skjannet skal fremmes.

Mindretallet viser {il at det er tale om et relativi krav til saksbehandlingen som mj vurderes
ut fra den konkrete sak og saksomréde. Ekspropriasjon er et byrdefylt inngrep, som -
generelt sett skjerper kravet til saksbehandling og opplysning, jf. ogsé ovenfor om dette.
Nér ekspropriasjon skjer til fordel for Pprivate skjerpes kommunens utredningsplikt
ytterligere med tanke pi om proSJektet er realiserbart, Lagmannsretten papekte ogsé flere

. ganger manglende utredning av «faktiske forutsetninger for prosjektet» forut for vedtaket i
2013, som understreker at dette er avgjorende for denne ekspropriasjonen. De konkrete

..forhold i saken tilsier séledes at det ma stilles strenge krav.til kommunens saksbchandlmg, e

herunder krav til utredelse.

- Mindretallet viser til at det avsaksfremstillingen til rAddmannen fremgér at det er hsy grad
N \'A umkkerheimndt de ulike postene i finansieringsplan/fremtidig mntjenmg, ogatdetda

kan stilles et sparsmélstegn ved om kommunen hadde et tilstrekkelig faktisk grunnlag for
sin avgjorelse ndr kommunen baserte sin avgjerelse pa Fjord Motorparks tall uten 4 foreta
-en selvstendig vurdering av disse. Det var flere usikre punkt i tillegg til usikkerheten i
investeringsplanen, og det vises her til store kostnader knyttet tit vann og avlep pé ca.
20 millioner kroner og et ukjent belap pa bygging av rundkjering utenfor planomridet. Det
er etter mindretallets syn ogsa usikkerhet knyttet til hvilke kostnader steyreduserende tiltak
vil medfore, samt hvilke kostnader det vil pafere Fjord Motorpark 4 etterleve Haugaland

Krafts rettighetet i det angjeldende omradet. Det som her er nevnt fremgikk av saks-
dokumentene og ble derfor vurdert kommunestyret da vedtak ble fattet, men spersmalet er
oom denne vurderingen baserte seg pa et tilstrekkelig faktisk grunnlag, Mindretallet mener
f.eks. at usikkerheten knyttet til investeringskostnadene, kostnader med stoyskjerming og
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forholdet til Haugaland Kraft skuile vaert avklart yiterligere for vedtak ble fattet. Mindre-
tallet mener det er urealistisk at de to sistnevnte postene ikke vil pAdra Fjord Motorpark
kostnader som ikke er hensyntait. Forretningsplanen mangler forgvrig avsetning til
uforutsette utgifier, noe som da ikke er vurdert.

Niér dette s sammenholdes med at saken — ifelge forklaringen til ordferer Nilsen - ble
fremskyndet i forhold til den tidsplan som var satt for behandlingen, og formannskapets
anmodning om 4 innhente mer informasjon om anbudsprosessen og gkonomi, ikke ble hert
av kommunestyret trekker ogs4 dette i retning av at saken ikke var tilstrekkelig utredet da
kommunestyret fattet vedtak, Ordferer Nilsen gav i sin forklaring uttrykk for at han stilte
spﬂrsmalstegn ved det han mente var store hull i forretningsplanen, og han hadde sparsmél
til den ﬁnanswllc planen og drifisbudsjettet. Da det i formannskapet ble stilt sparsmal ved
dette, herunder belapet 1 17 millioner kroner 1 mvestermger ble det opplyst at dette var
eshmater

Av saksdokumentcnc fremglkk dct at mvestenngskalkylen var bekreftet som «realistiskey
av Rlsa og Vassbakk & Stol. Slstnevntc fratok etter mindretallets syn noe av kalkylenes
prognosepreg, og taler 1 hvett fall i retning av at sluttsummen skal ligge neer dctte belapet.
Ordferer Nllsen forklarte i retten at def var hans inntrykk av dokumentene og debatten at
det kunne settes to streker under 117 millioner kroner.

Mindretallet vil yidere fremheve at det er en svakhet ved kommunens utredning — og
saksﬁ‘emsnllmg at kommunens adgang til 4 stille vilkér etter oreigningsloven-§10 ikke
var omtalt, og antagehg derfor heller 1kke vurdert. Bestemmelsen gir kommunen adgang til

A stllle en frist for reallscrmg, ogen mulighet for at arealene ville bli tilbakefort til grunn-

eleme om anlegget ikke ble realisert. I en sak som dette — hvor det eksproprieres til fordel

_;for ;prwate naenngsmtcl;csscr 08 det er usnkkerhet rundt prosjektets realisering - er dette et
v1kt1g forhold som det skulle fremgétt var vurdert Et sidehensyn er at dette ogsd kunne

avdcmpct___}goumktmyﬁct_noe, 0g skapt forutsigbarhet for grunneierne i den videre prosess.

Mmdretallet pekcr ogsé. pé umkkerheten rundt den valgte drlftsmodell og hYllke kosmader_

-som vil. pﬁlﬁpe i merverdiavgift. Mindretallet falger langt p& vei de resonnementer som de

saksekte har fremmet, og mener Fjord Motorpark ikke kan piregne & fa skattemessig god-
kjent en modell som gir 100% refusjon av merverdiavgiften pa investeringene, jf. ovenfor.

Etter mindretallets syn 'f'are'rﬂingen av de ovennevnte forhold — enkeltvis ¢ller samlet — til
en konk.luspn om at saksbehandlingen ikke har vert forsvarlig og saken ulstrekkehg

opplyst.

Det er dog mindretallets syn at diése forhold, sammet_iho_ldt med innholdet 1 d¢ to tilbudene

. som faktisk forel p vedtakstidspunktet for bhv kommunestyret og fylkesmannen, inng-
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beerer at vedtaket var fattet pa et utilstrekkelig faktisk grunniag og at det ikke er en helt
fjerntliggende mulighet for at deite samlet sett kan ha innvirket pi vedtakets innhold.

[ saksfremstillingen fremgar det at det «ikke er foretatt en anbudsprosess for utbyggingens
og at «...prosessen ble stoppet ndr lagmannsretten fant eksproprm.s_‘,ronsvedtaker ugyldign,
noe mmdretallet tener 1kke er en kon'ekt opplysnmg

Mindretallet viser til at det forela to tilbud fra xxxxx000xxXXxXX, det siste inngitt i mars
2018, ca. Atte mAneder far klagemstansen fattet sitt vedtak Tilbudst var p& avrundet
XXXXXKXXXXXX, men det er p3 det rene at dette ikke er dirckte sammentli gnbart med de
neviite 117 millioner i investeringer, _]f ovenfor. Mlndretallet viser til de bortvalg som er
lagt til grunn i hjelpedokumentet til Skjerestad, og er 1kke enig med flertallet i at det ogsa
skal gjores fradrag for reduksjon i to banelengder. Det fremgar eksplisitt av forretnings-
planen at full lengde inngér i byggetrinn 1, og da blir det ikke riktig at Fjord Motorpark
skal kunne trekke ut deler av banen i ettertid. Mindretallet mener riktig belﬁp etter
bortvalg, derfor er xxxooooaoax kroner. Nar det sa iegges til de belrap som var med i
kalkylene pé 117 millioner krone i forrethingsplanén, men som ikke var med i anbudet,
dvs. bygmnger lysanlegg, eiendomiserverv ¢ og annen infrastruktur | pa til sammeén _
XXXKKAKXXKXKX kroner basert pa Fjord Motorparks egoe tall, er en oppe 1 XOKXXKKKKXKX
kroner.

