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SKJIZNN

Skjgnnsbegjeeringen gjelder erstatning for ekspropriasjon av negativ servitutt. De saksgkte
har bestridt at vedtaket om ekspropriasjon er gyldig, og retten skal i skjgnnet prgve ogsa
dette, jf. skjgnnsprosessloven § 48.

Bakgrunnen for saken

Oslo tennisklubb (tennisklubben) er ca 125 ar gammel, og har i de siste 100 arene ligget pa
Madserud i Oslo kommune pa gnr. 3 bnr. 154. Der har de i dag en eiendom med klubbhus
fra 1971 og elleve utendgrs baner. Tre av banene ligger under en gassdrevet boblehall som
tas ned deler av aret — i ca. syv maneder. For noen ar tilbake solgte klubben en av banene
pa grunn av likviditetsvansker. Den ligger i Thorvald Erichsens vei 3 og er i privat eie.

Tennisklubben har i en arrekke arbeidet med utvikling av eiendommen, utvidelse av
banekapasitet, bygging av innendgars hall og nytt klubbhus. I denne forbindelse har klubben
fatt utarbeidet en reguleringsplan vedtatt av Oslo bystyre 27. februar 2019,
Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Thorvald Erichsens vei 3 pad Madserud,
S-5028. Reguleringsplanen er utarbeidet og vedtatt kun for tennisklubbens eiendom, og
apner for to hovedtiltak: En tennishall med utebaner med tilknyttet klubbhus, og fire
boligbygg. Eiendommen har blitt delt i to bruksnumre; 153 hvor tennishallen skal bygges,
og bruksnummer 668 hvor det er planlagt oppfert fire boligbygg.

o -

Pa plankartet star det «boligbebyggelse» pa gult felt (venstre pa kartet), og «andre
idrettsanlegg (tennisanlegg)» pa grent felt (hayre). Det er gult felt nerveerende sak gjelder.
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I en av takstmennenes rapport fremkommer ovennevnte som illustrasjon pa oppfering av
bygg i medhold av S-5028.

Pa tennisklubbens eiendom er det en negativ strgksservitutt tinglyst 30. juni 1922 med
dagboknummer 124 hvor det blant annet star

paa eiendommen tillates kun opfart villabygninger

Tennisklubben ble saksgkt av enkelte naboer med pastand om at oppfaring av ny tennishall
og boliger i samsvar med reguleringsplan S-5028 vil veere i strid med servituttens innhold.
I dom avsagt av Oslo tingrett 15. januar 2019 ble det rettskraftig avgjort mellom de
aktuelle partene, at servitutten ikke var til hinder for & oppfare tennishallen, men at den var
til hinder for boligbebyggelse av starre omfang enn bebyggelse som er tillatt i den sakalte
smahusplanen (S-4220). Det fremkommer i dommen at

Retten mener smahusplanen gir en oppdatert og relevant ramme for dagens forstaelse av
villamessig bebyggelse jf. ogsa Hayesterett i Naturbetong I-dommen. Da prosjektet
markant gar utover smahusplanen, kommer retten til at prosjektet ikke kan gjennomfgres
uten a komme i strid med servitutten.

Oslo tennisklubb inngikk samarbeid med et arkitektfirma som tegnet forslag til tennishall
og boliger, men skiftet etterhvert til R21 Arkitekter AS. Det er gitt rammetillatelse for
oppfaring av 4 boligbygg.
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Som fglge av det planlagte prosjektet, og Oslo tingretts dom fra 2019, fremmet
tennisklubben sgknad om ekspropriasjon av servitutten i medhold av oreigningslova § 2
nr. 31 fgrste alternativ for Fylkesmannen i Oslo og Viken (na Statsforvalteren).
Fylkesmannen samtykket 1. juli 2020 til ekspropriasjon av servitutten.

Samtykket ble paklaget til Kommunal- og regionaldepartementet (departementet) som i
vedtak 13. november 2020 stadfestet fylkesmannens vedtak og forkastet klagene.

