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Forord

Statens vegvesen innlaser mellom 50 og 100 boliger hvert dr. For d skape
storre sikkerhet for at de berorte boligeierne fir en god behandling har
Statens vegvesen utarbeidet denne hindboka med retningslinjer for bolig-
innlosning.

Hindboka er utarbeidet av Plan- 0g eiendomsseksjonen i Vegdirektoratet i
samarbeid med ei referansegruppe med representanter fra Vegdirektoratet og
regionvegkontorene og Grethe Swensen fra Norsk institutt for kulturminne-
forskning. Et utkast av handboka har veert sendt pi horing til regionveg-
kontorene, Samferdselsdepartementet, Jernbaneverket 0g Regjerings-
advokaten. Utkastet er bearbeidet pd bakgrunn av innkomne horings-
uttalelser.

Vegdirektoratet, 8. juni 2007

Olav Sefteland
Vegdirektor
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1 Innledning

A innlese boliger er ikke bare et eiendomsinngrep, men ogsa et
inngrep i privatlivet til de som har sitt hjem i boligen. Ofte er det
sterke folelser knyttet til et hjem. Det & ufrivillig miste et hjem er
ofte et dramatisk inngrep bade i eiendomsretten og i folelseslivet
til de som bor der. Boliginnlesingssaker er spesielle fordi boliger
ofte representerer store verdier for boligeier. Det kan oppleves at
det er mye som stér pa spill nar en boligeiendom skal innleses.

Enkelte har en opplevelse av at de blir urimelig behandlet nar
Statens vegvesen erverver boligen. Arsaken kan veere at de ikke
har forstdelse for nedvendigheten av det tiltaket det erverves til
fordel for, at de synes erstatningen som de far er for lav og/eller at
de ikke synes de far den behandlingen de fortjener. Opplevelsen
av behandlingen vil forstdelig nok ofte veere pavirket av det rent
folelsesmessige ved & miste sitt hjem.

Statens vegvesen ensker at alle som vi erverver bolig fra skal opp-
leve at de far:

¢ en respektfull og rettferdig behandling,
¢ bistand i forbindelse med reetablering og
¢ en tilstrekkelig og rettferdig ekonomisk erstatning

I tillegg til denne handboka, vil hdndbok 218, Etiske retningslinjer
for grunnerverv, vere et viktig dokument i forbindelse med for-
beredelse og gjennomfering av boligerverv.
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2 Handbokas virkeomrade

Malgruppa for hdndboka er de i Statens vegvesen som jobber med
boliginnlesingssaker.

Handbokas virkeomrade er forst og fremst innlesing av boliger
der vilkarene for gjenerverv er oppfylt. Den gjelder bade nér inn-
losingen skjer ved ekspropriasjon og nar det inngas avtale om
innlgsingen.

Mye av innholdet vil ogsa gi veiledning der det erverves boliger
som er bebodd, men der vilkarene for gjenerverv ikke er oppfylt.

Handboka inneholder en del regler som skal folges. I tillegg gir
hédndboka en del anbefalinger. Det er en forutsetning at fravik fra
regler og anbefalinger skal ha en faglig begrunnelse.

Enkelte av reglene er gjengitt i margen pa hdndboka. Fravik fra
disse reglene skal begrunnes skriftlig og godkjennes av seksjons-
leder eller den seksjonsleder gir fullmakt.

BOLIGINNLOGSING
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3 Om erstatningsreglene

Dette er forst og fremst en handbok som sier noe om praktisk gjen-
nomfering av boliginnlesing. Den skal ikke vere en juridisk leere-
bok. Likevel er det hensiktsmessig a gi en oversikt over de retts-
reglene som gjelder for gjenervervserstatning i forbindelse med
boliginnlesing. For en mer utferlig gjennomgang av rettsreglene hen-
viser vi til juridisk litteratur om emnet, se kapittel 3.6. I handboka
er det enkelte kommentarer som beskriver hvordan rettsreglene skal
praktiseres. Disse kommentarene star med grenn skrift i teksten.

Reglene for fastsettelse av ekspropriasjonserstatning finner vi i
lov om vederlag ved oreigning (6. april nr. 17. 1984), heretter kalt
ekspropriasjonserstatningsloven.

Det framgédr av kommentarene til de etiske retningslinjene for
grunnerverv, Handbok 218, at vi skal forseke & komme fram til et
riktig erstatningsniva ut fra gjeldende regler. I minnelige forhand-
linger skal vi ikke sette fram erstatningstilbud som er lavere enn
det vi tror et skjonn ville ha kommet fram til. Dersom det er tvil
om resultatet av et eventuelt skjonn, sa skal denne tvilen komme
grunneieren til gode. Selv om denne regelen gjelder for alt grunn-
erverv som vi utferer, vil vi presisere at det er seerlig viktig & ha
oppmerksomhet pd dette i boliginnlesingssaker.

3.1 Salgsverdi, bruksverdi eller erstatning for utgifter til
attkjop (gjenervervsverdi)

En boligeier har alltid krav pa a fa erstattet salgsverdien av den
boligen som han avstar, jf § 4 i ekspropriasjonserstatningsloven.
Det er derfor alltid nedvendig & ta stilling til hva salgsverdien er.
Erstatningen skal aldri veere lavere enn salgsverdien.

Bruksverdi kan ogsa vare aktuelt  erstatte dersom den er hoyere
enn salgsverdien, jf ekspropriasjonserstatningsloven § 4. Bruks-
verdi for bolig kan bygge pa kapitaliserte utleieinntekter.

Reglene om erstatning for utgifter til gjenerverv av bolig finner vi
i ekspropriasjonserstatningsloven § 7.

! Bestemmelsen lyder slik:
Ved oreigning av eigedom som eigaren nyttar til bustad, fritidshus eller eiga verksemd, skal
vederlag for bygning eller anlegg med turvande tomt fastsetjast pd grunnlag av utgiftene til
attkjop av annan eigedom til tilsvarande bruk, si framt attkjop ma reknast som naudsynt for at
eigaren skal haldast skadelaus.

Vederlag etter attkjopsverdien kan ikkje krevjast for bygning eller anlegg som pd grunn av
elde eller etter tilstanden elles ikkje kan reknast for tenleg til framtidig bruk.

Ved fastsetjinga av vederlaget skal det gjerast fradrag for foremoner som attkjop av annan
eigedom i tilfelle ville fore med seg, ved meir moderne utstyr, lengre levetid, meir rasjonell drift,
lagare vedlikehaldskostnad eller pd annan mite.

BOLIGINNLOGSING
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Nar eieren selv bruker boligen som innleses, har han krav a fa
erstattet utgiftene i forbindelse med kjop av tilsvarende bolig,
dersom disse utgiftene er hoyere enn salgsverdien pa den boligen
som blir innlest, og dette er nodvendig for & holde eieren skadeslos.
I denne handboka bruker vi begrepet gjenervervsverdi om dette.

Kravet om at eieren skal bruke boligen, betyr at han selv bor i
boligen eller at han har sa neer tilknytning til den at det tilfreds-
stiller kravene til bruk. Det finnes flere hoyesterettsavgjorelser
som tydeliggjor at kravet til bruk skal tolkes strengt, blant annet
Sogneprestdommen (Rettstidende 1969 side 1278) og Magnussen
(Rettstidende 1971 side 516).2

Kravet om at gjenerverv skal vere nedvendig for a holde eieren
skadeslos, innebeerer blant annet at det ma vere sannsynlig at
eieren vil komme til & kjope en tilsvarende bolig. Dersom dette
ikke er tilfelle, for eksempel fordi det er overveiende sannsynlig
at eieren vil flytte til kommunal omsorgsbolig, vil en erstatning
basert pé salgs- eller bruksverdi, vere tilstrekkelig for & holde eier
skadeslos.

I visse tilfeller kan det tenkes at salgsverdien er hoyere enn gjen-
ervervsverdien. Et eksempel pa det kan vere dersom det aktuelle
gjenervervsobjekt har en mindre attraktiv beliggenhet enn belig-
genheten til boligen som innleses.

3.2 Hva er gjenervervsverdi?

Utgangspunktet for fastsettelse av gjenervervsverdien er ikke ver-
dien av den boligen som blir innlest. Det er markedsprisen pa
aktuelle erstatningsboliger som skal danne utgangspunktet for
erstatningsfastsettelsen.

?Sogneprestdommen (Rt. 1969 s. 1278): Eieren bodde ikke i boligen, men hadde planer om
a flytte dit nar han gikk av med pensjon om 7 — 8 ar. Hoyesterett fant at det i denne saken
ikke var tilstrekkelige grunner til & utmadle erstatning basert pa gjenervervsverdi.
Magnussen (Rt 1971 s 516): Eieren krevde erstatning basert pa gjenervervsverdi for en
tomannsbolig. Hoyesterett kom fram til at han bare hadde krav pa gjenervervsverdi for den
delen av boligen som han brukte selv. At 2. etasje var ment som bolig for datteren nar hun
giftet seg var ikke tilstrekkelig grunnlag for gjenervervsverdi for den delen av huset.