Mindretallet vektlegger videre at det i anbudct ikke var medtatt kostnader til rigg og drift,
eti post som av Bjargo er vurdert il xxxxxKx*XX Kroner. Videre ma det hensyntas bygge—
ledelse til en kostnad pé xxxxioooxx kroner, ogsé det ifalge Bjergo. Mmdretallet legger
- -eiter deite til griinn at-det sammenhgnbare belapet utgjer avrundet: xxxxxxmxxxx kroner.
Dliferansen til belgpet pa 117 millioner kroner, mﬂas_;onSJustcrt til xxxxxxxxxxxx kroner,

- -utgjer x¥xcxxaoackroner; en gkning pa xxxxxxxxxx. | et omstridt pros;ekt som dette -

_mener mindretallet at. kommunestyret/fylkesmannen var sénsitive for nye opplySmngcr
som tilsa et heyere irivesteringsbelap. I tillegg kommer som nevnt en rekke andre tisikre
poster-som et beskrevet-ovenfor, jf. kostnadene til vann og avlep, bro, stey og rettigheter

.- ——-til Haugaland Kraft samt manglende avsetmng til- uforutsette utgxﬁer og u51kkcrhet rundt SR SR TIIEIRR

mva—reﬁxswn

I ét prosjekt av derine karakter og omfang - og med s hay grad av usikkerhet i prosjektet —
lcgger mindretallet til grunn at den nye informasjonen som er beskrevet pd kostnadssiden
giennom tilbudet fra xxxxxxxxxxx, sammenholdt med nevnte usikkerhet rundt allerede
kjente poster, innebarer at detté samilet sett lett ville ha pavirket vedtakets innhold.
-Mindretallet viser til at Fjord Motorpack i en sak som dette plikter & gi kommunen afl
relevant infonnasgon for beslutningsgrunnlaget, noe som ogsa er nedfelt i avtalen mellom
Fjord Motorpark: o0g kommunen, og &t kommunen ogsA har en plikt til & beserge saken si
godt opplyst som mulig. Kommunen ble endog anmodet om 4 innhente slik. informasjon fra
* Fjord Motorpark, men fulgte ikke denne oppfordringen. Det ble paberopt at Fjord Motor-
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park hadde taushetsplikt om innholdet i tilbudet, men dette kunne etter mindretallets syn
veert lost ved at opplysningene ble gitt i et lukket kommunestyremate med palegg om
taushetsplikt for de tilstedeverende, evt. at deite ble formidlet pa en méte som ivaretok at
de sensitive opplysningene ikke ble gjort kjent i detalj.

Mindretallet er kommet til at det er begdit en saksbehandlingsfeil ved at saken ikke ble
forsvarlig opplyst og utredet, herunder at relevant informasjon fra anbudsprosessen ikke
ble innhentet. Kommunestyret og fylkesmannen baserte detfor sine vurderinger p4 et
sviktende faktisk grunnlag, en feil som etter mindretaliets syn lett kan ha pavirket ved-
takets innhold. Mindretallet mener vedtaket mé kjemes ugyldig og skjennet nekies
fremmet : :

I satnsvar med flertallets konklusjon fremmes skjgnnet.

Den 12-14.10.20 fortsatte skjsnnsforhandiingene, hvor spersmalet om erstatning var til
behandlmg- Fra Karmp)y kommune matte advokat Ove Christian Lyngholt. Til stede var
ogs Silvia May Stange fra kommuneadvokatkontoret i Karmey kommune, samt Andre
Kidess, som representarit for Fjord Motorpark AS. Som prosessfullmektig for de saksgkte
mette advokat Endre Skjerestad sammen med Kjell Schjelderup, Roy Magne Skeisvoll,

Jan Magnus Hillesland, Kjetil Ask, Per Erik Granningen, Rolf Magne Hetland, Svein Skeie
og Odd Arme Skeie.

Hvem av de saksgkte som forklarte seg fremgér av rettsboken. Det ble fart 4 vitner og
foretatt shk dokumentaSJon som fremgér av rettsboken

. Karmgy kommune har. frat'nlagt utkast til alminnelige skjﬁnnsforutsetninger De saksekte
- har ikke reist innvendinger mot forslaget, Retten har fastsatt slike almmnchge
skj ﬂmlsfomtsetumger : : ' :

1. Omf_an_get av eiehdox__nsitingrépet
Arealer og rettigheter sbm fr_enigﬁr av det fremlagte materialet erverves til full
eiendom. Arealene erverves med pastdende anlegg og innretninger, skog og annen
vegetasjon,

2. Delingdfd_rretn:ipg

Med grunnlag i avhjemlet skjonn kan__sﬁksgkemn kreve delingsforretning,
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3. Andre erstatningsforhold

De etstatninger som skjonnsretten fastsetter skal dekke alle erstatningsbetingende
skader og ulemper i forbindelse med ekspropriasjonstiltaket, bortsett fra de forhold som
i skjgnnsforutsetningene eller ved skJ prmsrettens avg}erelse uttrykkelig er holdt utenfor
skjemnet. :

4. Oppgjer og erstatning for avsavnstap

Erstatningsoppgjer skjer i samsvar med skjennslovens §§ 53 og 57, eventuelt direkte
med saksakte ved at erstatningen blir utbetalt mot tinglyst heftelsesfritt skjote til
kommunen eller den kommunen utpeker. Tap som falger av at utbetaling av erstatning
skjer etter at tiltredelse har funnet sted fastsettes av skjennstetten etter bestemmelsene i
§ 10 tredje punktum i lov nr, 17 av 6. april 1984 ved oreigning av fast eigedom.

5. Veiretter

Flere eiendommer har veirett over de eksproprierte arealer frem til gjenvarende
ciendom utenfor reguleringsplanen. Disse veirettene opprettholdes inntil videre
uforandret. N&r motorparken er planiagt i detalj vil spﬂrsmé.let om endrmger i
veirettene bli tatt opp som egen sak. : : =

Det ble under skj ennsferhandlingene meddelt fra kommunens side at det ble fastsatt
folgende s D esie!!_@}__& jennsforutsetning hva gjaldt takst nr, 4, med ejer Rolf Magne
Hetland: ' - -

- «Det-gfores ingen endringi.den rett til tilkomst fra E134 til egen eiendom gnr. 82 bnr. 13
som er beskrevet i brev av 28.06.2019 fra Statens Vegvesen til Roy Magne Hetland.» - .

Sakseker v/advokat Lvngholt har j korte trekk anfert;

""'T"Skjﬁﬁﬁﬁrétfén skat 'té"éﬁlling' til hvilket védéi'lég"'de' 'Ssik'sb]{t'é skal tilkj'bnﬁes"iicd élESprb- -
ekspr.erst.l § 4, Dersom bruksverdien er hoyere er det dog denne som skal erstattes,

jf. § 5. Sporsmilet er hva «vanlege kjaparar ville gje for eigedomen ved frml_]ug saly, altsa
ikke hva kommunen eller FM ville gitt.

