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1. Innleiing

Kvart ar ma mange grunneigarar avsja grunn til bygging og vedlikehald av offentlege fgremal.
| denne samanhengen oppstar det ofte spgrsmal om grunneigar sine rettar og roller.

Ein offentleg aktgr, som ein kommune, kan bade ha ei rolle som myndigheit i
plansamanheng og samtidig kan kommunen vera avtalepart i forhandlingar med private
grunneigarar innan same planomrade. For ein grunneigar kan desse ulike rollene vera
vanskelege 3 skilje og det kan skape ei ubalanse i forhandlingssituasjonen.

Nar kommunen inngar avtalar, er kommunen ut fra likeheitsprinsippet forplikta til a bygge
pa ekspropriasjonsrettslege reglar i forhandlingane med grunneigarane. Dette skil avtalar
mellom private, der avtalefridom ikkje er avgrensa av rettsreglar.

| samband med planlegging av eigedomsutvikling og grunnerverv, er det viktig 8 oppna god
kontakt med dei som eig grunnen eller har andre rettar i det omradet som skal byggjast ut.
Forhandlingar om erstatning mv. er ein del av denne prosessen. Det skal leggjast stor vekt pa
a fa til minnelege avtalar.

Hovudregelen og prinsippet er at kommunen ikkje kan gjere vedtak om eigedomsinngrep for
forhandlingar om minneleg avtale er prgvde.

Enkelte saker kan vere vanskelege a Igyse gjennom forhandlingar og minneleg avtale. | slike
tilfelle kan det vere rett a slgyfe forhandlingane. Dette kan t.d. gjeld nar grunneigarane
gjennom reguleringsprosessar ikkje vil godta dei planane kommunestyret har vedteke.

Dette informasjonshefte er laga for a gje grunneigarar ei oversikt over prosessar ved
kommunale eigedomsinngrep. Heftet gjev ikkje svar pa alle spgrsmal som oppstar i ein slik
samanheng, men gjer ei oversikt over prosessane.



2. Etiske retningsliner og grunneigarfokus

@ystre Slidre kommune skal ved gjennomfgring av grunnervervsprosessar sikre at
grunneigaren sine rettar vert ivaretekne.

Malsetjinga er at grunneigar skal ha kjennskap til rettane sine. Vi skal mgte grunneigarane pa
ein slik mate at nar eit vedtak er gjort, sa skal vi orientere om bakgrunnen for vedtekter, slik
at vedtaket kan bli forstatt, men ikkje ngdvendigvis akseptert, av grunneigar. Vi skal gje god
informasjon bade om prosjektet generelt og om dei konkrete inngrepa pa eigedomen
spesielt.

@ystre Slidre kommune skal fglge etiske retningsliner for grunnerverv som er utforma av ei
rekke statlege institusjonar. All grunneigarkontakt skal gjerast i trad med prinsippa og
verdiane som retningslinjene er utforma pa bakgrunn av.

Prinsippa tek utgangspunkt i grunnleggjande samfunnsverdiar som;
® Jikskap for lov og regelverk.
®  Openheit og erlegheit. Informasjon skal vere korrekt. Den enkelte skal gjerast kjend med sine
rettar. Vi skal sja til at alle fakta som har betydning for grunnervervet vert lagt pd bordet.
Disposisjonar ut fra taktiske omsyn skal ikkje farekoma.

e  Kommunen skal ikkje vere prisdrivande.

e Grunnerverv skal skje pd fagleg grunnlag og skal utfarast i tréd med gjeldande regelverk og pa
verdsettingsfagleg basis.

e God kommunikasjon. Vi skal gje tilstrekkeleg informasjon og sgrgje for at denne blir forstdtt.
Informasjon frG kommunen skal vere eintydig.



3. Avstding av grunn og rettar

Grunneigar kan opplev 3@ matte avsta grunn eller andre rettar til ulike offentlege fgremal
som:

e Bustadtomter, naeringstomter m.v.

® Bygging av nye eller utviding av eksisterande vegar, gangveg m.m.

e Rettar til 3 legge vatn- og avigpsleidningar i grunnen, med tilhgyrande kummar,
pumpestasjoner m.v.

e Vassdragsreguleringar.

e Ulike former for vern, som naturreservat, nasjonalparkar og
landskapsvernsomrader.

e Stigar og Igyper der det skal leggast til rette for ferdsel.