Erstatningsboligen skal veere en bolig som har en tilsvarende bo-
funksjon og bokvalitet (tilsvarende bruk, jf ekspropriasjonserstat-
ningsloven § 4) som den som blir innlest. Med bofunksjon menes
at boligen har et tilsvarende bruksomrade og de samme funksjoner
som den gamle. Bokvalitet er et delvis overlappende begrep, men
det understreker at standarden pa den nye boligen ikke skal vere
dérligere enn standarden pa den gamle.

Dersom innlesingsobjektet er en enebolig med hage, vil gjener-
vervsverdien som regel vere kostnaden ved a anskaffe en tilsvar-
ende enebolig. Dersom det er en halvpart av en tomannsbolig som
erverves, vil utgangspunktet for gjenervervsverdien vere en til-
svarende leilighet i en tomannsbolig eller et rekkehus. Hva som
skal veere relevante gjenervervsobjekt ma vurderes konkret i den
enkelte sak.

Nar erstatningen utmales etter gjenervervsverdiprinsippet, skal
utgifter som er nedvendig i forbindelse med reetablering veere
inkludert.

Dokumentavgift og tinglysingsgebyr er slike utgifter. Dersom
bygging av ny bolig legges til grunn, skal det ikke tas med doku-
mentavgift for annet enn eventuelt tomtekostnader. I visse tilfeller,
f eks ved erverv av borettslagsleilighet, vil det ikke palepe doku-
mentavgift. I sistnevnte tilfelle vil det kunne vere andre gebyr
som mad inkluderes.

Andre gebyr og avgifter som kan veere aktuelle a ta i betraktning,
er byggesaksgebyr, tilkoplingsavgifter, kostnader i forbindelse
med kart- og delingsforretning, gebyr for tinglysing av panteobliga-
sjoner og lignende.

Flytteutgifter skal inkluderes i erstatningen. Det skal forutsettes
at flyttebyraet gjor alt, bade nedpakking, flytting og utpakking.
Priser pd hva flytting koster ber innhentes fra aktuelle flyttebyra-
er og legges til grunn. Dersom flytteforsikring ikke er inkludert i
vedkommendes bolig- og innboforsikring, dekkes av flyttebyraet
eller pd annen mate er dekket, skal dette ogséd inkluderes.

Ved kjop av brukt bolig ber det erstattes utgifter til tilpassing. En ma
kunne regne med at det meste av inventar kan flyttes og brukes i den
nye boligen, men at det md aksepteres at det blir behov for visse

BOLIGINNLOGSING
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tilpassinger. Eksempel pa slike utgifter er nye gardiner, enkelte
nye mobler, tilkobling til bredband og kabel-tv/parabolantenne
og eventuelt annet som kan vare nedvendig for & fa en tilsvar-
ende bolig.

Kostnader ved opparbeidelse av tomt og visse kostnader ved
opparbeidelse av hage, vil vere aktuelt & erstatte nar erstatningen
baseres pa nybygg. Ndr erstatningen baseres pa & kjope brukt
bolig, ma vi forutsette at hagen er ferdig opparbeidet dersom ikke
seerlige forhold tilsier noe annet. For gvrig er kravet til hva som er
“turvande tomt” omtalt bade i juridisk teori og i rettspraksis.

3.3 Nybygg eller brukt bolig

Pa steder der det er et tilstrekkelig tilbud av boliger i markedet,
kan gjenervervserstatningen baseres pa kostnaden ved a kjope en
brukt bolig som har en tilsvarende bofunksjon og bokvalitet som
den som blir innlest. Pa steder der det er liten omsetning av tilsvar-
ende boliger eller steder der kostnaden ved & bygge nytt er min-
dre enn kostnaden ved a kjope en tilsvarende brukt bolig, kan det
vere nodvendig & basere erstatningen pd kostnaden ved & bygge
en ny bolig.

Om nybygg skal aksepteres som utgangspunkt for gjenervervs-
erstatningen, vil ofte henge sammen med hvor stort omrade som
kan regnes med i reetableringsomrddet. Det avgjorende er om det
er mulig & holde boligeier skadesles ved a kjope en brukt bolig i
markedet innenfor det som kan defineres som reetableringsomra-
det. Dette skal vare en eiendom som er tilsvarende den boligen
som avstds. Den ma fylle den bofunksjon og ha en tilsvarende
bokvalitet som den gamle boligen.

I skjonnssaker og i saker for Hoyesterett er det en god del eksempler
pa at rettspraksis er relativt streng sett med boligeieres oyne nar
det gjelder gjenervervserstatning.

Vi vil papeke at det skal brukes fornuftig skjenn og utvises en viss
porsjon romslighet i slike saker. Av og til kan det veere spesielle
behov som tilsier at reetablering bor skje innenfor et mer avgren-
set omrade enn det som normalt ville ha veert reetableringsom-
radet. Slike behov kan for eksempel vaere utlest av helsemessige
arsaker som gjor at det er viktig & bo i neerheten av familie eller i



nerheten av sentra og/eller servicetilbud. Hensynet til barns behov
for stabilt oppvekstmiljo kan ogsa vektlegges.

Nar erstatningsfastsettelsen baseres pa at det skal bygges nytt,
er det viktig med god dokumentasjon pa hva aktuelle tomter vil
koste, opparbeidelseskostnad og byggekostnad.

Det er viktig a veere klar over at det sjelden er aktuelt & legge til
grunn at det skal bygges en helt lik bolig som den som innleses.
Ofte er det slik at en ny bolig vil ha bedre funskjonelle losninger
enn den gamle og at den nye boligen kan ha et mindre areal enn
den gamle men likevel oppfylle kravet til tilsvarende bofunksjon
og bokvalitet. Se omtalen av dette i kapittel 4.6.2.

Nar erstatningsfastsettelsen baseres pa at det er mulig a kjope en
brukt bolig, er det viktig & ha dokumentasjon pé at det er eller
vil veere boliger til salgs som tilfredsstiller kravet til tilsvarende
bofunksjon og bokvalitet, og som ligger innenfor det aktuelle re-
etableringsomradet, jf kapittel 3.5. Oversikt over solgte boliger og
boliger som er lagt ut for salg i omradet, vil veere en forutsetning
for & kunne fastsette riktig erstatning.

Selv med et godt fungerende boligmarked med mange boliger til
salgs innenfor et avgrenset omrade, vil det sjelden veere salgs-
objekt som eksakt tilfredsstiller begrepet tilsvarende bolig. Det vil
vere vanskelig & finne noe som er “akkurat passe”. For & finne
en erstatningsbolig som tilfredsstiller tilsvarende bofunksjon og
bokvalitet som den gamle, vil en i praksis vere nedt til & se etter
en bolig som er minst like god. En ma som regel ta utgangspunkt
i at en erstatningsbolig har noe bedre standard, noe storre areal
og/eller at den pd andre mater vil veere noe bedre enn den gamle
boligen. Dette ma legges til grunn ved erstatningsfastsettelsen.

I tilfeller der det kan ta lang tid fra fastsettelse av erstatningen og
til det foretas kjop av ny bolig, méd en vurdere om prisstigningen
i det aktuelle tidsrommet og omréadet har virkning for erstatningen.
For a eliminere denne usikkerheten kan det veere aktuelt & garan-
tere en minimumserstatning og utsette endelig erstatningsfast-
settelse til senere forhandlinger eller skjonn etter at ny bolig er
ervervet.

BOLIGINNLOSING
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3.4 Fradrag for fordeler

Béde ndr erstatningen baseres pa nybygg og nar den baseres pa a
kjope en tilsvarende brukt bolig kan det vaere grunnlag for & gjore
fradrag dersom den nye boligen innebzerer fordeler i forhold til
den gamle. Eksempel pé slike fordeler kan vere standardeking
og at utgifter til vedlikehold blir mindre for den nye boligen enn
det var for den gamle. Det skal imidlertid ikke gjores fradrag fordi
den nye boligen har en hoyere verdi enn den gamle, dersom det
ikke gir seg slike utslag som her er nevnt.

Ut fra skjonnspraksis kan det virke som om skjennsrettene er for-
siktige med a bruke fradragsregelen. En tilsvarende forsiktighet
skal vi ogsé legge til grunn i minnelige forhandlinger.