Begjeering om skjgnn til fastsettelse av vederlag ved ekspropriasjon av negativ servitutt
innkom Oslo tingrett 20. november 2020. Denne ble sendt til uttalelse til de
pataleberettigede, og ble ut over varen 2021 lovlig forkynt for alle. Advokat Birgitte Bie
Mgarkved kom med uttalelse til begjeeringen pa vegne av sine klienter 12. februar 2021, og
advokat Ole Fredrik Mellebye innga uttalelse for dem han representerte samme dag. Begge
anfarte at ekspropriasjonsvedtaket er ugyldig, og nedla pastand om at skjennet nektes
fremmet.

Oslo tennisklubb fikk departementets samtykke til anvendelse av allmannastevning. Denne
ble forkynt ved oppslag og kunngjering, jf. oreigningsloven § 30. Retten skrev
informasjonsbrev til alle selvprosederende parter 22. juni 2021, og forkynte innkalling til
planleggingsmate og skjgnnsforhandlinger. Planleggingsmate ble avholdt ved fysisk mgte i
Oslo tingrett 30. september 2021. Advokatene mgtte pa vegne av sine klienter, men ingen
selvprosederende parter mgtte verken ved dette matet, eller i skjgnnsforhandlingene som
ble avholdt i Oslo tingrett 6. til 10. desember 2021. Det ble gjennomfart befaring pa
eiendommene representert ved advokat 7. desember 2021, og partene forklarte seg pa den
enkelte eiendommen. Reidar Nilsen avga partsforklaring for Oslo tennisklubb, og det ble
avhert to sakkyndige vitner. Retten viser for gvrig til rettsboken og de gjennomstrekte
saksdokumentene.

Oslo tennisklubb har i det vesentlige gjort gjeldende at skjgnnet skal fremmes, og
erstatningen for de pataleberettigede skal settes til null.

Gyldigheten av ekspropriasjonsvedtaket skal praves under skjgnnet, jf.
skjgnnsprosessloven § 48. Domstolen kan ikke prgve forvaltningens vurdering av om
ekspropriasjon var ngdvendig, eller interesseavveiningen som er underlagt forvaltningens
skjgnn. Retten kan preve lovanvendelsen, saksbehandlingen og om det foreligger
vilkarlighet eller myndighetsmisbruk for gvrig.

Det er ingenting ved fylkesmannens vedtak som medfgrer ugyldighet.
Ekspropriasjonssaken er uvanlig grundig behandlet i forvaltningen. Departementet
konkluderte med at ekspropriasjon er ngdvendig og at samfunnsmessige fordeler med
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ekspropriasjon er klart stgrre enn ulemper for de saksgkte. Dette er en riktig vurdering som
uansett ikke kan overprgves av skjgnnsretten.

Det foreligger ikke lovanvendelsesfeil. Det er ngdvendig sammenheng mellom
ekspropriasjon og ekspropriasjonsformalet. Ekspropriasjon er ngdvendig for & gjennomfare
reguleringsplan S-5028 og bygge boliger i trad med denne.

Private som gar til ekspropriasjon vil alltid ha et motiv for dette — a tjene penger eller &
skaffe seg en bedre finansiell posisjon. Bade fylkesmannen og departementet har riktig
vurdert om servitutten var til hinder for utbyggingspotensialet i reguleringsplanen, og om
det derav var ngdvendig a ekspropriere. Dette er riktig anvendelse av oreigningslova § 2
forste ledd nr. 31, og retten kan ikke prave selve vurderingen. Det fremkommer ogsa av
fylkesmannens vedtak at rettsanvendelsen var i overenstemmelse med gjeldende
forvaltningspraksis. Tennisklubbens bakenforliggende finansielle motiv er ikke vektlagt,
men det er lagt til grunn at det er en fordel som samsvarer med samfunnsmessige
interesser.

Det foreligger ikke saksbehandlingsfeil, og saken var forsvarlig utredet pa
vedtakstidspunktet ved fylkesmannens og departementets behandling, jf. oreigningslova
§ 12 forste ledd.

Selv om ekspropriasjon er vedtatt med boligformal etter oreigningsloven, sa gjelder
vedtaket for a realisere innholdet i en reguleringsplan — S-5028. Mye av utredningen har
derfor foregatt i forbindelse med planarbeidet, og interesseavveiningen er gjort der.