Om grunneigaren motsett seg inngrep pa sin eigedom, er prinsippet at nytta for samfunnet
ma vere stgrre enn det tapet grunneigaren lid for at inngrepet kan gjennomfgrast.

Kva meiner vi med desse ord og uttrykk?

Grunnerverv
Nar t.d. ein kommunal veg skal byggjast eller utbetrast, ma kommunen skaffe raderett over
areala som bygging eller utviding av vegen legg beslag pa. Dette er eit grunnerverv.

Avtale

Nar du som grunneigar og kommunen drgftar dykk fram til semje om kommunal overtaking
av eit areal, vert det inngatt ein avtale. Dersom avtalen regulerer alle forhold ved
grunnervervet, er det ein kigpekontrakt. Avtalen blir giennomfgrt enten som ei fradeling
eller som ei arealoverfgring dersom arealet skal leggjast til eit areal som kommunen har fra
for. Dersom det dreier seg om svaert sma areale kan arealet overfgrast ved ei
grensejustering.

Arbeidslgyve
Dette er ei avtale om at kommunen kan starte anleggsarbeidet, og at erstatninga skal
fastsetjast seinare, anten ved avtale eller skjgnn.

Ekspropriasjon

Ekspropriasjon er nar du ma gje fra deg noko av eigedomen utan at du godtek dette frivillig,
og grunnavstainga vert giennomfgrt ved tvang. Dette vil kunne skje dersom du og
kommunen ikkje lukkast i @ bli samde om ein avtale og nar lovverket opnar for
ekspropriasjon.

Skjgnn

Nar du og kommunen ikkje blir samde om erstatninga, vert denne fastsett ved skjgnn. Eit skjgnn er ei
domstolshandsaming der erstatninga vert fastsett av skignnsretten. Denne er samansett av ein
dommar og to eller fire skjgnnsmenn (lekfolk). Det vert giennomfgrt ei synfaring av eigedommen, der
skjgnnsretten vurderer verdien ut fra gjeldande erstatningsreglar. Eit alternativ til skjgnnsretten er



frivillig skipnn, som inneber at du og kommunen blir samde om a nytte ein tredjepart til a fastsetje
erstatninga ved eit grunnerverv.

Reguleringsplan

Dette er ein detaljert arealplan som syner kva dei forskjellige areala skal nyttes til. Slike planar er
vedtekne av kommunestyret. Ein reguleringsplan er som regel naudsynt for a kunne gjere vedtak om
ekspropriasjon.

Tiltreding
Nar kommunen startar opp anleggsarbeidet pa din eigedom, kallast dette tiltreding av eigedomen.

F@rehandstiltreding

Nar det er gjort vedtak om ekspropriasjon og sendt krav om skjgnn, kan kommunen sgkje
Statsforvaltaren (fylkesmannen) om a fa sette anleggsarbeidet i gang fgr erstatninga er fastsett. |
slike tilfelle kan du krevje at kommunen skal betale ein del av erstatninga som eit forelgpig oppgjer
fer arbeidet vert satt i gang.

Sakkyndig
Ein sakkyndig er ein person som har spesiell innsikt innanfor eit fagomrade. For eksempel vert
takstmenn ofte brukt som sakkyndige i spgrsmal som gjeld verdsetting av bygningar.

Reguleringsstatus pa eigedom

Kva betyr det at ein eigedom er regulert eller uregulert? Er eigedomen regulert, finst det planar og
fgringar for kva du har lov til a gjere med eigedomen. Pa planen betyr gult at dette er eit
bustadomrade, gr@nt er friomrade, medan gratt kan bety at omradet er regulert til veg eller
parkering. Kva eigedomen er regulert til har mellom anna betydning for erstatninga ved grunnerverv.

Kva er rett erstatning?

Like tilfelle skal gjevast lik erstatning. Av omsyn til likskapsprinsippet skal det ikkje ytast
vederlag til grunneigar ut over det lovbestemte gkonomiske tapet grunneigaren lid.

Ved grunnerverv skal kommunen gje erstatning for gkonomiske tap som grunneigaren lid i
samsvar med ekspropriasjonsrettsleg verdsettingsgrunnlag. Det vil seie at kommunen skal
folgje dei prinsippa og den rettspraksisen som gar fram av vederlagslova. | forhandlingane vi
gjer med grunneigar skal vi legge desse prinsippa til grunn bade nar det gjeld kva som skal
vere gjenstand for erstatning, og nar det gjeld sjglve erstatningsutmalinga. Det er berre det
gkonomiske tapet som grunneigaren lid som skal erstattast.