Nér gjenervervserstatningen baseres pa a kjope brukt bolig i marke-
det, bor det som en hovedregel ikke gjores fradrag for fordeler.
Vi vet sjelden hva som blir gjenervervsobjektet. I slike tilfelle kan
fradrag bare brukes der en med sikkerhet kan si at gjenervervs-
objektene som legges til grunn for erstatningen, har en bedre stan-
dard og/eller funksjonalitet enn boligen som innleses, og dette
gir seg utslag i mindre framtidige drifts- og vedlikeholdsutgifter.
Eksempel pé dette kan veere sparte fyringsutgifter fordi ny bolig
er bedre isolert enn den gamle boligen.

3.5 Reetableringsomradet

Et sentralt spersmadl i forbindelse med fastsettelse av erstatning,
er a definere hva som er reetableringsomrddet. Det er ikke slik
at vedkommende boligeier har krav pd en ny bolig i umiddelbar
nerhet av den boligen som blir innlest. Det er imidlertid fa av-
gjorelser som direkte omhandler den geografiske utstrekningen
pa reetableringsomradet. I RG 1996 s. 521 kom lagmannsretten til
at boligeier matte tale a flytte til et annet strok forutsatt at det var
et likeverdig strok og at det tilherte det samme distriktet. Det ble
lagt til grunn et reetableringsomrade innenfor en radius pa 10 km
fra den innleste boligen. I RG 1999 s. 532 ble det lagt til grunn en
snevrere geografiske utstrekning pa reetableringsomradet. Jern-
baneverket, som var ekspropriant, hadde lagt fram en oversikt
over aktuelle brukte boliger for salg innenfor en radius pa 10 km.
Lagmannsretten konkluderte med at en del av eiendommene la
for langt fra ekspropriatenes tidligere boliger.



3.6 Litteratur om boligekspropriasjon

For en mer utferlig framstilling av rettsregelene om erstatning for
boligeiendommer, se Ekspropriasjonserstatningsloven, kommentar-
utgave av Bjorn Stordrange og Ove Chr. Lyngholt (3. utgave 2000)
og Boligekspropriasjon av Helge Jakob Kolrud (1988). I et notat
Gjenanskaffelse av bolig (brukt/ny) datert 4. september 2002 har
Britt Rusten en gjennomgang av teori og rettspraksis for om det
er nybygg eller kjop av brukt bolig som skal legges til grunn for
erstatningen. Dokumentet finnes i Statens vegvesens dokument-
samling for grunnerverv.
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4 Gjennomfaring av boliginnlgsing 19

Offentlig grunnerverv er sveert regelstyrt. Regelverket har blant
annet som formal & sikre de berorte en god behandling. Til tross
for et omfattende regelverk er det grunneiere som feler at de far
en darlig behandling av det offentlige. For & gjennomfore et godt
grunnerverv er det derfor viktig & legge vekt pa:

* hoflig, forstaelsesfull og saklig behandling

* innlevelse i vedkommende grunneiers situasjon

* Jdsette av tid til bade a forklare og lytte

* 4 hjelpe vedkommende gjennom prosessen

¢ 4 tilby bistand i forbindelse med reetablering

4.1 Plan for ervervet

For a sikre en forutsigbar prosess og en god gjennomfering, skal
det lages en plan for gjennomfering av boliginnlesing. Dette kravet
gjelder uansett om det skal innleses en eller mange boliger i for-
bindelse med et vegprosjekt.

Planen skal alltid inneholde:
¢ en framdriftsplan for gjennomfering som inneholder informa-
sjon om
- forberedelse til og gjennomfering av forhandlinger
- nar det eventuelt ma fattes vedtak om ekspropriasjon
- forberedelse til og gjennomfering av ekspropriasjonen
- tidspunkt for tiltredelse
* hvordan det skal gis informasjon om tiltaket og ervervet
* hva som skal skje med boligen etter at den er ervervet
¢ hvordan grunnervervet skal organiseres internt (jf kapittel

4.2)

Planen skal vaere et offentlig dokument og skal lages i en enkel og
kortfattet form.

Kravet om plan for gjennomfering av boliginnlesing er selvfelge-
lig ikke til hinder for & saksbehandle eventuelle foresporsler om
kjop av boliger, for eksempel i framtidig veglinje.

4.2 Opprettelse av boliginnlgsingsteam og hovedkontaktperson
I alle vegprosjekt der det skal innleses boliger, skal det opprettes
et team pa minst to personer som har grunnervervsfaglig bak-
grunn.

Det skal lages en
plan for gjennom-
foring av ervervet

Ved innlpsing av
boliger skal det
opprettes et "bolig-
innlesingsteam”
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Vi skal veere
positive dersom
boligeier onsker d
forholde seg til
en annen saks-
behandler

Formalet med et slike team er & ha sterre sikkerhet for at spers-
mal i forbindelse med grunnervervet, far riktig vurderinger og at
boligeierne far behandling i henhold til disse retningslinjene. Alle
sporsmal av viktighet skal diskuteres i teamet, og eventuell uenig-
het skal legges fram for seksjonslederen for eiendomsseksjonen,
eventuelt den som seksjonslederen peker ut.

Selv om det opprettes slike team, er det viktig at vedkommende
boligeier har en hovedkontaktperson a forholde seg til under hele
prosessen.

Dersom vedkommende boligeier, for eksempel pa grunn av dar-
lig personkjemi, ensker en annen hovedkontakt i forbindelse med
grunnervervet, skal vi vaere positive til det. Nar vi har etablert et
boliginnlesingsteam, vil det vere enklere & oppfylle slike onsker.

4.3 Informasjon

Informasjon til berorte er en viktig del av planprosessen og grunn-
ervervet. Det er helt avgjorende for gjennomferingen av et godt
grunnerverv at det gis god informasjon. Se mer om dette i Statens
vegvesens etiske retningslinjer for grunnerverv, spesielt retnings-
linje 2 punkt 4 med kommentarer.

Det er ikke mulig & gi en detaljert generell anvising pa hva som
er et riktig informasjonsopplegg i en boliginnlesingssak. Det skal
derfor foretas en neye vurdering og lages en egen plan for infor-
masjon for hvert enkelt prosjekt, jf kapittel 4.1. Planen skal inne-
holde prinsipper for nar det skal gis informasjon, hva det skal
informeres om, pa hvilken mate det skal informeres og hvem som
har ansvaret. Behovet for revisjon av planen skal vurderes fortlop-
ende, minimum to ganger hvert ar.

I forbindelse med avklaring av vegtrasé i kommune(del)plan er
det ikke krav om at bererte grunneiere skal varsles. Kravene i
plan- og bygningslovens § 20-5 er at utkast til kommuneplan skal
gjores kjent pa en hensiktsmessig mate, og at offentlige organer
og andre organisasjoner som har serlig interesser i planarbeidet
skal fa planen tilsendt til uttalelse for planen behandles i kom-
munestyret.

Om de boligeiere som blir berert av ulike forslag til vegtrasé i
forbindelse med traseavklaring skal varsles serskilt ma vurderes



i fra sak til sak. At dette er et sd alvorlig inngrep som det er, taler
for at den enkelte som blir berert av en mulig trase far et seerskilt
varsel om dette. Men pa den annen side vil det vaere mange som
blir berort av potensielle traséforslag, som likevel ikke vil bli be-
rort av det endelige traseforslaget som legges fram for kommune-
styret til avgjorelse. A varsle alle som er potensielt bererte, vil
derfor kunne skape mange unedige bekymringer som kan unngas
dersom en venter til traseavklaringen har kommet lengre. Anbefa-
lingen her er derfor & vente med direkte varsel til berorte bolig-
eiere til kommune(del)planen sendes pa hering, safremt det ikke
er spesielle grunner til & gi informasjon tidligere.

Nar kommune(del)planen bekjentgjores og sendes pa hering til
offentlige organer og private organisasjoner, skal de bererte bolig-
eiere fa skriftlig varsel om folgene av planen, hvilke rettigheter de
har og om videre framdrift for planarbeidet og sannsynlig tids-
punkt for gjennomfering.

Tilsvarende skal de berorte boligeiere varsles direkte nar arbeidet
med a utarbeide reguleringsplan startes opp. Alle bererte grunn-
eierne, herunder ogsé berorte boligeiere, skal varsles skriftlig nar
planen er vedtatt, jf § 27-2 i plan og bygningsloven. Nar det er
klart at boliger skal innleses, skal dette formidles til de berorte pa
en klar og utvetydig mate selv om det ikke foreligger bevilgninger
til det aktuelle prosjektet og det derfor kan ta tid for grunnerver-
vet kan gjennomferes. I tillegg til informasjon om planen og dens
konsekvenser skal det gis opplysninger om klageadgang.