Saken har vert handtert uvanlig grundig i forvaltningen. Alt som har veert oppe under
skjgnnsforhandlingene, var ogsa oppe far fylkesmannen og departementet fattet vedtak i
saken. Fylkesmannen hadde dommen fra Oslo tingrett, advokatenes innsigelser,
dokumenter fra planprosessen, takstrapport fra Rosendal takstkontor, uttalelse fra
kommunen, takstrapport fra Veridian, og ga en uvanlig grundig og utferlig begrunnelse,
med en bred interesseavveining.

Departementet foretok en grundig preving av fylkesmannens vedtak med en utferlig
behandling av anfarslene fra klagerne. Det ble gjort en konkret vurdering, ogsa anfarselen
om at det ikke var gjort noen konkret vurdering av fylkesmannen. Departementet minnet
om at reguleringsplanen ga uttrykk fra kommunen for hvilke samfunnsmessige interesser
som skal prioriteres, og at disse interessene kommer til uttrykk gjennom planen, og gjorde
ny vurdering av ulemper for saksgkte. Det var et offentlig behov for fortetting pa
tennisklubbens eiendom. Fylkesmannen foretok en fornyet vurdering i forbindelse med
oversendelse til departementet, og departementet gjorde en egen vurdering som var
grundig og samvittighetsfull. Det er ingen holdepunkter for saksbehandlingsfeil i
forbindelse med ekspropriasjonsvedtaket.
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Ekspropriasjonsvedtaket er ikke vilkarlig. Forvaltningens skjennsutgvelse har vert
forsvarlig uten at noen hensyn er utelatt eller tillagt overdreven vekt. Uttalelsen fra Oslo
kommune ved Plan- og bygningsetaten som er vektlagt har klar relevans, og er ikke tillagt
avgjerende vekt. Dommen fra Oslo tingrett er med i vurderingen, men er ikke et
avgjgrende moment.

Samlet sett er konklusjonen at vedtaket er gyldig og at skjgnnet ma fremmes.

Ingen av eiendommene pafares et skonomisk tap som falge av at den negative servitutten
bortfaller. Det er de saksgkte som har bevisbyrden for at de far et gkonomisk tap, og dette
er ikke sannsynliggjort. Villaklausulen har ingen selvstendig verdi, og dette er et sparsmal
om markedsverdien av de saksgktes eiendommer reduseres som felge av at servitutten
bortfaller. Bortfallet av servitutten muliggjer en noe hgyere utnyttelse av tennisklubbens
eiendom, og vil ha en helt marginal innvirkning pa naboene som ikke vil vektlegges av
alminnelige kjapere.

Smahusplanen gir en relevant ramme for dagens forstaelse av hva som er villamessig
bebyggelse, men de saksgkte kan ikke kreve at smahusplanen skal legges til grunn. Det er
imidlertid relevant & se hen til denne.

Skjennsretten ma bruke en differansebetraktning og ta utgangspunkt i situasjonen pa
ekspopriatenes eiendommer med villaklausulen. Denne situasjonen ma holdes opp mot en
paregnelig utnyttelse uten villaklausulen.

Ogsa smahusplanen apner for lavblokker pa inntil fire etasjer, og minst fire leiligheter.
Utnyttelse av eiendommen med villaklausul vil saledes kunne medfare blokk-bebyggelse,
med bade innsyns- og skyggeproblematikk. Flere av vitnene og partene har her tatt et
uriktig utgangspunkt om hva de kunne forvente av utnyttelse med villaklausulen.

Sammenligningsgrunnlaget er det prosjektet en har fatt rammegodkjent med to lavblokker
pa 3 etasjer, og to med 4 etasjer hvor 4. etasje er trukket tilbake, og det er marginale
forskjeller for naboeiendommene ved disse to tiltakene bade hva gjelder sol- og
skyggeforhold, men ogsa for utsikt og innsyn. De planlagte byggene vil ikke forringe
strgkets «eksklusive» karakter, men vil veere et «high end»-prosjekt.