Det er den realistiske salgsprisen skjennsretten skal finne frem til, basert pa den
piregnelige bruken av arealene. Etter forarbeidene, Ot.prp. nr. 50 (1982-83) er den
piregriclige utnyttingen det som innen rimelig tid er en realistisk og lovlig bruk av
arealene, og som det er ét marked for. Det er hare reellc utnyttmgsmuligheter 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. Hayesterett har imidlertid i «Lenadommen» (Rt-1996-521)
fastslatt unntak fra dette, og partene er enige om at skjgnnsretten skal se bort fra
reguleringsplanen — hvor den er regulert til motorpark — og se pa arealformalet i den
«underliggende» plan. Det skal ogsé ses bort fra «verdiendringar som kjem av oreignings-
tiltaket», jf ekspr.erst.1 §5 tredje ledd, ifht paregnelighetsvurderingen og selve utmalingen.
I vér sak er det i den underliggende plan ikke lagt opp til bebyggelse, det var et LNF-
omrade i arealdelen 1 kommuneplanen, noe som er bindene. Det er dette som etter
kommunens syn er den sannsynlige/paregnelige regulering av omréadet ogsd i dag,
Skjennsretten md vurdere om det er sannsynlig at omradet ville blitt omregulert innen
rimelig tid, basert pa hvilket syn reguleringsmyndigheten ville hatt pa dette, jf. Rt-2007-
464 avsnitt 97. Selv om det ikke er pavist arealkonflikter, er det ikke slik at en vil f3 det
som en vil av den grunn. Nér det gjelder kommunens omtale av aksen Husgy-Helganes er
det slik at en si lysere pa dette den gang, enn nd. Det har vart gkt aktivitet pA Husey, mens
det ikke har skjedd noe p4 Helganes. Da «Avinorskjonnet» ble avsagt var det heller ingen
marke skyer pé himmelen, og uttalelser i dette skjenhet om utviklingen i omradet m4 ses i
lys av dette. Videre mé det vektlegges at det skjﬁnnet gjaldt et lite arcal kloss i ﬂyplasscn,
et restareal.

Reguleringsplanen for Haugesund lufthavn berarer ikke denne saken. Nér det gjelder
reguleringsplanen for motorsenter — datert 10.04.89 — som ligger p4 nordsiden av hoved-
veien inn til flyplassen er det arealer like ved som siden 1992 har veert avsatt som narings-
omride. Lagmannsretten tok feil i sin hvgjmel_sé fra 23.11.1992, om at dette omridet ville
bli brukt til neeting i lepet av 10-15 ar. Det har ikke vaert noen interesse eller ettersparsel

. etter disse arealene, jf. forklaringen fra Stunes. Disse arealene vil ogsi dekke et evt. behov
ilang tid fremover, og det er for gvrig mange andre ledige naringsarealer rundti
--kommiinen og generelt sett-lite etterspersel etter slike arealer, Det har i dette omradet ikke

veert noe press i forhold til utbygging. Det mé ogsé vektlegges at statusen for hvilken

fremtidig drift det vil vare pa flyplassen er usikker. Passasjertallet er nd langt under det

som skal til for at flyplassen skal gé i balanse. I tillegg vil utbyggingen av T—forbindelsen

-0g Rogfast. ogsé redusere.evt.-ettersporsel pa arealer ved flyplassen. Slik kommunen ser det -

. 'm4 konklusjonen vaere at den paregnelige utnyttelsen av omradet fortsatt vil veere _]ord- og

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

For det tilfelle at skjennsretten skulle komme til at det skulle vare paregnelig med
neringsvirksomhet i omréidet, tilsier dagens SItuas_lon at dette uansett ikke vil gi en hayere
salgsverdi, jf. hva vanlige kjgperé vil betale for arealene. Det vil fortsatt vaere et omrade til
skog- og jordbruk, o8 dct forehgger en reguleﬁngsnsnko Tldsaspektct fOr kjﬂpere v:l} ogsl
sl& negativi ut p4 prisen, da en. omregﬂering uansett vil ligge langt from i tid 0g det erogsi
andre neringsarealer 1 neerheten som er lettere tﬂgiengehg, hvor det ikke har vert noen
ettersporsel. Den tekniske infrastrukturen i omridet ma ogsé bygges ut, da det pr. idag

. ikkeer anvendelig vannforsyning, avlgpsledninger mv, Omradet vil ogsé konkurrere med
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andre ferdigregulerte utbyggingsomréder. De fremlagte priseksemplene fra de saksokte
innebolder litt av hvert, og er ikke sammenlignbare, jf. ekspr.erst. § 5 annet ledd hvor det
fremgér at det «skal dessutan leggjast vekt p dei prisane som er oppnidd ved omsetnad av
andre eigedomar som det er naturleg 4 samanlikna med,...», altsi omsetningsverdien og
areal som det er naturlig 4 sammenligne med. Det er fremlagt «opsjonsavtale» pd et
omrade ved flyplassveien, men og gjelder ikke et salg. P4 mange av de fremlagte
eksemplene kjenner vi ikke til reguletingssituasjonen, teknisk infratruktur, bygge-
modningsgraden efler de konkrete kjopene. Det er ogsa slik at det oppnas hoyere kvadrat-
meterpris for sma arealer, da det ved sterre arealer er mer som avsettes til veier, grent-
omrade mv, '

Konklusj onen er at ingen «vanlege kjgparar» vil betale kjopesum for omridene ut ovet-
verdien som jord og skog. '

Utmiling basert jord og skogverdi folger av ekspr.erst.d §6, og ved denne vurderingen kan
skjennstetten legge Vestskogs verdivurdering til grunn. Redtand forklarte seg om dette, og
det er brukt en anerkjente prinsipper ved beregningene. Kapitaliseringsrenten er 4%.

Nar det gjelder takst nr. 7 — Skeisvoli- ma skjennsretten beregne naverdien av erstatningen,
Leiebelapet er 100 000 kroner pr. ér, og spersmélet er om det er sannsynlig at arealene
ville veert utleid til deite formal til evig tid. Det er en entreprener som leier arcalene, og det
vil veere 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 skjennsretten mener dette kan vare noe usikkert kan kaptahsenngsrenten settes
hayere, opp til 6-8%. . : -

- - Det er-sgkt-fylkesmannen om forhéndstiltredelse av arealene, og skjennsretten ma derfor—- - - - - - - -

for det tilfelle at dette innvilges - ogsé fastsette avsavnsrenten ved forhandstiltredelsen.

Det mest sentrale i utmélingsdelen er gninnlaget for erstatningsfastsettelsen, og
besternmelsene 1 ekspr.erst.l §§4-6, Sparsmélet er om salgsverdien skal ta utgangspunkt i
salgsverdi basert pa fremtidig utnyttelse til utbyg'gill'g elter bruksverdi basert pa fortsatt
utnyttelse til jordbrul/skagbruk, ekspr.erst.l §5 jf. §4. Det er enten-eller, en kan ikke basere
_ det pa skog/jord, og | litt til vibygging. Det skal vare markedspris med en fornuftig tilrette-
legging. Det vises ogs4 til at det av ekspr.erst.l §5 annet ledd annen setning fremgar at det
~«skaly foretas en sammenligning med andre omsatte arealer det er naturlig 4 sammenlighe
med. Det ses bort fra fordelene reguleringsplanen gir, men det skal ogs4 ses bort fra de
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ulempene de saksekte mener reguleringsplanen har medfert. Reguleringsplanen og
usikkerheten rundt motorparken har medfert en «klam hénd» over hele omradet i mange 4r,
og mindre interesse/lavere pris. De saksekte har krav pd full erstatning, som tilsvarer den
hayeste erstatningen. Erstatningen kan aldri veere lavere enn verdien av pigdende bruk,
bruksverdien danner saledes et gulv. Om salgsverdien er hayere, da er det denne som skal

legges til grunn.