Informasjonen til de bergrte skal inneholde opplysninger om selve
prosjektet, om regelverket og om prosessen og framdriften. Det
skal legges vekt pa & gi klar, entydig, forstdelig, hoflig og korrekt
informasjon. Hva det skal informeres om og pa hvilken mate det
skal informeres, méa vurderes i hvert enkelt tilfelle. Ansvaret for
a gi informasjon til berorte grunneiere ligger hos grunnerverver,
men informasjonsmedarbeidere bor sperres om rad, serlig nar det
gjelder forhold til media og ndr generelt informasjonsmateriell skal
utarbeides.

Dersom det arrangeres informasjonsmeter i planfasen bor det gis
informasjon om grunnervervet pa disse motene. Informasjonen
ber gis av den som er ansvarlig for grunnervervet.

BOLIGINNLOSING
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Det skal settes
av to dr til
ervervet

4.4 Behandling av boligeiere

Offentlig grunnerverv handler ikke bare om paragrafer, kroner og
gjennomfering. Det handler ogsa om 4 ta vare pa menneskene som
blir berort. En forutsetning for 8 kunne gjore det, er & ha respekt
for de berorte og forstéelse for hvordan de opplever situasjonen.

En eventuell uvilje mot & samarbeide fra boligeiers side er ikke
unaturlig. En boliginnlesing er tross alt et tvangsmessig inngrep
som betyr svert mye for de aller fleste, bdde folelsesmessig, prak-
tisk og ekonomisk. Det er altsa ikke boligeier som skal sta med
lua i hdnda. Som grunnerverver i en offentlig etat, har vi et seerlig
ansvar for a ivareta boligeiers interesser, jf de etiske retningslinjer
for grunnerverv.

4.4.1 Det skal settes av minimum to ar til gjennomfering av en
boliginnlesing

A ha tilstrekkelig god tid til gjennomfering bidrar til en god pro-
sess bade for Statens vegvesen og for vedkommende boligeier.
Som en regel skal det settes av minimum to ar fra det tidspunktet
da Statens vegvesen starter opp reelle forhandlinger og til forut-
satt tiltredelsestidspunkt. Darlig tid bidrar til dérlig prosess for
Statens vegvesen og vedkommende boligeier og er ikke aksept-
abelt. Dette er selvfolgelig ikke til hinder for at ervervet kan gjen-
nomfores pa kortere tid.

4.4.2 Vi skal vise respekt for vedkommende person og hans
eiendom

Vi skal vere hoflige i var framferd nar vi er i kontakt med grunn-
eiere. Vi skal vise respekt for vedkommendes privatliv og ved-
kommendes eiendom. Vi mé vokte oss for & gi negative karak-
teristikker av personer, bolig eller ovrig eiendom. Trusler herer
selvfolgelig ikke med i en grunnervervsprosess. Befaringer og under-
sokelser pa eiendommen skal alltid varsles pa forhand og skje etter
samtykke fra vedkommende eier.

Vi skal respektere at enkelte har andre holdninger og verdier enn
oss selv. Vi trenger ikke & vaere enige i alt, men vi skal ta oss tid
til & lytte til synspunkter og motforestillinger. Vi skal lytte uten a
avbryte eller & argumentere i mot. Vi skal respektere at det er uenig-
het om nytten av tiltaket som det erverves til fordel for.

A stille oppklarende eller oppfelgende sporsmaél er en form for aktiv
lytting som innbyr til tillit, avklarer misforstaelser og fremmer



forstaelse som bidrar til & finne losninger. Og nar vi tar oss tid til
a lytte, vil det veere enklere a fa folk til & lytte til oss.

Det er vanskelig a sette seg inn i hvordan den enkelte opplever
situasjonen. Det er enkelt a identifisere seg med det aktuelle ut-
byggingsprosjektet og a skape avstand til de som rammes. Det er
likevel viktig for et godt resultat av grunnervervet at vi forseker a
sette oss inn i hvordan vedkommende boligeier opplever situasjonen
slik at vi kan ivareta bade Statens vegvesens og den enkeltes inter-
esser.

4.4.3 Det skal legges vekt pa likebehandling

Likebehandling betyr ikke at alle skal behandles pa samme mate,
men at alle reelt sett far like gode mulighet til & ivareta sine inter-
esser. Likebehandling er at alle far en rettferdig behandling i for-
hold til regelverket og i forhold til hvordan andre i en tilsvarende
situasjon blir behandlet.

Likebehandling er ikke bare viktig i ett og samme prosjekt, men
ogsa generelt i distriktet, regionen og landet for ovrig. Med dagens
muligheter til & framskaffe informasjon ma vi forvente at det blir
mer vanlig &8 sammenligne seg med andre i tilsvarende situasjon.

4.4.4 Vi skal sette av tid til moter og befaringer

Vi skal sette av tid til befaringer og personlige mater. Formalet

med slike moter skal veere:

- A gi relevant informasjon om grunnervervet og det tiltaket det
erverves til fordel for.

- Grunneier skal gi informasjon om hvordan han opplever situa-
sjonen, hvilke behov han har og hvilke krav og ensker som han
vil fremme

- Abygge en likeverdig situasjon som utvikler tillit og gjensidig
forstaelse mellom boligeier og Statens vegvesen.

- Fa informasjon om eiendommen som skal erverves.

Den aktuelle eiendommen skal befares av vedkommende grunn-
erverver som grunnlag for egne vurderinger av tilstand pé bolig
og erstatningens storrelse. Slik befaring skal alltid skje for det gis
konkrete erstatningstilbud.

Nar vi meter boligeieren skal vi vere godt forberedt. Vi skal sa
langt som mulig ha innhentet tilgjengelig informasjon om eien-
dommen og eierforholdene. I tillegg ber vi ha god kunnskap om
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vegprosjektet boligen skal innleses til fordel for. Men vi skal ogsa
vere dpne for motforestillinger, ny faktisk informasjon og nye
synspunkt fra boligeierens side. Til vért ferste mete med vedkomm-
ende bor vi i s liten grad som mulig ha bestemte oppfatninger
om erstatningens storrelse.

Husk at en stor del av kommunikasjonen er “ikkeverbal”. Vi skal
vere bevisst vart kroppssprak under moter og forhandlinger med
boligeier. Et fast hdndtrykk, et vennlig smil og normal eyekontakt
kan veere en forutsetning for 4 oppna tillit.

Befaringer og personlige mater skal skje i likeverdige former. Vi
bor derfor ikke veere representert med advokat. Vi ber ikke stille
med store delegasjoner i forhandlinger og personlige meoter. En
eller to personer som representerer Statens vegvesen vil som regel
vere nok. Personlige mater bor skje i hjemmet hvis ikke vedkomm-
ende onsker noe annet, jf etiske retningslinjer for grunnerverv. Et
uformelt preg over slike mater vil ofte veere tillitskapende. Det
bor derfor settes av tid til en prat over en kaffekopp dersom det
inviteres til det.

4.4.5 Vi skal vere ®rlige

Er det ting vi ikke vet, enten det gjelder prosjektet, regelverket
eller annet, skal vi veere apne om det. Lite er mer egnet til & skape
mistillit enn & bli avslert i userlighet. Dersom vi er usikre pa fakta
eller ikke vet svaret pa de spersmal som blir stilt, skal vi innremme
at vi er usikre og si at vi skal underseke og komme tilbake med et
svar senere. Vi skal ikke fordekke eller vri pa fakta for & komme
fram til en avtale.

4.4.6 Vi skal gi ekstra oppmerksombhet i boliginnlesingssaker
De som star i fare for & fa innlest sin bolig ber ha felelsen av at de
er i en sarstilling og at de far ekstra oppmerksomhet av Statens
vegvesen. Dette gjelder bade for, under og etter grunnervervet.
Dette kan veere i form av serskilt informasjon om prosjektet, til-
bud om omvising pa anlegget, bevertning i forbindelse med meoter
og forhandlinger, blomster i forbindelse med kontraktsinngédelse
og /eller overtakelse. At de blir spesielt invitert til vegapningen
bor veere en selvfelge dersom omstendighetene ellers ligger til
rette for det. Saksbehandling i boliginnlesingssaker skal generelt
ha hey prioritet, og det skal vare enkelt for boligeier & komme i
kontakt med hovedkontaktpersonen. Henvendelser i forbindelse



med boliginnlesing skal ha hey prioritet, og spersmal skal besvares
sa raskt som mulig.

4.5 Forhandlinger og skjenn

Det er viktig 4 ikke legge unedig press pa boligeier i forhand-
lingene. Taktiske disposisjoner skal unngés. Eksempler pa slike
taktiske disposisjoner er & ga ut med et lavt utgangstilbud for & ha
noe & ga pa i de videre forhandlinger eller & legge press pa bolig-
eier i form av korte svarfrister pa forhandlingsutspill fra Statens
vegvesen. Boligeier skal f god tid til & vurdere tilbud fra Statens
vegvesen, slik at han alltid skal ha anledning til a rddfere seg med
andre. Som eksempel bor det ikke framsettes nye erstatningstil-
bud rett for eller under hovedforhandlinger i et ekspropriasjons-
skjonn.