Det er ikke sannsynliggjort at markedsverdien av de saksgktes eiendommer reduseres ved
bortfall av villaklausulen. Det er betydelig usikkerhet knyttet til beregningen foretatt av
sakkyndige Berg-Svendsen, og risikoen for tvil her ma ga ut over de saksgkte. De
sakkyndige Kirkeby og Gadderud, samt arkitekt Thorsnes mener alle at bortfallet av
villaklausulen er uten gkonomisk betydning for eiendommene. Dette underbygges av
salget av Hyllveien 11 og budjournalen til dette salget.
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Ingen vil etter dette lide tap ved ekspropriasjon av servitutten.

Subsidiert gjeres det gjeldende at det ma gjeres fradrag i en eventuell erstatning for
fordelen det nye tennisanlegget utgjer for de saksgktes eiendommer. Det fglger av
ekspropriasjonserstatningsloven § 9. Krav til arssakssammenheng er oppfylt dersom
fordelen ikke hadde oppstatt dersom ekspropriasjonsvedtaket tenkes borte.

De nye boligene pa tennistomten er tegnet av R21 og vil veere et positivt bidrag til
naermiljget. Et helars tennisanlegg i umiddelbar naerhet vil veere salgsfremmende.
Fjerningen av boblen over tennisbanene vil vere positivt seerlig for de neermeste
eiendommene. Samlet vil prosjektet vaere positivt for neermiljget.

De péataleberettigede eiendommene skulle ha samlet seg om en advokat. A ha to advokater
for naboer med identiske interesser har ikke veert ngdvendig. Prosesskrifter og sluttinnlegg
har veert likelydende. Videre har flere pastatt ugyldighet som er et krav som ikke har hatt
rimelig utsikt til & fare frem. Det kan ikke kreves dekket av klubben. Flere av
eiendommene har ogsa lagt frem dokumentasjon som viser at de ikke har et tap — men har
likevel krevet erstatning.

Oslo tennisklubb har lagt ned slik pastand:
Skjennet fremmes.

Advokat Bie Mgrkved og advokat Mellebye har pa vegne av sine klienter i det vesentlige
gjort gjeldende at ekspropriasjonsvedtaket er ugyldig, og at skjgnnet derav skal nektes
fremmet. Subsidiert har de fremholdt at klientene ma fa dekket de tapene de vil fa pa
eiendommene som falge av ekspropriasjonen — tap som er i starrelsesorden 0-10% av
eiendommenes verdi, individuelt og konkret vurdert.

Advokatene har delt sakens temaer seg i mellom, og skjennsretten forstar det slik at de
samme anfarslene gjeres gjeldende av begge. Dette behandles derfor samlet i avgjarelsen.

Det er ikke lovhjemmel for vedtaket om ekspropriasjon som derav er ugyldig. Videre er
vedtaket mangelfullt utredet og begrunnet, slik at det foreligger saksbehandlingsfeil, og det
foreligger myndighetsmisbruk i form av vilkarlighet.

Skjennsretten ma avgjere ugyldighetssparsmalet, jf. skjgnnsprosessloven § 48 farste ledd,
og kan fullt ut prave bade det rettslige grunnlaget for ekspropriasjonen, og
saksbehandlingen. Skjgnnsretten er ikke et klageorgan, og vedtaket skal prgves ut fra
faktum pa vedtakstidspunktet, og ikke etterfglgende dokumentasjon. Det vil si at retten
ikke skal se hen til sammenligningsskisser, nye soldiagrammer, eller rammetillatelsen fra
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januar i ar. Forvaltningen har avveiet fordeler og ulemper ut fra reguleringsplanen, og det
er den avveiningen retten skal prave. Skjgnnsretten kan ikke prgve interesseavveiningen
som ligger innenfor forvaltningens skjgnn.

Forvaltningen har bygget pa feil anvendelse av loven. Nar reguleringsplaner vedtas, er
servitutter i behold. Oslo tingrett har klarlagt at villaservitutten ikke har mistet sitt innhold,
og at prosjektet ikke kan gjennomfares uten & komme i strid med denne.

Oslo tennisklubb har sgkt om ekspropriasjon med hjemmel i oreigningslova 8§ 2 nr. 31 som
sier at oreigning kan settes i verk sa langt det «trengst» (..) som betyr at det er ngdvendig,
til bustadbygging. Videre er det et lovsvilkar at det ma regnes med at inngrepet tvillaust er
meir til gagn enn til skade. Ogsa dette medfarer en interesseavveining.