Spersmélet er hva som er paregnelig utnyttelse av arealene. Det er enighet orh at det skal
ses bort fra regulenngsplancn som angir disse til motorpark, denne er en tilegnelsesplan.
Det mi heller ikke vaere avgjerende at omrédet var LNF far regulering, da dette er blitt
slikt areal 1 mange) av annet, sammenlignet som «sckkebestemmelse» Kommunen er enig
i at det ikke er areatkonflikter i omradet, at det ikke var problemer 4 fa tillatelser til masse-
uttak i aktuelt omrade, og at det er neringsomride pa nordsiden av veien, Det er ingen
grunn til & tro at annén neering ville blitt behandlet annerledés enn det FM har blitt pa
aktuelt omrade. Det m4 derfor legges til grunn at det ville blitt gitt et samtykke til
reguleringsendring. Det vises til Lenadommen og omtalen av denne i Stordranige/Lyng-
holts kommentarutgave til ekspr.erst.] §5. Retten skal bygge pa det som fremstar som
sannsynlig nar det vurderes hva som er paregnelig utvikling, Det vises til Vangberg-
dommen, Lerenskogdoinmen, LG-2007-146261-2, RG-2011-891 {Havik) og RG-2013-39
(T4forbit1del$eh'FV—47). Det felger av dette at det ved paregnelighetsvurderingen skal
foretas en konkret vurdering, hvor det avgjerende vil vaere om det foreligg_ef arealkonflikt
eller ikke, at det for senirale omrader legges til grunn en fortsatt utvikling, og at
erstatmngen fastsettes basett pa salgsverdl selv om det er en lang hdshonsont

- I var sak har det veert en utv1k11ng i omradet siden 1970-érene. Omrédene hgger plassert
ved hovedveien til flyplassen, like for denne, med Huszy havn ikke langt unna. Karmey
. kommune er.den mest folkerike kommunen i Nord-Rogaland, og det et en region med
_ kapitalsterke personer/foretak. Det er ikke tale om et jomfruelig omrade, men et omride
med betydelig aktivitet utenom jord- og skogbruk Det er forekomster som er egnet for

~ uttak, og det erda ogsA etablert et masseuttak pA omradet. Dette omridet er bortleid til

___Vasshakk & Sl:ol -som driver naanngsvnrksomhet der. Private interessenter som Fatland

- Qlen og Entreprenﬂr Birkeland har ogsa vist interesse og inngdtt avtale om leie og/eller
opsjon pa kjep av arealcr i omrédet. :

Planstrategien til kommunen viser at det satses pé tilrettelegging for nzringsvirksomhet, og
spesielt aksen Husgy havn - Helganes er fremhevet som viktig. Kommunen har tidligere
ogsA tatt initiativ for 4 tilrettelegge og regulere omrader pé nordsiden av veien ved
Helganes til naringsoinride, Enmé da hensynta b respektere at grunneierne ikke ensket
FM etablert og heller ikke ansket et sarnarbeéid med komsiunen, Kommutien var
representert ved neeringssjef Velde, som ogs4 var padriver for FM, FM-saken har lagt som
¢n «klam hind» over omridet og bremset utviklingen. Grunneierne har ikke gitt -

- kommunen en «dtives p4 arbeidet med utvikling, men dette er basert pa subjektive forhold
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hos flere grunncicre, som f.eks. fortsatt ensker gardsdrift. Retten skal imidlertid foreta en
objektiv vurdering. Det aktuelle omradet som er gjenstand for innlasning er i realiteten
omsluttet av areal til nering og infrastruktur. Dersom Avinor-skjennet bygger pa en riktig
forutsetning, skal grensen da tilfeldigvis ga pa grenselinjen mellom vért areal og det areal
som Avinor-skjennet omhandlet? I begge tilfeller ses det bort fra deni plan det erverves
etter.

Det er et stort areal som eksproprieres, og ja, utviklingen vil ta tid. Nér det gjelder den
konkrete erstatningsfastsettelsen vises det imidlertid til at det i regionen er private
investorer som har foretatt tunge investeringer en rekke steder, sd som pa Notheim og
Raglamyr. En vanlig utvikling vil vaere uttak av masser og tilrettelegging av arealer, hvor
dette skjer i en kombinasjon med evrige oppdrég. Arealene gjoares inntektsbringende. Det
forhold at infrastruktur m4 pa plass er ikke uvanlig. Det vises til de fremlagte pris-
eksemplene, og det erkjennes at disse spriker veldig. Alle er ikke sammenlignbare, men det
er ulike sider ved disse avgjgrelsene som en har gnsket & belyse, herunder de momenter
som er hensyntatt ved erstatningsfastsettelsen, Retten mé foreta en samlet vurdering,

Nér det gjelder takst nr 7 — Skeisvoll- er arealet bortleid, og grunneier vil tape leieinntekter
pé bortleie til en etablert naringsvirksomhet, for et omride pa ca. 14-16 da. Leieverdien er
antakelig hgyere enn salgsverdien. Det m4 legges til grunn at det en langvarig utleie, som
p-t. har pagatt i 13 ar. Leietaker har ensket utvidelse av arealene. Kapitaliseringsrenten ma
settes til 4%, ikke hayere. Prinsippet om full erstatning i Grl. §105 ma ikke glemmes. I
NOU fra 2016 er det uttalt at langtidsrenten vil veere 2,3%, og Petroleumsfondet regner
med en avkastning pd 3%. Dette er de profesjonelle aktarene, og hva kan en da legge tit
‘grunn at Skeie som privatperson vil oppné ved en vanlig plassering av erstatningsbelapet?
- Da Heyesterett i 2014-reduserte kapitaliseringsrenten fra 5% til 4% regnet de med at en

. ville vere tilbake til normalrente om en tid, noe som ikke har skJedd-

Dersom retten kommer til at prisen skal fastsettes basert pd bruksverdl, ma det vektlegpes
at det for skogarealene er gitt en teoretisk bruksverdi/avkastningsverdi. Grunnverdien er

- satt-for lavt. Den bruksbaserte omsetningsverdien er hayere. Her m4 man bruke salgspriser, . .~

basert pa fortsatt bruk som skog. Flere vilie kjapt til mangedoblede priser av dettc. Det er
tapet som skal erstattes, ikke et teoretisk regnestykke i en datamodell. Beregningene er av
betydning nér det er priskontroll ved konsesjon, men det er imidlertid ikke priskontroll pa
skogeiendommer, jf. konsl.§9a. For skog er det fri prisdannelse, jf. Renneviks forklaring
ogde ﬁ'emlagtc_pﬁseksemPIEr som viser 3 x avkastningsverdi.

Nér det gjelder bruksverdi for dyrket mark/beite vises det til tingrettens skjenn fra 2014,
som ikke var s& veldig galt,, Renten mi endres til 4%.

Fomt_sat_t atkommuﬂcn ﬂrtﬂtre arealene for det foreligger rettskraflig skienn/overskjonn,
mé det fastseties en avsaynsrente. Kommunen fir neppe medhold og denne problemstilling

.28 18-021739SKJ-HAUG/




et etter de sakspktes syn derfor teoretisk. Utgangspunktet er at det skal vare en samtidig
overfaring av ytelsene, jf. ekspr.erst.l §10. Nyete avgjarelser ligger pa 2,5% - 3%.

De saksokte nedla slik pf‘istand'

1. De saksakte tilkj ennes full erstatmng for avsté.tt areal, innbefattet Jaktrettlgheter
Erstatnmgen fastsettes ut fra arealenes salgsverdi anvendt til framndlg utbyggmgs—
formal, s& langt verdien er hoyere enn bruksverdi.

2. De saksgkte tﬂkjennes erstatning for verdien av standskogen Ved erstatnmgs-
fastsettelsen tas hensyn til «venteverdieny.

3.De sakseskte tllk] ennes erstatmng for utglﬁene tll sakkyndlg bistand og til juridisk
bistand.

For s vidt gjelder takst nr 7, Roy Skeisvoll, blir det nedlagt slik Spésie} stahd!