Forhandlinger skal gjennomferes pa boligeierens “arena”, even-
tuelt pa noytral grunn. Med boligeierens “arena” menes hjemme
hos denne eller hos de som eventuelt representerer han. Forhand-
linger skal ikke fores i Statens vegvesens lokaler, med mindre helt
spesielle grunner tilsier det.

Vi skal stille oppfelgingsspersmal til vedkommende, slik at vi er
sikker pa at han har forstatt det vi har informert om og at det er
en felles forstaelse av hva det er enighet om. Like viktig er det &
ha en felles forstaelse om hva det er uenighet om. Vi ber skrive
referat fra moter og telefonsamtaler som redegjor for hva det er
blitt informert om, hva det er enighet om og hva det er uenighet
om. Vi skal sende slike referater til eier, slik at han kan reagere
dersom han har en annen forstaelse.

Det skal legges vekt pa a forklare de reglene som gjelder for
ekspropriasjon og fastsettelse av erstatningen. Det skal opplyses
om klageadgang for de ulike trinn i prosessen. I en del tilfeller ber
det ogsa opplyses om begrensninger i klagemulighetene fordi det
ikke er klageadgang eller fordi fristen for klage har utlept.

Det er lov & veere kreativ i valg av lesninger sa lenge det ikke er
i strid med vare fullmakter. I samarbeid med boligeier kan det
vere mulig & finne utradisjonelle losninger som kan veere til for-
del for alle parter.

BOLIGINNLO@SING
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Vi skal dekke nod-
vendige utgifter til
advokat bide ved
ekspropriasjon og
minnelige forhand-
linger

4.6 Bistand

Offentlig grunnerverv er styrt av et omfattende og komplisert regel-
verk. Det & fa innlest sin bolig innebaerer at en ma ta stilling til og
ordne opp i bade formelle og praktiske spersmal. Det er natur-
lig at boligeier har behov for hjelp til en god del av dette.

4.6.1 Advokat

Vi skal alltid akseptere & dekke nodvendige utgifter til bruk av advokat
i minnelige forhandlinger om innlesing av boligeiendommer. Vi
kan ikke forvente at boligeier har kjennskap til eller forutsetnin-
ger for & forstd de erstatningsrettslige reglene som gjelder. Vi kan
heller ikke forvente at han skal stole pa Statens vegvesens infor-
masjon og radgiving pa dette omradet.

Advokatbistand i forbindelse med forhandlinger og nedvendig
forberedelse til disse, skal dekkes fullt ut i samsvar med prinsipp-
ene i § 54 i skjennsprosessloven. Dersom det er flere boliger som
skal innleses i samme prosjekt, og en ensker & begrense antall
advokater for a holde utgiftene nede, sd md skjennslovens § 54
andre ledd paberopes snarest mulig.

Vi skal aktivt informere vedkommende om Statens vegvesens policy
pa dette omradet. Dersom boligeier er avventende til & engasjere
advokat, skal han oppfordres til a gjore det.

For at boligeier skal ha trygghet for hva som menes med noedven-
dige utgifter, bor det, for forhandlingene starter, klargjores hva
som menes med dette, og det ber inngas en skriftlig avtale om at
Statens vegvesen dekker utgiftene. Eksempel pa slik avtale finnes
i vedlegg til handboka pa side 39.

4.6.2 Taksering og bruk av takstmann

Salgsverdien eller markedsverdien danner en nedre grense for
hva en boligeier har krav pa & fa erstattet ved innlesing, jf kapit-
tel 3.1. Selv om utgiftene til gjenerverv som regel vil veere hoyere
enn salgsverdien pa den boligen som avstds, bor antatt salgsverdi
likevel alltid kartlegges for & klargjore den nedre grensen for er-
statningen.

I tillegg til salgsverdien er det i boliginnlgsingssaker vanlig at
en takst ogsa inneholder en teknisk verdi. En vanlig forstaelse
av teknisk verdi er at den angir markedsverdien av tomten pluss



kostnaden ved & bygge en tilsvarende bygning. I den tekniske
verdien gjores det fradrag for verdiforringelse som felge av vedlike-
holdsmangler, gjenstaende arbeid og teknisk foreldelse. Det er
imidlertid sveert sjelden at de fradrag som gjeres ved fastsettelse
av teknisk verdi tilsvarer de fordelsfradrag som er hjemlet i eks-
propriasjonserstatningslovens § 7 tredje ledd, jf kapittel 3.4.

Teknisk verdi har liten nytte i de aller fleste saker. Er det pa for-
héand klart at erstatningen skal basere seg pa kostnaden ved a kjope
en brukt bolig i markedet, har det liten hensikt & kartlegge den
tekniske verdien pa den boligen som blir innlest. Dersom dette like-
vel blir gjort, ber det legges vekt pa a forklare boligeieren at det
ikke er denne takstverdien som danner utgangspunktet for erstat-
ningen, men at det er verdien pa aktuelle brukte boliger innenfor
reetableringsomrddet som danner dette utgangspunktet.

Ogsa der det forutsettes at erstatningen skal baseres pa kostnaden
ved a bygge nytt har teknisk verdi klare begrensninger. Det er
viktig & veere klar over at erstatningen ikke nedvendigvis skal
baseres pa en identisk bygning. Dersom det kan antas at den nye
boligen vil fa bedre funksjonelle lasninger, kan det godt tenkes at
utgangspunktet for erstatningen er en bolig med et mindre areal
enn den som blir innlest. I stedet for teknisk verdi ber en heller
dokumentere kostnadene ved 4 bygge ny bolig.

Dersom teknisk verdi av boligen skal takseres, sa bor takstmannen
ha bygningsteknisk bakgrunn. Definisjon av teknisk verdi ber sta
i den ferdige taksten.

I boliginnlesingssaker har det ofte veert vanlig at partene enga-
sjerer hver sin takstmann. Ofte vil takstene sprike slik at ekspro-
priantens takst er lavest og boligeiers takst er hoyest. Dette har
vist seg & gi grunnlag for konflikter. Valg av takstmann ber gjores
i samarbeid med boligeier. Dersom en ikke klarer & bli enig om
felles takstmann, ber en tilstrebe at takstmennene samarbeider og
avleverer en felles takst de er enige om. I bestillingen skal takst-
mannen fa et klart mandat for takseringen der vi blant annet ber
om en redegjorelse for hvordan en har kommet fram til verdiene i
taksten. Det skal stilles krav om dokumentasjon av omsetning av
sammenlignbare eiendommer i omradet.

Taksten skal Statens vegvesen betale.
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4.6.3 Erstatningsbolig og erstatningstomt

Statens vegvesen har ingen lovpélagt plikt til & tilby erstatnings-
boliger eller byggeklare tomter slik kommunen har, jf § 44 i plan-
og bygningsloven.’ Vi ber likevel, der det er nedvendig, medvirke
til at de berorte far seg et nytt permanent bosted.

Dersom vedkommende boligeier ensker det, ber vi medvirke til
a fa klarlagt med vedkommende kommune om det er aktuelle tomter i
nerheten. Dette bor vi gjore uavhengig av hvilket grunnlag erstat-
ningen skal baseres pa — nybygg, brukt bolig, salgs- eller bruks-
verdi. Statens vegvesen ber ogsd bidra til at eventuelle aktuelle
uregulerte tomter blir ferdig regulert. Dette ber selvfolgelig skje
pa et sa tidlig stadium i prosessen som mulig. Det presiseres at det
uansett ma foretas en vurdering av om erstatningen skal baseres
pa kjop av brukt bolig eller nybygg, jf kapittel 3.3.

I prosjekter der det innleses mange boliger, kan det vaere aktuelt
for Statens vegvesen a kjope opp tomter som kan tilbys som er-
statningstomter. Det kan ogséd veere aktuelt & bygge boliger som
tilbys som erstatningsboliger slik det blant annet ble gjort av Luft-
fartsverket i forbindelse med grunnervervet til ny hovedflyplass
pa Gardermoen.

Dersom beboere i hus som innleses ikke har klart a skaffe seg tak
over hodet, er det uansett ikke aktuelt a sette folk pa gaten. I slike
tilfeller ma Statens vegvesen skaffe tilbud om midlertidig husrom
til de det gjelder pa lik linje med kommunens plikt etter plan- og
bygningsloven § 44.

4.6.4 Bistand i forbindelse med bygging eller kjop av bolig

A kjope en bolig er for de fleste ikke et dagligdags gjeremal. Det
handler som regel om mye penger for privatpersoner. I tider med
opphetet boligmarked ma det tas raske beslutninger om budgiv-
ning. At mange synes dette er vanskelig, skal vi ha forstaelse for.