Vatn og avlaup (VA)
Kompensasjon ved vatn — og avlgpsleidningar er regulert i standardavtalar utforma av

Bondelaget. Grunneigaren gjev kommunen Igyve til eigedomen for a leggje vatn- og
avilgpsleidningar m.v. pa eigedomen og til 4 giennomfgre ngdvendige vedlikehalds- og
reparasjonsarbeid av VA-anlegget.

Dersom kommunen ved utbygging av VA-anlegget gydelegg privat VA-anlegg vert dette
anlegget erstatta. Dersom vi t.d. gydelegg ei privat vasskjede vert vedkomande bygning som



nyttar denne kjelda kopla til det nye kommunale VA-anlegget utan at grunneigar betaler
tilkoplingsgebyr. Arsgebyra skal betalast av alle som far levert kommunale VA-tenester.

Drensleidningar, opne drensgrgfter, vassforsyningsanlegg, gylleanlegg og vatningsanlegg
som vert paverka ved utbygging av kommunalt VA-anlegget, skal settast i same stand som
for anleggsarbeida starta. Drensgrgfter og steinsette grofter som vert paverka av anlegget
skal fgrast til samlegrgfter ut i terrenget der det er eigna avlaup. Dersom det oppstar usemje
om skadd leidningsanlegg er utbetra pa forsvarleg mate, skal fagkompetanse fra
landbruksforvaltninga i kommunen avgjere saka. Grunneigar si godkjenning av
reparasjonsarbeida fgrer ikkje til at grunneigar har teke pa seg ansvaret for framtidige
skadar, som fglgje av anleggsarbeidet.

Kummar pa dyrka mark skal plasserast pa ein slik mate at dei fgrer til minst mogleg skade for
bruken av arealet. Kummar som ikkje treng a ligge «i dagen», skal gravast ned med
overdekking pa min. 50 cm. | samband med seinare graving og inspeksjon skal kommunen
sgkje a legge arbeida utom vekstsesongen. Skadane som oppstar pa marka skal reparerast
straks.

Avlingsskade vert erstatta etter fgresegnene i standardavtalen. Det same gjeld skog og
bandlegging av areal for VA-trasé. Erstatninga vert utbetalt som ei eingongserstatning.

4. Nar kan kommunen legg leidningsnett eller giennomfare
grunnerverv pa din eigedom ?

Planlegging av tiltak skjer etter reglane i plan- og bygningslova. Kva areal kommunen skal
erverve, vil ofte vere fastlagt giennom ein reguleringsplan. Eit unntak for dette er
leidningstrasear for VA som ofte gar i uregulert LNF-omrade.

Med fa unnatak vert slike planar vedtekne av kommunestyret. Pa fgrehand vil framlegg til
plan ha vore pa hgyringsrunde, der alle interesserte skal fa hgve til 3 seie meininga si.

Etter at planen er vedteken og fristen for a klage har gatt ut, er det for seint a koma med
innvendingar mot planen. Endringar av plan ma gjerast ved ein ny planprosess, ev. ved
dispensasjon etter plan- og bygningslova.

Kommunen kan erverve grunn til ein del mindre tiltak i samband med utbetring og
vedlikehald av for eksempel kommunale vegar, utan at det er utarbeidd reguleringsplan pa
ferehand. Ogsa i slike tilfelle vil inngrepet vere vist med illustrasjonsplan eller kartskisse.

Det fyrste mgtet med grunneigar om eit inngrep

Det fgrste mgte mellom grunneigar og kommunen om ei kommunal utbygging vil variere ut
fra stgrrelsen pa prosjektet.



e QOppstart av eit planarbeid vert annonsert i lokalavisa og pa nettsida til
kommunen. Grunneigarar og naboar til eit reguleringsomrade skal varslast direkte
pa ein hensiktsmessig mate i samsvar med plan- og bygningsloven.

e Nar tiltak som gjeld fleire grunneigarar skal gjennomfgrast vil kommunen invitere
til eit orienteringsmgte om prosjektet og inngrepet. Dei grunneigarar som gnskjer
det vil fa eit eige mgte om inngrepet som er planlagd pa deira grunn.