Grunneieren tilkjennes full erstatning for tapte lejeinntekter ved bottleie av del av
elendommen

Rettens vurdering

Genierellet

fknm_ ertil xerstatnm._ fastsettels: n

I det skisnnet som blc avhj emlet av Haugaland tingrett den 23.06.14 — inellom de samme
parter - er det gitt generelle innledende metknader til erstatningsfastsettelsen, som ogsa
denne skjennsrett finner er dekkende for de rettslige vurderingene skjennsretten skal

- foreta. Saken stir i all hovedsak likt hva gjelder partenes anfersler. Denne skjennsrett
tiltrer fullt ut de innledende bemerkninger i nevnte sk_]annsav.arelse, hvor fﬂlgende

gjengis:

«Saken gjelder erverv av arealer med fulle eierrettigheter etter ekspropriasjon, Det rettslige
_ utgangspunkt for skjennsretten er at grunnejerne skal ha sékalt "l erstatning” for den

Etter vederlagsloven § 4 skal verdséttelseh skje pa gtunnlag av salgsverdien eller bruks-
verdien, eventuelt gjenanskaffelsesverdien, Erstatningen skal som hovedregel fastsettes til
det heyeste av salgsverdien eller bruksverdien for det areal som avstis. Etter vederlags-
loven § 5 skal vederlag etter salgsverdi fastsettes ut fra det som man mj paregne at en
alminnelig kigper ville ha betalt for eiendomimeén ved frivillig salg, Ved fastsettelsen skal
det videre bl.a. legges vekt pa hvilken type elendom det er tale om, hvor den ligger, og
: ”den p&rebzelege urrummg som der myn?eg & grunnlag for eiter rilhava p& sraden”

Det rettslige utgang:zpunktet erat skjannsretten mi legge reguleringsplanen til grunn for
verdsettelsen av ekspropriagjonsargalet. Denné hovedregelen har sttt fast i norsk retts-
praksis siden @stensjp-dommien i Rt-1977-24. Det er nioen unntak fra dette, og det ene
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gjelder erverv til offentlig bruk. Etter plenumsdommen i Lena-saken (Rt-1996-521) har det
veert en alminnelig oppfatning at en reguleringsplan som er vedtatt med sikte p2 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
ckspropnas_]on til vei, men Hﬁyesterett har senere avklart at prinsippet gjelder offentlige
anlegg mer generelt. Partene er enige om at 1plansammenheng mé motorparken sidestilles
med et 1drettsanlcgg, og at reguleringsplanen til FM derfor ikke skal legges til grunn ved
erstatningsutmalingen.

Rettert md da vurdere hva som er den alternative paregnelige utnyttingen. Kommunen
mener at omradet ma vurderes som landbruksareal, som det benyttes til i dag og som er i
samsvar med den regulenngsplanen som gjaldt forut for at omradet ble omregulert til FM.
Grunneietne er av den oppfatning at det er pAregnelig at det vil komme industri i omradet
og at arealene ma verdsettes etter salgsverdien som industritomtegrunn.

Retten er enig med kommunen i at man mé ta utgangspunkt i hva som er den aktuelle og
faktiske bruken av arealene 1 dag, Dersom det er foreligger forhold som tilsiér at omrﬁdet
retislig og faktisk lar seg utnytte til industri, og det er sannsynlig at dette ville blitt gjort om
man ser bort fra reguleringen til motorsportsenteret, ma aflikevel det legges til grunn ved
verdivurderingen. Det m4 innfortolkes et krav om at utnyttelsen ma veere lovlig. Etter
rettens syn ville det mest sannsynlig blitt tillatt en omregulering til industri i omrédet,
dersom det hadde veert interesse for det. Det er erkjent av kommunen at det ikke foreligger
noen store areatkenflikter i omradet og det er ikke anfort at hensynet til landbruket rundt
taler mot industri. Arealene er blitt tillatt regulert til motorpark, og retten kan ikke se at det
opplyst om forhold som taler mot regulering til annen form for industri. Retten legger -

- derfor til grunn at det mest sannsynlig 1kke vil vre noe rettslig til hinder for at aredlene
kan selges som industritomter.»

*

~-Retten har delt seg i et ﬂ_ bestaende av de tre slqannsmedlemmene Sandené,

" Pedersen .0g Rettedal - =08 et mmdretail bestaendc av skjennsrettens leder Holstad og
skjennsmedlem Stronstad — i spcrsmalet om hva som vil vaere den piregnellge bruken av
de aktuelle arealene

Flertallet finner dct etter en konkret helhetsvurdering sannsynlig at hele det aktuelle
omréadet innen et rimelig tidsperspektiv p& 10-20 &r ville vaert aktuelle som arealer til
utbygging. til naeringsvirksomhct Det ligger allerede et lite motorsportaniegg pé nordsiden
- av-velen, som ble etablert i 1988, Arealene i nerveerende sak ligger gunstig til naer flyplass
og hovedfartsren, aksen Husoy havn til Helganes, et omtéide som er serskilt fremhevet i
strategxplanen til Kamwy kommune som et satsingsomr&de for utbyggtng av na:ﬁngswrk—
somhet, Det ér svzert god infrastruktur i omrddet, med flyplass, en stor havn og vei med
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god standard, og Helganes ligger for svrig ner tettbygde omrader. Det hensynias at denne
vegen - E134 - ogsa vil fa bedre standard pa lengre sikt, som vil ha betydning for vekten
pd vogntog mv, som kan bruke veien, Husgy havn har hatt stor vekst, spesielt de siste
5 drene, noe flertallet mener pé sikt vil ha ringvirkninger ogsa for Helganesomradet som
forelapig ikke har veert et vekstomréde. Bkte tomtepriser pi Husgy vil ogsa kunne eke
interessen for naringstomter ved Helganes, som ligger i en attraktiv akse mellom fly-
plassen og havnen. Slik flettallet ser det ligger forholdene derfor til rette for gkt etter-
spersel pA noc lengre sikt. Trafikken ved Haugesund lufthavn er —som ved andre
flyplasser - kraftig redusert som falge av Covid-19, men flertallet vil fremheve at dette
mest sannsynlig er forbigdende og at flyplassen — som drives av private aktorer — har gode
forutsetninger for vekst, med de ringvirkninger dette vil ha for omradet, I kommuneplanen
er et omrAde nord for hovedveien avsat til nering, men kommunens initiativ til regulering
av omrédet strandet p& grunn av manglende engasjement fra grunneiernes side. Dette antas
dog & ha sin arsak i at kommunens neringssjef ogsa var padriver for Fjord Motorpark, som
grunneierne var imot. I dette omréadet ble det i 2015 solgt et areal pé ca. 22 da til Birkeland
maskinentreprener. Pa det aktuelle omradet i nerveerende skjenn drives det i dag nzerings-
vitksomhet pa et areal pa ca, 60 da pa en av teigene, en virksomhet som ville fortsatt om
regulcrlngsplanen og ekspropnas_| onen til motorpark tenkes borte. Masseuttak pa denne
teigen vil samtidig innebzre tilrettelegging for frerntidlg bruk til annen neringsvirksomhet,
og leietaket/entreprenorselskapet Vasshakk & Stol har emsket & f& utvidet leicarealet til sin
virksomhet. Grunneier Hillesland har for gvrig ogsa inngétt en avtale med annen entre-
prengr - som dog er midlertidig —om bruk av et omrade til deponering/mellomlagring ay
masser, Omradet — som i dag er utmark - skal etterlates til fulldyrket mark, da Hillesland
“ensker 4 fortsette gardsdrifien. Arealet ligger litt utenfor det aktuelle 'omré_det i narvaerende
_-sak, men viSqr.at___dctl_,er slik.interesse fra neeringsdrivende, Det er ogsa et areal som Fatland
- len har en opsjonsavtale pa kjop av arealer i aktuelt omrade, men denne er forelapig ikke

. benyttet. Det er dog opplyst at denne mest sannsynlig vil forlenges. Dette viser ogsa atdet... - .. .

er en viss interesse, men etter flertallets syn er hele omrédet preget av umkkerhet knyttet til
_hva som sk_| er med Fjord Motorpark, noe som legger en demper pé aktiviteten. Flertallet vil
forayrig bemerke at det en rekke andre steder, pa Karmeyy foreligger konflikter med krigs-

' ._____mizmj:_r,_grg's{;haugcr,;ﬁ.lglgr_ﬂgere_iiv:,_ men at det ikke er tilfelle i dette aktuelle omeadet. . .. .