I enkelte tilfeller kan det veere hensiktsmessig for boligeier/kjoper a ha

noen 4 radfere seg med. Dette bor vi veere positive til slik at boligeier

far dekket kostnaden til ekstern profesjonell hjelp. Dette kan vaere

* bygningskyndige som kan vere med & vurdere tilstanden pa
aktuelle kjopsobjekt

* meglere eller andre som kan gi rdd og eventuelt vere kontakt-
personer i forbindelse med budgivning

*Bestemmelsen lyder slik:

Nir kommunen har foretatt ekspropriasjon av grunn bebygget med bolighus, bor huseieren sd
vidt mulig gis hove til d overta en annen boligtomt i naerheten. Det samme gjelder for alle
huseiere i fornyelsesomrdider. Kommunen skaffer midlertidig husrom til den som blir uten bolig
som folge av ekspropriasjon etter denne loven.



¢ bistand i kontakt mot kommunen i forbindelse med bygge-
soknad og lignende

e radgivning i forbindelse med valg og oppfelging av entre-
prener til bygging av nytt hus

Vi presiserer at Statens vegvesens egne saksbehandlere ikke bor
yte slik bistand.

4.6.5 Flytting av hus

Flytting av hus er blitt mer og mer vanlig. Dette kan veere et godt
alternativ bade for Statens vegvesen og for vedkommende bolig-
eier dersom forholdene ellers ligger til rette for det. Forutsetnin-
gen er at det finnes aktuelle erstatningstomter i neerheten og at det
ikke er slike hinder i vegen (broer, underganger o. 1.) som umulig-
gjor transporten. I tilfeller der boligeieren ensker husflytting som
en losning, bar Statens vegvesen hjelpe til med & finne og & skaffe
aktuelle erstatningstomter i neerheten, jf kapittel 4.6.3.

Av og til kan det veere aktuelt & basere erstatningsutmadlingen pa
flytting av hus. Dersom forholdene ligger til rette for det, vil dette
kunne veere et billigere alternativ enn bade & bygge nytt og a kjope
brukt bolig i markedet. Men det er viktig & veere klar over at bolig-
eier alltid har krav pa salgsverdien for eiendommen som innlgses,
jt kapittel 3.1. Tilpassingsplikten kan ikke strekkes sa langt at vi
kan kreve at vedkommende skal ta med seg huset til en ny tomt i
nerheten. I prinsippet ser vi for oss tre aktuelle losninger i de til-
feller der det er skonomisk mulig a flytte huset til en annen tomt,
eventuelt annet sted pa eiendommen:

- Det inngds avtale om at vedkommende boligeier flytter huset.
Vedkommende far erstattet salgsverdien med fratrekk for
verdien av huset (rotverdien). Boligeieren har selv ansvaret for
a flytte huset.

- Det inngds avtale om at Statens vegvesen tar kostnaden ved
a skaffe erstatningstomt og er ansvarlig for flytting av huset.
Ut over dette erstattes bare eventuelle andre nedvendige utgifter.

- Ordineer erstatning som ikke tar hensyn til at huset kan flyttes.
Huset legges ut for salg "pa rot” og boligeier ma legge inn bud
pa lik linje med andre interesserte.
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Boligeier skal som
regel ikke betale
husleie selv om han
bor i huset etter at
Statens veguvesen
har overtatt boligen

4.6.6 Annen bistand

Innlgsing av bolighus er en belastning som kan f& helsemessige
konsekvenser for de som rammes. Normalt skal det ordinzere offent-
lige helsetilbudet handtere dette. Berorte boligeiere ber informeres
om mulighetene for hjelp fra det offentlige helsetilbudet. Dette
bor avklares med de aktuelle instanser pa forhand.

4.7 Hva skjer med huset og eiendommen etter at Statens
vegvesen har overtatt?

Tidligere eier vil ofte ha interesse for hva som skjer med huset
etter at Statens vegvesen har overtatt det. Det kan veere i form av
at vedkommende far lov & bo der inntil en avtalt flyttefrist, hva
han eventuelt far lov a ta med seg av faste installasjoner og til mer
folelsesmessig interesse for hva som skal skje med hans tidligere
hjem. Under vil det bli gjennomgatt en del problemstillinger knyttet
til dette.

4.7.1 Overdragelse, flyttefrist og husleie

Kjopekontrakten eller de spesielle skjonnsforutsetningene skal
inneholde bestemmelser om nar overdragelsen av eiendommen
skal skje og nar boligen skal veere fraflyttet. Kjopesummen utbe-
tales nar eiendommen er overtatt av Statens vegvesen dersom kjope-
kontrakt eller skjonnsforutsetninger ikke sier noe annet.

Det er ikke uvanlig at eier ensker & bo i boligen inntil han har
skaffet seg en ny bolig, selv om Statens vegvesen har overtatt
eiendomsretten. Det er praksis for at det gis tillatelse til dette,
dersom det ikke er til hinder for framdriften for anleggsarbeidet.
Leietiden ber da vere klart tidsbegrenset slik at Statens vegvesen
ikke padrar seg utilsiktede leieforhold.

Det har veert noe varierende praksis for om og eventuelt hvor mye
som betales ved bruk av tidligere bolig. Selv om det i mange til-
feller er gode okonomiske argumenter for at det skal betales leie
for @ bo i boligen som Statens vegvesen har overtatt, er det likevel
mange som reagerer pa dette. Mange foler det sterkt urimelig at
de tillegg til 4 matte avsta hjemmet med tvang, ogsa blir palagt a
betale for & bo i det inntil de ma flytte.

Statens Vegvesens policy er at det ikke tas husleie ut over det som
dekker de utgifter vi har i form av avgifter og gebyr slik som eien-
domsskatt, kommunale avgifter og lignende.



Denne regelen kan fravikes dersom serlige grunner likevel tilsier
at det skal betales leie. Et eksempel pa et slikt seerlige tilfelle kan
vere der et hus som blir innlest ikke blir revet og tidligere eier far
en livsvarig leierett.

Med mindre serskilte grunner taler for det, skal det presiseres i
avtalen at det ikke er tillatt med framleie.

4.7.2 Ansvar for vedlikehold og andre utgifter knyttet til
eiendommen

Nar Statens vegvesen har overtatt boligen og den er fraflyttet, har
Statens vegvesen alt ansvar knyttet til eiendommen. Nar tidligere
eier fortsatt skal bo i boligen etter overtagelsen er det imidlertid
enkelte sporsmdl som ber avklares i kjopekontrakten eller i de
spesielle skjennsforutsetningene.

Nar eieren far bo i boligen etter overtagelse og han ikke skal be-
tale noe for det, er det rimelig at han far ansvar for 4 normalt ved-
likehold av bolig sé langt det er nedvendig for a bo i boligen.

Boligeieren ber betale offentlige skatter og avgifter, jf kapittel
4.7.1. Han ber ogsa ha ansvar for & betale for andre utlegg, for
eksempel i forbindelse med skade pé& eiendommen som felge av
vannlekasje, brann, haerverk og annet, nar utbedringer er nodven-
dige for & bo i boligen. Dersom det oppstar sterre skader pé eien-
dommen som gjor eiendommen ubeboelig ber det veere grunnlag
for & avslutte leieforholdet og eventuelt flytte leieboerne over i
annet midlertidig boalternativ. Leieavtalen ber ha bestemmelser
som regulerer slike forhold.

Dersom det er sarlige forhold som gjor at det betales leie for a bo
i boligen eller gratis husleie er & anse som nedvendig del av gjen-
ervervserstatningen, sa er det rimelig at Statens vegvesen svarer
for alle utgifter i tilknytning til boligeiendommen sa lenge de er
nedvendige for at eiendommen fortsatt skal vaere beboelig.

4.7.3 Forsikring

Det har veert vanlig & ha en bestemmelse om at tidligere eier er
forpliktet til & holde eiendommen fullverdiforsikret sa lenge han
disponerte boligen. Enkelte har reagert pa denne bestemmelsen
og stilt spersmdl ved om dette er nedvendig.
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Vi skal ikke kreve
at boligen forsikres
etter overdragelsen

En villaforsikring dekker skade pa boligen. Videre omfatter en
villaforsikring erstatningsansvar som kan oppsta som en folge av
at man er eier av eilendommen. Eksempel pa dette kan veere per-
sonskade pa grunn av takras.

Nér eiendommen ikke skal rives umiddelbart, kan det argumenteres
for at boligen ber forsikres for & unnga ekonomisk tap. Enkelte for-
hold taler imidlertid mot dette. En forsikring er i utgangspunktet
knyttet til personen som eier eiendommen. Det er ikke uten videre
gitt at staten kan paberope seg en forsikring tegnet av en tidligere
eier. En mate 4 lose det pa kunne veere & utvide forsikringen slik at
det uttrykkelig gar fram at Staten ogsa er forsikret. En annen mate
kunne veere at Staten tegnet forsikring, men at forsikringspolisen
ble betalt av leietaker. Staten er imidlertid selvassurander.