® P3a mindre inngrep som gjeld eit fatal grunneigarar vil ein representant fra
kommunen ta direkte kontakt for a drgfte inngrepet/tiltaket.

Vidare prosess avhengig av type tiltak

® Grunneigar vert kontakta for ei synfaring eller eit mgte om det konkrete
inngrepet pa deira eigedom.

® Det vert giennomfgrd drgftingar om erstatning dersom tiltaket gjev rett til
erstatning.

e Kontrakt vert laga og skriven under.

e Tiltaket/prosjektet vert giennomfgrd.

* Nye eigedomsgrenser vert malt opp og tinglyst

e Erstatning vert betalt ut.

5. Korleis gdr kommunen fram ndr dei treng grunn fré
eigedomen din?

Grunnerverv kan i prinsippet ordnast pa tre ulike matar:
A)) Det vert oppretta ein avtale mellom grunneigar og kommune.

B ) Det vert oppretta avtale om arbeidslgyve og at erstatninga skal avgjerast ved
skjgnn (frivillig skjgn).

C) Areal og lgyve vert erverva ved ekspropriasjon og erstatninga blir fastsett ved
rettsleg skjgnn.

Tiltak pa annan manns grunn krev tilgang til areal og Igyve. Arealbruken kan vere mellombels
til anleggsomrade eller sikringssone for ei utbygging, eller den kan vera permanent til nye
anlegg. Anleggsarbeida kan ikkje starte fgr det er inngatt avtale med grunneigar eller det er
gitt ferehandslgyve for tiltaket fra Statsforvaltaren. Fglgjande figur illustrerer ulike vegar ved



kommunal erverv av eigedom:

Plan
. )
Aksepterer overtaking Aksepterer Aksepterer ikkje
av grunn og erstatning arbeidslayve, men jkkje overtaking av grunn
erstatninga
Avtale Avtale om frivillig Vedtak om
(kjgpekontrakt) skjgnn farehandslayve
| | |
Anleggsstart Anleggsstart Anleggsstart
Skjenn Vedtak om
ekspropriasjon
Skjgnn

Avtale

Dersom det gjennom tingingar vert semje mellom grunneigar og kommunen om alle sider
ved grunnavstdinga, skjer grunnervervet etter alternativ A. Avtalen inneber at du godtek at
kommunen kan sette i gang anleggsarbeidet til eit avtalt tidspunkt, og at det er semje om
kva grunneigar skal ha i erstatning. Andre forhold eller fgresetnader hgyrer ogsa med i
avtalen. Ei slik avtale blir som regel kalla ein kjgpekontrakt.

Avtale eller skjgnn?

For deg som grunneigar kan det ha sine fordelar a innga avtale om grunnervervet og
erstatninga i staden for at saka gar til skjgnn. Du vil i sa fall kunne unnga ei skjgnssak som vil
ta tid, og som mange kan oppleve som krevjande, mellom anna ved @ matte leve i uvisse om
kor stor erstatninga blir. Kommunen ynskjer at erstatningar som vert fastsett gjennom
avtale, skal vere lik den erstatninga eit eventuelt skjgnn ville ha kome fram til i same sak, og
brukar skjgnnspraksis som retningslinje i forhandlingar om erstatning med grunneigarane.

Arbeidslgyve og avtaleskjgnn

Dersom du og kommunen vert samde om sjglve avstainga, men ikkje om storleiken pa
erstatninga, kan grunnervervet skje etter alternativ B. Dette inneber at du godtek at
kommunen kan setje i gang anleggsarbeidet pa eit avtalt tidspunkt, men at erstatninga skal
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avgjerast ved skjgnn pa same maten som ved ekspropriasjon. Dette blir ofte kalla avtale om
arbeidslgyve og avtaleskjgnn.

Ekspropriasjon

Dersom du ikkje godtek sjglve avstainga og vil motsette deg at grunnervervet skjer pa den maten
kommunen har behov for, vil grunnervervet skje etter alternativ C. Kommunen vil gjere vedtak om
ekspropriasjon og erstatninga vil bli fastsett ved ekspropriasjonsskjgnn. Kommunen vil ofte bed om
ferehandslgyve fra Statsforvaltaren, slik at tiltaket kan starte opp for ekspropriasjonsskjgnnet er
gjennomfgrd.

Ekspropriasjon eller avtale om skjgnn?