Videre viser flertallet til at det i et rettskraftig avtaleskjenn - for gjennomfering av del av
reguleringsplan for Haugesund lufthavn Karmay - avsagt ay Haugaland tingrett den
24.03.20, heretter kalt «Avinor-skjennet», ble uttalt at: «J en situasjon hvor forholdene
rundt motorparken endelig er avklart, er skjonnsreiten av den oppfatning at det ligger
bedre til rette for en interesse for naeringsarealer i omrddet. Dette bide om utfallet blir at
molorparken blir. etablert, men ogsd motsatt. Nér dette er pé plass vet grunneierne endelig
hva de har-a forholde Seg tl, o0g dette Vil da vere styrende for den videre utvikling, Delte
kan bla. fa betydning i £t hvilke nwringer som kan tenkes & ha et onske om & etablere seg i
omradel.» . s v e

_31- 19-021739SKJ-HAUG/




Det fremgér s like etter i premissene at «Retten er derfor kommet til at det fremstdr som
sannsynliggjort at det er paregnelig at den aktuelle eiendom sett bort fra regulerings-
planen, 1 et fremtidsperspektiv pa 10-20 &, ville ha blitt utbygd til nring, og videre at det
er sannsynlig at det finnes kjoper né i dag som ville ha kommet p& banene og Iggpt
arealene om dwse hadde blitt Iagr ut for saIg »

Omrédet i den saken grenser mot omrddene i nrvaerende sak, og flertallet — som er enig

med skjennsretten'i den andre saken — ser ingen grunn til at skillet mellom hva som er

phregnelig utvikling skal gé i grensen mellom disse arealene. Flertallet mener at det et

péregnelig — i et litt lengre tidsperspektiv - at omridenc p& begge sider av veien vil utvikles

il nzenngsemndommer og dailenger avstand fra ﬁyplassen €nn det arealet «Avinor-
skjonnet» omhandlet : :

Det foréligger altsa politisk vilje til & satse p4 neringsvirksombet i omradet, plasseringen
er strategisk med tanke pA aksen mellom det attraktive neetingsomradet pa Husay og
flyplassen samit at det er konkret interesse fra flere ulike neringsakterer for arealer i ogi
umiddelbar nzerhet til dette konkrete omradet. Dette er forhold som tilsier at det het er
paregnelig med neeringsvitksomhet invienfor et 10-20 rs perspektiv. Flere av de forhold
som her er nevnt stér for pvrig ogsa annerledes i dag enn det som var tilfellet forut for
skjennet som tingretten avsa i 2014.

Det skal bemerkes at flertallet har vurdert hvorvidt paregnelighetsvurderingen slér ulikt ut

for deler av de aktuelle arealene men har kommet til at s8 ikke er tilfelle. Skiennsmedlem

Pedersen har vaert noe i tvil med hensyn til dette, og vit bemerke at det er helt i ytter-

- grensen av det péregnehgc at-de arealer som llgger lcngst bort fra hovedvelen v1l kunne bli
anvendt til nering innen nmehg tid. :

VerdsetteISen_skal-derfor skje basert en paregnelig bruk av hele arealet til naring.

- Mindretallet deler ikke flertallets oppfatning om at det er péregnelig at det vil komme

—neringsvitksomheti det aktuelle omradet innen et rimelig tidsperspektiv, og at arealene -
derfor skal verdsettes etter salgsverdien som nzringsarealer/-tomt. Mindretallet tar
utgangspunkt i at den aktuelle og faktiske bruken av arcalene i dag er jord- og skogbruk,
med unntak av et mindre areal som benyttes til naenng, og mener at dette ogsa vil vare den
faktiske bruken i svaert lang tid fremover

I det aktuelle omradet er det — foruten Haugesund flyplass — svaert lite bebyggelse, og det
er hverken neringsbygg eller boliger i den umiddelbare naerhiet. Som nevnt driver dog
Vassbakk & Stol AS massedeponi/-uttak p4 et areal pd en av teigene, og det er et lite
motorsportsaniegg pA nordsiden av veien. P4 nordsiden av velen har det i kommuneplanen
-veert avsatt arealer til neering helt siden tidlig 1990-tall, uten at det — tross etablering av -
flyplass - har vart noen potensielle kjopere/investoter som har vist interesse for omradet,
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med unntak fra Birkeland Entreprenor som nevnt ovenfor. Gulating lagmannsrett fant i sitt
overskjonn i 1992 - vedr. erstatning for 57 da avgitt til motorsportsenteret pa nordsiden —
det pdregnelig at arealet ville blitt utnyttet til industriformal. Det mest tungtveiende
moment var nzrheten til flyplassen, som lagmannsrettens flertall mente var et vesentlig
aktivum. En slik utvikling 13 dog langt frem i tid, hvoretter lagmannstetten neddiskonterte
erstatningen over en forholdsvis lang periode, og da fastsatte erstatningen til 5 kroner pr.
m2. Mmdretallet vil bemerke at lagmannsrettens spédommer ikke slo til og at situasjonen
ernoksahknﬁnaar 30 &r etter. :

Det er for tiden begrenset flytrafikk pa flyplassen, og i likhet med flertallet mener
mindretallet at dette sannsynligvis vil vare forbigdende. Det vil likevel vaere en usikkerhet
knyttet tit hvor stor passasjertrafikken vil bli i tiden fremover, herunder om det har skjedd
vatige endringer i reisevanene til neringslivet og fritidsreisende.

Nar det gjelder «Avinor-skjennety vil mindretallet bemerke at dette gjaldt et lite restareal
pa ca. 60 da, som ligger like ved flyplassen og i forlengelsen av eksisterende parkerings-
plass. Det arcalet antas ogsd 4 kunne knytte seg til eksisterende teknisk infrastruktur pa
{lyplassen o g ha en lavere by_ggemodni_ngskostnad enn arealene i nervaerende skjenn. Om
dette arealet uftalte skjennsretten i sine premisser at «f ef noe lengre perspektiv, bla. nir
Jorholdene rundt Fjord Motorpark er blitt avklart, er skjannsretten imidlertid av den
oppfatmng at de omhandlede omrader kunne vert aktuelle omrader for neringsutbygging,
om ikke disse hadde blitt regulert til bruk for flyplassen. Det Jremstdy i s@ mate béde som
paregnehg at arealene ville ha latt seg omregulere, og at det hadde veert en interesse i
markedet for. disse. Arealene har en attraktiv behggenhet Kloss inntil parkermgsplassen pa
Syplassen og grenser til omrddet regulert til motorpark. Arealet fremstdr derfor for

- skjonnsretten i utbyggmgssammenheng som mer aliraktivt en arealet pg astsiden.». Isin
..vurdering ble.det videre uttalt at «Det tidsintervall som skjonnsretten her ser for seg i fit.