Ut fra en totalvurdering er Statens vegvesens policy at vi ikke skal
kreve at boligen forsikres fra det tidspunkt Statens vegvesen blir
eier av eiendommen. Men vi skal fortsatt kreve at eilendommen er
fullverdiforsikret fram til overdragelsestidspunktet.

Leietaker er ansvarlig for eventuell innboforsikring.

4.7.4 Boligens tilstand ved fraflytting

Krav til hvordan en bolig skal overleveres til Statens vegvesen
ved fraflytting vil veere avhengig av hva som skal skje med den
videre. Det er grunn til a sette strengere krav for en bolig som
fortsatt skal brukes enn en som skal rives.

For en bolig som skal rives er det for eksempel ingen grunn til a
kreve at den skal vere rengjort. De krav som skal stilles for boliger
som skal rives er at det ikke er gjort tiltak som vil vanskeliggjore
eller fordyre riving. Eiendommen eller boligen skal ikke vaere for-
soplet pa en slik mate at det medferer ekstrakostnader for Statens
vegvesen. Videre skal det ikke vaere gjort tiltak som forringer ver-
dien pa eventuelle faste innretninger som kan gjenbrukes og som
derfor kan ha en verdi enten ved at det kan selges eller ved at det
kan bidra til lavere rivekostnader fordi den som skal gi anbud pa
riving tar dette i betraktning.

For boliger som ikke skal rives eller boliger som skal flyttes, er
det grunn til & stille strengere krav til tilstand ved overlevering.



Boligen ber veere ryddet og den skal ikke veere tilgriset. Renhold
ut over dette, bor vi ikke kreve. Dersom boligen skal brukes videre,
vil det som regel vaere nedvendig med rundvask. Dette ber Statens
vegvesen selv sorge for ved & engasjere et vaskebyra til a ta jobben.

Nar det gjelder hvilke gjenstander som kan tas med fra eiendommen,
viser vi til kapittel 4.7.5.

4.7.5 Hva kan tas med av vegetasjon og faste gjenstander?
Det knytter seg minner og felelser til gjenstander og objekter pa
en boligeiendom. Ofte onsker tidligere eier a ta med seg noe av
dette til sin nye eiendom. Vi bar strekke oss langt for a tillate dette.
Ofte har slike objekter svaert begrenset verdi for andre enn den
tidligere eier.

Nar hus likevel skal rives, bor det vaere fa begrensninger for hva
tidligere eier kan ta med dersom det ikke forer til vesentlige oko-
nomisk tap eller utgifter for Statens vegvesen eller at sikkerheten
ved opphold og ferdsel pa eiendommen reduseres.

Nar hus ikke skal rives kan det veere grunn til & veere noe mer restrik-
tiv, men vi skal likevel ha en liberal holdning til dette. Vi skal
uansett vere spesielt fleksible nar det gjelder objekter som har en
spesiell betydning for tidligere eier.

Det skal heller ikke gjores fradrag fordi boligeier far ta med seg
objekter fra eiendommen. Unntak fra disse bestemmelsene kan
gjores dersom seerlige grunner tilsier det. En serlig grunn kan
vere er at det aktuelle objektet har stor verdi for Statens vegvesen
eller at det innebaerer at vedkommende sparer utgifter han ellers
ville ha hatt ved gjenervervet. Eksempel kan veere at han tar med
seg en garasje til sin nye eiendom, og at utgiftene i forbindelse
med flytting er mindre enn de han ellers ville ha hatt ved a skaffe
en garasje til den nye boligeiendommen.
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4.7.6 Hva skal skje med huset etter at Statens vegvesen har

overtatt?

Nér Statens vegvesen har overtatt boligen og den er fraflyttet, er

det enkelte ting det er viktig & huske pa:

e Undersgke at overlevering skjer slik det er forutsatt i avtale
eller skjennsforutsetninger

e Stenge vann, avlep og strom dersom boligen ikke skal brukes
videre

e Setil at det ikke er forhold ved eiendommen som kan vaere en
fare for omgivelsene

o Setil at dorer er last og vinduer stengt slik at uvedkommende
ikke tar seg inn i huset

Boliger som blir stdende tomme forfaller fort og blir ofte tatt i
bruk av uvedkommende eller utsatt for heerverk. Dersom hus skal
rives, bor dette gjores raskt etter fraflytting. Dersom hus ikke skal
rives, er det en fordel at de sa raskt som mulig blir tatt i bruk. Hus
som blir staende tomme ber ha jevnlig tilsyn.

Nér hus skal rives, md det tas stilling til om det kreves byggesaks-
behandling og/eller avfallsplan for riving. Se mer om dette i Statens
byggtekniske etats veileder HO-2/2000, Offentlige veianlegg og

byggesak.

Grunnen til at hus blir innlest er som regel at de star i veien for
veganlegget eller at de far en slik beliggenhet, slike stoyforhold
eller andre forhold som gjer at de ikke egner seg som beboelses-
hus. Slike hus skal rives sa raskt som mulig etter at de er innlest.

I enkelte tilfeller kan det vere innlest hus av andre arsaker enn
det som er nevnt over. Det kan ogsa veere tilfeller der det tar tid
for et anlegg blir gijennomfert, for eksempel fordi Statens vegvesen
har kjopt hus i framtidig veglinje. I slike tilfeller vil det veere aktuelt
a bruke huset fram til det skal rives, enten til bruk i egen virksomhet
eller som utleieobjekt.

I andre tilfeller kan det veere ekonomisk gunstig & selge hus pa
rot. Med dagens teknologi er det ikke noe problem a flytte hus til
egnede tomter i neerheten, se for ovrig kapittel 4.6.5.

Hus som er innlost og skal rives vil av og til vaere ettertraktede
ovingsobjekt for brannvesenet eller politiet.



Uansett hva som skal skje med huset er det viktig at tidligere eier
blir informert for tiltak blir iverksatt. Det har vaert eksempel pa at
hus har blitt brent i forbindelse med brannevelse uten at eier har
fatt vite om dette. Det er ikke vanskelig & tenke seg at det & se sitt
gamle hjem brenne setter sterke folelser i sving. Blir folk informert
pa forhand, vil det veere enklere a takle husets videre skjebne.

Det skal ikke tillates at ansatte i Statens vegvesen tar objekter fra
innloste eiendommer til eget bruk. Dersom hele eller deler av inn-
loste hus har verdi, skal de selges etter de regler som ellers gjelder,
eventuelt at disse verdiene tas med i anbudsbeskrivelsen nar riving
av hus lyses ut.
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5 Salg og tilbakekjop

Hovedregelen er at hus som innleses skal rives sa snart som mulig, jf
kapittel 4.7.6. Av og til kan det skje at Statens vegvesen har innlest
hus til fordel for vegprosjekt som ikke blir realisert i sin opprinne-
lige form, og som gjor at huset fortsatt kan egne seg som bolighus.
I slike tilfeller kan det oppsta spersmal om salg.

Hus som ikke skal rives og som Statens vegvesen ikke har bruk
for, ber selges sa fort som mulig. I slike tilfeller gjelder Instruks
om avhending av statlig eiendom m.v. (Kongelig resolusjon av 19.
desember 1997). Se ogsd NA-rundskriv 2004/13 Avhending av fast
eiendom som tilhorer Staten og overforing av fast eiendom mellom stats-
institusjoner og Na-rundskriv 2004 /15 Kontering av innbetalinger til
Statens vegvesen.

Av og til opplever vi at tidligere eiere har ensket a kjope tilbake
boliger som Statens vegvesen har ervervet. Dette er saker der planer
er blitt endret eller at gjennomferingen drar ut i tid, slik at eien-
dommene ikke er blitt brukt til det formal de ble ervervet til.

Tidligere eier har ikke automatisk noe krav om tilbakekjop selv
om ekspropriasjonstiltaket ikke blir gjennomfert slik det opprinne-
lig var tenkt.

§ 10 i Oreigningslova har en regel om at det i forbindelse med
ekspropriasjonsvedtaket kan settes en frist for & gjennomfore det
tiltaket som det blir ekspropriert til fordel for. Dersom fristen
ikke blir overholdt, kan grunneier kreve ekspropriasjonen omgjort
mot at han tilbakebetaler erstatningen. Dette er antakeligvis en
lite kjent regel, men det er ikke utenkelig at det fra grunneierhold
vil bli reist krav om at det settes slike frister i forbindelse med
ekspropriasjonsvedtak. I tilfeller der det ikke har blitt satt noen
frist, har ikke grunneier noe krav pa tilbakeforing pa bakgrunn av
denne regelen.