Verdsettinga vert den same ved avtaleskjgnn og ekspropriasjonsskjgnn. Skilnaden mellom
dei to alternativa er seerleg kommunen si fgrebuing fgr skjgnnet. A g& til ekspropriasjon vil
kunne innebere ein meir omstendeleg prosess blant anna pa grunn av formelle krav til
varsling og krav til ekspropriasjonsvedtaket. Det kan og fgre til at kommunen ikkje kjem sa
raskt i gang med anleggsarbeidet som nar saken blir Igyst ved avtale eller avtaleskjgnn.
Dersom du meiner vilkara for ekspropriasjon ikkje er til stades, vil du kunne fa prgvd dette i
eit ekspropriasjonsskjgnn.

6. Ndr kan kommunen starte anleggsarbeidet?

Fa@r ein kan setje i gang arbeidet pa eigedommen din, ma du anten ha gjeve Igyve, eller det
ma liggje fare rettskraftig ekspropriasjonsskjgnn eller vere gjeve fgrehandslgyve fra
Statsforvaltaren. Dette gjeld likevel ikkje oppmalingsarbeid og grunnundersgking i samband
med planlegging av anlegget. Oppmalingsarbeid kan du ikkje nekte dersom du har fatt varsel
pa fgrehand — anten personleg eller ved at det er gjort kjent pa annan mate gjennom
lokalavisa, oppslag e.l. Dersom det skal gjerast grunnundersgking pa eigedomen din, skal du
fa skriftleg varsel pa fgrehand. Det er klagerett pa slike vedtak.

7. NGr far du utbetalt erstatninga?

Nar erstatninga er endeleg fastsett, anten ved skjgnn eller avtale, vil du normalt fa
sluttoppgjer nar kommunen overtek dei areala som er erverva. | avtale eller skjgnn kan det
likevel vere fastsett andre reglar for utbetaling i den konkrete saka. Ofte kan vi ikkje fastsla
eksakt kor mykje areal som vil gd med fgr anlegget er ferdig. Dersom erstatninga vert
fastsett pr. m? vil endeleg erstatningssum fyrst vil vere klart nar anleggsarbeidet er ferdig og
oppmalinga er gjort. | slike tilfelle vil det kunne ta lang tid f@r endeleg erstatning vert
fastsett. Det er vanleg at ein i mellomtida betaler ut eit fgrebels oppgjer. Du har krav pa
rente av dei pengane du har til gode dersom det tek lang tid f@r desse blir utbetalte. Kor stor
renta er vil ga fram av avtalen eller entuelt skjgnnet.
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8. Korleis blir dei nye eigedomsgrensene malte opp?

Merking og oppmaling av dei nye eigedomsgrensene skjer som regel etter at anleggsarbeidet
er ferdig. Det er kommunen som rekvirerer og tek kostnadane med oppmalinga.

9. Utbyggingsavtalar

Kommunen har over ei arrekkje nytta utbyggingsavtalar eller andre formar for
samarbeidsavtalar med utbyggarar for a avklare ansvarstilhgve ved ei utbygging mellom
utbyggar og kommunen, og for a sikre medfinansiering av utbygging og drift av felles
infrastruktur og fellesgodar. Pa bakgrunn av dei erfaringane som er gjort med
utbyggingsavtalar, har kommunestyret gjeve fglgjande rammer for framtidige utbyggings- og
samarbeidsavtalar med naeringslivet:

e Utbyggar overfgrer vederlagsfritt til kommunen grunn som i reguleringsplan
er regulert til friomrade for almen bruk (ski- og sykkel-lgyper, stiar, andre
friomrade) offentlege vegar og fortau m.v..

e Utbyggar bidreg med eit anleggsbidrag pa 950,- kr. pr. m? BRA utbygd areal til
hytte eller nzering til finansiering av utbygging av fellesgoder. Dersom
utbyggar sjglv dekker kostnaden ved utbygging av fellesgoder kan det kome til
fratrekk fra innbetalinga til kommunen.

e Kommunen blir samd med utbyggar om at utbyggar pliktar a ta inn eit tinglyst
hefte pa kvar eigedom/bueining om a betale eit arleg bidrag pa 1 000,- til
finansiering av Igypekgyring. Belgpet vert arleg indeksregulert. Inntektene
dette gir vert uavkorta nytta til drifta av sti- og lgypenettet.
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