‘en utvikling i omrddet er 10-20 dr frem i tid, og en nermer seg nok sdledes yiterkanten av
hva som i sd mdte kan regnes som paregnelig.» Etter mindretallets syn uttaler skjonns-
) retten seg.om.det aktuelleﬁrealet isin pémgnehghetsvurdenng Som mmdretallet kommer

Sk_uzmnet kan derfor ctter mmdretallet syn 11<ke tllleggcs nevneverdlg vekt i vmdermgene i
nerverende sak. _

Arealet som eksproprlcres i naervwrande sak er pd ca. 333 da og ligger lenger fra ﬂyplasscn
og strekker seg langs veien, men ogsd et godt stykke intiover i terrenget, - bort fra veien,
Det ligger allerede arcaler avsatt til nering pA nordsiden av veien, Arealet ligger for ovrig

 langs veien som ender ved flyplassen, rioe som gjor beliggenhéten mindre sentral ennien

rekke andre tilgjengelige naringsarealer i kommunen. Ifolge Stunes fra Karmery kommune
hadde kommunen ledige neeringsarealer flere sentrale steder. Slik mindretallet ser det
begrenser disse forhold hvilke reelle neringsinteresser dette omridet ville kunne vaere
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.- -~verdsettes;-Slik- ﬂ"‘ '

aktuelt for. Det er ikke utbygd infrastruktur hva gjelder vann- og avlep. Utbygging av E39
Rogfast antas ogsa 4 redusere interessen for disse arealene til n®ring.

Den konkrete verdsettelsen:

Sal gsverdlen skal fastsettes ut fra det som man ma péregrie at en alminnelig kj;aper v1lle ha
betalt for eiendommen ved frivillig salg. Ved fastsettelsen skal det bl.a. legges vekt pa

- hvilken type eiendom det er tale om, hvor den ligger, og "den pdreknelege utmytting som
det raynleg er grunnlag for etter tilhova pi staden’".

Retten legger til grunn en kapitaliseringsrente pa 4%, jf. R_’t-32014-1203;.-

Det meste av arealet er bevokst med skog, og retter vil fast ta stilling til hvilken salgs-
verdi hele det aktuelle arealet har pr. m2, og dernest vardere om noen takstnumre skal ha
hayere erstatnmg for enkclte arealcr, if. beite, dyrket mark og bortlcld areal.

Flertallet har ovenfor kommiet frem til at verdsettelsen skal skje basert en phregnelig bruk
av liele det aktuelle/regulerte omradet til mdustn/naarmg, og salgsverdlen skal fastsettes i
samsvar med dette '

Det skal bemerkes at det ér irinhentet takster fra skogbruksfaghg sakkyndig, og deter
rettens syn at salgsverdicn av arealene -~ ansett som byggeomradc v11 vaere hﬂyerc €nn en
erstatning basert pa bruksverdi for skogsarealene. Slik retten ser det er skogen av en slik
beskaffenhet at dette sarmmnien med beliggenhet og markedsforholdene for gvrig innebecrer
- at-salgsverdien for skogsarealene - solgt som skog uten priskontroll - er heyere enn den
tekniske bruksverdlen, men likevel lavere enn salgsverdlen til utbyggmg/naarmg o

Retten har delt seg i et flertall — bestaende av s]qmmsmedlemmene Strastad, Rettedal og
Setidena - og et-mindretall - . bestaende av skjannsmedlem Pedersen og: skjemnsrettens leder
- Holstad, nér det gjelder piinsippet om hvordan de ulike arealer innenfor omradet skal -

flertallet ser-det-er det ikke grunnlag for & differensiere mellom teigene/ -
arealene ved verdsettelsen, ut fra beliggenhet, topografi mv. Teigene og hels omrddet skal
vurderes likt hva gjelder m2-pris. Mindretailet mener at selv om hele arealet som sadan
skal vurderes som naringsarealer vil likevel arealer/teiger som ligger nermest veien ha én
hayere salgsverdi enn arealer/teiger som ligger langt borte fra veien. For at den enkelte
grunneier skal fa full erstatning ma det differensieres pd m2 pris, og om teigen strekker seg
fra veien og innover ma det baregnes en smttpns

Retten fastsetter etter dettc ens m2*pna for hele arealet.

*
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Retten har delt seg i et flertall — bestiende av skjpnnsretten leder Holstad, Strenstad og
Pedersen, og et miridrétall — bestéende av Sendens og Rettedal nér det gjelder den konkrete
verdsettelsen

F._l‘gﬁa_l'let,_viser til at det i «Avinor-skjennet» i 2020 ble fastsatt 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 neerveerende sak er pa ca. 333 da, er kupert og
strekker seg over et omrade som bade gér langs veien, mens ogsé et godt stykke innover i
terrenget. En utvikling av hele omradet ligger langt frem i tid, og inneholder risiko-
momenter knyttet til selve omreguleringen, utnyttelsesgrad, om planen blir slik kjgper ser
for seg mv. Det er ogsé veiretter og evakueringsveier fra flyplassen som mé hensyntas.
Videre vil en del areal gé bort til veier og annen infrastruktur, og til andre arealer, og det
legges til grunn at byggemodningskostnadene vil veere store. Gulating lagmannsretts over-
skjenn i 1992 gjaldt som nevnt over erstatning for 57 da avgitt til motorsportsenteret pa
nordsiden og ble av lagmannsretten vurdert etter salgsverdi som industritomt. Tidshori-
sonten var lang og den neddiskonterte erstatningen ble fastsatt til 5 kroner pr. m2, som
inflasjonsjustert utgjer ¢ kroner pr. m2. Verdiekning pa elendom har dog veert hayere enn
inflasjonen ellers.

Selv om det forrige skjennet over de samme arealer avsagt av tingtetten i 2014 ble opp-
hevet, kan det bemerkes at de fire skjennsmedlemmene som utgjorde flertallet fastsatte
erstatningen til 7,50 kroner pr. m2, da de mente dette kunne oppnés ved salg av skogs-
arealene pa det frie markedet. Det skal for ordens skyld bemerkes at skjonnsretten i forrige
sak enstemmig kom til at det ikke var paregnelig med neeringsutbygging, og at nevnte
erstathing var basert pa en salgsverdi av disse skogarealene som var hayere enn den
-tekniske bruksverdien.-Ogsé ved omsetning av skogarealer vil en mulig fremtidig
utnyttelse til annet formal vaere et moment for potensielle kjopere og «bakes inny i prisen,
selv.om det pd det davaerende tidspunkt ikke skulle vare paregnelig. Flertallet vil foravrig
- sarskilt bemerke at priskontrollen ved salg av skogsarealer er opphevet etter at forrige
- -skjorin forel4, og at dette har medfert gkte priser pa skog. Slik flertallet ser det er derfor
ikke differansen pa salgsverdi p4 naeringstomter i et langsiktig perspektiv og salg av
skogsarealer uten pnskontroll 4 veldig stor, i1 hvert fall ikke nar det gjelder dette aktnelle
omrédet.

Flertallet har etter en samlet helhetsvurdering kommet til at erstatningen skjsnnsmessig
skal fastsettes til 15 kroner pr. m2 for de arealer det ikke fastsettes serskilt erstatning for
nedenfor.

: '_'_et mener salgsverdien som neringsareal er hoyere ¢nn dette, og mener rikiig
-.erstatmng vil vaere 25 kroner pr. m2.-Det vises til de erstatninigene som gis for andre. -
arealer pd Haugalandet som er avstatt til nzring, og selv om disse erstatningene ligger p& et
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mye hayere niva fordi det er mer seniralt, har bedre infrastruktur i omrédet mv, er en
erstatning p4 mindre enn hva som ble gitt i Avinor-skjennet for lavt, og gir ikke grunn-
eierne full erstatning for salgsverdien. Det var for avrig dissens i Avinorskjennet, hvor
mindretallet mente en erstatning pa 35 kroner pr. m2 var riktig niva. Maskinentreprenor
Birkeland betalte videre 850 000 kroner for 22 da, tllsvarende 38, 6 kroner pr. m2, i 2013,
et areal som ligger pa nordsiden av veien.