Et sporsmal er om avhendingsinstruksen fullt ut gjelder i saker
der det er aktuelt med tilbakekjop. I NA-rundskriv nr 99/2 star
det i pkt 1.1 felgende:

“Vi gjor imidlertid oppmerksom pd at ved grunnerverv og
grunnervervsrelaterte eiendomsoverforinger gjelder instruksen
bare i den utstrekning den ikke kommer i konflikt med det regel-
verk som gjelder for dette virksomhetsomrdidet.”
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Nir tilbakekjop er
aktuelt, skal saken
forelegges Veg-
direktoratet

Med bakgrunn i Statens vegvesens praksis og Samferdselsdeparte-
mentets handtering av slike saker er det rom for & utvise skjonn i
hvilken grad anskaffelsesreglementet skal legges til grunn i tilfeller
der endring i planer medforer at Statens vegvesen ikke lengre har
bruk for eilendommen. Nar tilbakekjop er aktuelt, skal saken fore-
legges Vegdirektoratet.



6 Vedlegg

A: Avtale om juridisk bistand

Mellom Statens vegvesen region ------- og eier av eilendommen gnr
xx bnr xxx, Ola Nordmann er det inngatt folgende avtale:

I forbindelse med forhandling om erverv av nevnte eiendom dekker
Statens vegvesen nodvendige utgifter til juridisk bistand.

Dersom det ikke oppnds enighet om hva som er nedvendige utgifter
skal uenigheten loses pa folgende mate:

I de tilfeller erstatningen fastsettes i skjonn skal skjennsretten
avgjore hva som har vert nedvendige utgifter i forbindelse med
forhandlinger.

Dersom saken ikke gér til skjonn plikter Statens vegvesen a bringe
omkostningsspersmélet inn for advokatforeningens disiplineer-
nemd. Endelig avgjorelse i nemden eller i klageinstansen plikter
partene & legge til grunn.
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B: Kjopekontrakt

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

Staten v/Regionvegkontoret i Region ......

Selger:
,eierav gnr. ,bnr. ,fnr. ,snr i kommune.
Adresse:

1. Avstaelse

I forbindelse med grunnerverv til bygging /utbedring av riks-
veg/fylkesveg erverves ovennevnte eiendom i sin helhet med
pastaende bebyggelse.

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

2. Erstatning
Det er enighet om folgende erstatninger:

Innlgsning av eiendommen gnr. bnr.

Total erstatning;: kr




3. Overtakelse
Eiendommen skal anses som overtatt av kjoper ndr denne kjope-
kontrakt og tilherende skjote er underskrevet.

4. Rett til a bruke boligen

Selger far rett til 4 bruke eiendommen vederlagsfritt fram til *. Fra
og med dette tidspunkt skal eiendommen/boligen vere fraflyttet
fordi Statens vegvesen selv har bruk for boligen til...../fordi det
skal igangsettes anleggsarbeider pa eiendommen.

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

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

Selger er ansvarlig for at boligen er utstyrt med tilstrekkelig
brannvarslings- og brannslokningsutstyr. Selger er ogsa ansvarlig
for vedlikehold av dette utstyret sa lenge han disponerer eien-
dommen.

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

Sa lenge selger disponerer eiendommen har han ogsd ansvar for
utbedring av skader nér dette er nodvendig for a bo pa eiendommen.
Dersom det oppstédr skader eller andre forhold som gjor at eien-
domme ikke lenger er beboelig, kan ikke selger kreve at kjoper
utbedrer skadene. I slike tilfeller kan kjoper kreve at selger ikke
lengre far disponere boligen/eiendommen dersom det ikke opp-
nas enighet om utbedring.

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

Selger kan ikke framleie eiendommen etter at denne kjopekon-
trakten er undertegnet.
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Kjoper har ikke ansvar for innbo og annen eiendom som tilherer
selger. Eventuell hjem- og innboforsikring er selgers ansvar.

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

5. Fraflytting

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

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

Bygningen skal vere ryddet ved fraflytting.

6. Oppgjor

Erstatning/kjopesum utbetales nar skjote fritt for heftelser er
tinglyst. Kjoper foretar selv tinglysing av skjote, og beerer omkost-
ningene forbundet med dette.

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

7. Heftelser m.v.

Selger forsikrer at det ikke foreligger andre heftelser enn de som
er tinglyst pd elendommen, og at det ikke foreligger offentlige palegg
som ikke er utfort eller betalt.

8. Underskrifter
Denne kontrakten er underskrevet i 2 eksemplarer, ett til hver av
partene.
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Ektefelles underskrift *)

For regionvegkontoret i Region

*) Ektefelles underskrift er nedvendig dersom “eiendommen brukes

som felles bolig”, jf. § 32 i ekteskapsloven av 1991.
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C: Mandat for takstmann

Taksten skal gi en vurdering av salgsverdien for boligeiendom-
men gnr xx bnr xx. Det skal gjores rede for hvilken metode som er
brukt for & komme fram til salgsverdien. Videre skal det i taksten
framgd om det i lopet av de siste xx mdnedene har veert omsatt
tilsvarende boliger i neeromradet. Taksten skal inneholde opplys-
ninger om eventuelle boligsalg som danner utgangspunkt for verdi-
vurderingen. Dersom verdivurderingen ikke tar utgangspunkt i
andre boligsalg skal det gis en searskilt begrunnelse for det.
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D: Eksempel pa plan for gjennomfgring av boliginnlgsning

BOLIGINNLOSNING GNR 104 BNR 130 i FAUSKE KOMMUNE

Prosjekt: Rv80 G/S-veg Revika — Stranda
Prosjektnr: 501000

Eier: Ola Nordmann, 8200 Fauske
Representert ved: Advokat Johan Ulrik Rist

Intern organisering (boliginnlesningsteam) i Statens vegvesen (Eiendomsseksjonen)

Navn Rolle Kontaktinfo/TIf.
Trond Dalhaug Ansvar/hovedkontaktperson 755528 43 / 950 71247
Bjarne Barthel Faglig radgivning/ 75 55 28 37

vikar ved lengre fraveer

Informasjon om tiltaket/ervervet

All informasjon skal veere basert pa dpenhet og erlighet, og skal (som prosessen for

ovrig) vere i trdd med etatens etiske retningslinjer for grunnerverv og vedtatte

retningslinjer for boliginnlesning.

¢ Informasjon som ovrige berorte grunneiere i planfasen, om oppstart, vedtatt
reguleringsplan (skriftlig varsel) med mer

e Eget mote for 4 avklare boligeiers onske og behov i en tidlig planfase

* Mote i forbindelse med takstbefaring

e Etter oppstart av reelle forhandlinger skal all informasjon i hovedsak ga via adv.
Rist. Konkrete avklaringer/spersmal om detaljer vedr boligen el. kan tas direkte
med boligeier.
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Framdriftsplan for selve ervervet/innlesningssaken

Hendelse/tiltak Tidsrom/frist Status/kommentar
Takstbefaring august 07 Ferdig

Takst ferdig utarbeid oktober 07 Ferdig

Oppstart forhandlinger 26.10.07

Tilbud fra vegvesenet Medio desember 07

Evt minnelig avtale Februar 08

Utflytting/overtagelse Innen utgangen av 2008 Med mulighet for forlengelse?
Riving Varen 2009, evt 2010 Avhengig av anleggsstart
Oppstart evt skjennsprosess *  Oppstart hast 2008/var 2009 = Avhengig av vedtatt reguleringsplan
(hvis ikke minnelig enighet) og bevilgninger

Tiltredelse 2009/2010 Noe usikkert pr okt 07

* Dersom saken gar til avtaleskjonn kan det veere aktuelt & utbetale et forskudd pa erstat-
ningen. Dette ma sees i sammenheng med det gvrige grunnervervet pa prosjektet, slik at vi

unngar to skjgnnssaker.

Hva skal skje med boligen etter innlesning

Etter en evt avtale om innlesning i minnelighet, vil det veere mulighet for boligeier
a kunne bebo boligen en periode. Dette slik at hun skal fa tilstrekkelig med tid til a
finne seg en erstatningsbolig. Hvor lenge denne perioden vil vare er litt avhengig av
nér anleggsstart blir. Det vil i alle fall vaere mulig & bebo boligen ut 2008, med mulig-
het for forlengelse dersom ikke anleggsstart blir for 2010.

Boligeier vil métte svare for utgifter i form av avgifter og gebyrer (eiendomsskatt,
kommunale avgifter med mer) i denne perioden, men Statens vegvesen vil ikke kreve
husleie.

Bodg, den 26.10.07

Trond Dalhaug
Overing.
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