Ogsé mindretallet vil vise til at det i det forrige skjonnet i 2014 ble fastsatt en erstatning pa
7,5 kroner pr. m2 for disse arealene. Det var da priskontroll, og vitnet Ronnevik forklarte
at det pa finn.no né omsettes skogsarealer for 2-3 ganger den tekniske bruksverdien pa
skogen. I vart tilfelle indikerer dette en pris pa ca. 22,5 pr. m2 for skogsarealene, omsatt
som det. Dette samsvarer godt med en salgsverdi pa ca. 25 kroner pr. m2, hvor det legges
til grunn paregnelig bruk som n#ringsareal. Det er da ogsa hensyntatt at vegen - E134 - vil
fa bedre standard pa lengre sikt, som vil ha betydmng for vekten pﬁ vogutog mv, som kan
bruke veien.

Erstatningen fastsettes i samsvar med flertallets konklusjon.

Takst or. 10 b:

Gnr. 83, brr. 12. Grunneier: Jan Magnus Hillesland,

Takst nr. 10 b er beitemark av god kvalitet, Det avstitte arcalet er 4784 m2. Retten mener

- bruksverdien av dette arealet er hoyere enn salgsverdien fastsatt ovenfor, og arealst. -

- - erstattes-med-bruksverdien beregnet etter marginalkalkylemetoden. Som ved forrige skjonn
er det ikke fremlagt noen beregninger fra noen av partene, men adv. Skjerestad har vist til
forrige skjenns erstatningsfastsettelser hva gjelder disse arealer. Skjonnsretten baserte seg
~dengang pé erstatningsnivéet i Jazren tingtetts skjenn i sak 09-011793SKJ, der erstatning

---for kulturbeite-ble:satt-til 24-kroner pr. m2,idet det ble gitt uttrykk-for at retten ikke kmme R

- se at det var faktiske forhold som tilsa at dette ikke kunne f& anvendelse pé. de arealene

som ni skal verdsettes. Retten er enig i dette nivaet, og — _]ustert for kapitaliseringsrente p
4% - settes erstatningen for beitemarken skjennsmessig til 28 kionef pt.m? for de avstatte
arealer under takst nr. 10 b, '

Takst nr. 9 b:
Gnr. 83, bar. 10. Grunneiere: Stian Oen Skeie m.fl.

Arealet som avstis er 36282 m2, hvor en del er dyrka mark. Dette ble sist grovt anslatt av
ady. Skjorestad til ca. 6 da, men m& males opp. Som for takst nr. 10 b har adv. Skjerestad
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vist til skjennet fra Jeeren tingrett, hvor erstatningen for fulldyrka jord ble satt til 36 kroner
pr. m2, eiter beregning av bruksverdi etter marginalkalkylemetoden. Qgsa her er retten
enig i erstatningsnivaet som ble fastsatt i forrige skjonn, og med en kapitaliseringsrente pa
4% fastsettes erstatningen skjennsmessig til43 kro er r___m2 for det arcalet som er dyrka
mark, etter nermere oppmalmg | ' :

Takst nr.7a
Gnz. 83, bnr. 1. Grunneier: Roy Magne Skeisvoll.

Arealet som avstds er pd 63353 m2. Deler av arealet er disponert il pukkverk, som er
bortleid til en entreprenar 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 viderefarer leieavtale datert 25.11.2011, Ogs gjeldende leieavtale er
inngatt for en periode pd 5 4r, og det fren_lga_r at eventuell avtale om videre leie av omradet
skal viere ferdigforhandlet innen 01.03.21. Leiesummen er ni 100.000 kroner pr. 4r.

Retten finner det svaert sannsynlig at leieavtalen vil bli viderefort, da det er god aktivitet pd
omradet, Denne cntrcprenﬁren eventuelt andre entreprenarer - vil ha behov for slike
arealer i uoverskuelig fremtid, Erstatnmg for de arealene som avstis, og som i dag er
utleid, mé utmdles etter bruksverdi som utleieareal, Det som skal erstattes mi derfor vare
de tapte leieinntektene. Retten legger til grunn den kapitaliserte verdien, méd 4 % rente, da
leiekontrakten ses pd som evigvarende. Det er ikke grunnlag for 4 sette renten hayere
Erstatning for den del av arealet der man har tapte leieinntekter settes til & 2:500.000 keonier,

- For gvrig erstattes arcalene under takst ar. 7 g, som de andre arealene _]f ovenfor, etter
nzrmere oppmilmg

Avsavnsrente

- Karmgy kommune har sgkt om forhindstiltredelse av arealene, og for det tiifelle at det gis
slik tillatelse vil de saksekte har krav pd avsavnsrente fra tiltredelsestidspunktet. Avsavns-
 renten skal kompensere for det tap grunneierne blir pafert som folge av at Karmey
kommune/Fjord Motorpark fir hénd om arealene uten at innlgsningssummen samtidig
- gjeres opp. Avsavnsrenten skal fastsettes individuelt i det enkelte tilfelle. Ved fastsettelsen
av rentesatsen er det naturlig 4 se hen til de rentesatser som ellers benyttes, for eksempel
ved bankinnskudd, kassekredittlin mv., jf. Rt-1984-746. P4 bakgrunn av dagens renteniva
er retten kommet til at avsavnsrenten skal settes til 2,5% p.a.

Sakskostnader

Etter skjennsprosessloven §54 skal saksokeren erstatte de saksaktes nadvendige utgifter i
anledning saken. Karmey kommune har dekket de saksektes lopende utgifter frem til og
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med saksomkostningsoppgave inngitt den 08.06.20. For arbeid etter den tid har advokat
Skjerestad fremlagt omkostningsoppgave p4 199 474 kroneér inkl. mva, for arbeid frem ti} -
og med 15.10.20, Det er 1 oppgaven inkludett 2 timers etterarbeid samt utgifter til
sakkyndig vitne, reise- og opphold samt kopiering mv. Det har ikke vart innsigelser til
oppgaven fra saksgkers side, og retten finner at omkostningene har vart nedvendige og
oppgaven legges til grunn. Saksegker demmes til 4 dekke de saksgktes saksonﬂ:ostmnger
med til samtnen 199 474 kroner inkl, mva. .

Skjennet er avsagt med dissenser som fremkommier foran,
~ SLUINING
1. Skignnet fremmes |

2. Saksakeren betalcr erstatnmg for takst nr. 10 b, 9 b og 7 a shk dct er saarskllt
g]ennomgﬁtt under disse takstnummer.

3, Saksakeren betaler erstatnmg med 15- femten— kroner pr m2 for de avstatte arealer
som 1kke er sa:rskxlt g]cnnomgatt under det enkeltc takstuummer

4. _'S'akséke'rex_i betalerde l_osibcste:mt'é utglﬂene ved skjmmct o

5. Saksakeren erstatter de saksaktes sakskostnader med 199 474 etthundreogmttml-
' tusenﬁrehundreogsymﬁ:e- kroner inkl. mva. Belapet forfaller til betalmg 14 dager _

fra forkynning av skjennet.”
'"Re_tten hevet
Lelf Egll Holstad
Atle Edvard Stremstad .~ o . Njél Sendens
- Karent Ane Pedersen—- .~ . - : Randt Iren Rettedal
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Dokument i samsvar med original
Tone Eike Helgeland
Jorstekonsulent

_39.- 19-021739SKJ-HAUG!