Formalet med tennisklubbens gnske om ekspropriasjon, er ikke bolighygging, men gnsket
om realisering av tennisbaneprosjektet og finansieringen av dette. Dette formalet er ikke et
lovlig ekspropriasjonsformal. Dette kan skjennsretten prave fullt ut. Tennisklubben skal
ikke realisere utbyggingsformalet, og skal ikke bygge boliger. Bolighyggingen skal
realiseres av Bonum. Gjennom sine disposisjoner har tennisklubben satt seg i en rettslig
posisjon der formalet ikke er bustadbygging. Dette ma tennisklubben ta konsekvensen av.
Det er Bonum som er tiltakshaver og som etter kontrakten med tennisklubben skal bygge
boliger. Den kontrakten burde departementet bedt om & fa oversendt. Tennisklubben har
ikke sgkt om ekspropriasjon til idrettsplass etter oreigningslova 8§ 2 nr. 38, eller om
ekspropriasjon av hele reguleringsplanen etter plan- og bygningsloven § 16-2. Oslo
tennisklubb har saledes satt seg i en rettslig posisjon hvor de etter loven ikke kan sgke om
ekspropriasjon til det formal som er gjort. Tennisklubbens formal er finansiering av
bygging av tennishall — ikke boligbygging. Vedtaket er av denne grunn ugyldig.

Videre er vedtaket ugyldig pa grunn av saksbehandlingsfeil som skjennsretten kan prave
fullt ut. Vedtaket om ekspropriasjon er ikke forsvarlig utredet, er mangelfullt begrunnet og
det er manglende interesseavveining.

Det er generelt strenge krav til forvaltningens utredning i ekspropriasjonssaker, og vedtak
om ekspropriasjon skal vare klarlagt best rad er, jf. oreigningslova § 12, sammenlign
forvaltningsloven 8 17. Forvaltningen har ikke utredet tilstrekkelig at ekspropriasjon er
ngdvendig, jf. «trengst». Dette ma sarlig sees opp mot at tennisklubbens formal er behov
for finansiering av tennishall. Det var uklart pa vedtakstidspunktet om ekspropriasjon var
ngdvendig for denne finansieringen. Dette ble ikke utredet verken av fylkesmannen eller
departementet — verken om hallen kunne ha veert bygget med en starre lanedel, eller ved
rimeligere lgsninger. Dette kan ha pavirket vedtaket, jf. forvaltningsloven § 41.

Forvaltningen utredet heller ikke forsvarlig om allmenne samfunnsinteresser tilsa
ekspropriasjon, jf. oreigningslova § 2 annet ledd. Det vises her til at byradet i plansaken
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uttalte at kommunen ikke kom til & ekspropriere i egeninteresse, og at komiteen uttrykkelig
avgrenset mot sparsmalet om ekspropriasjon av servitutten. Dette kan derfor ikke tas til
inntekt for samfunnsmessige hensyn. Fylkesmannen ba derfor om kommunens uttalelse,
men fikk denne fra Plan- og bygningsetaten som ikke er rett planmyndighet i Oslo. Det er
byradet som ikke har uttalt seg som er rett planmyndighet. Heller ikke
byutviklingskomiteen har uttalt seg om det foreligger samfunnsmessige hensyn. Dette
papekte de saksgkte for fylkesmannen uten at det medfarte undersgkelser fra forvaltningen.
Tennisklubbens tomt ligger ikke innenfor omradet for utvikling etter kommuneplanen.
Dette medfarer at det henger i luften om det er et samfunnsmessig formal som skal ga pa
bekostning av de private parters interesser etter servitutten. Heller ikke departementet
utredet dette nermere selv om dette ble anfart som klagegrunn. Manglende utredning farer
til ugyldighet.

Det anfares ogsa at vedtaket er mangelfullt begrunnet og at det leder til at det er ugyldig.
Det er skjerpede krav til begrunnelse i ekspropriasjonssaker, ut over forvaltningsloven 8§ 25
andre og tredje ledd. Fylkesmannen har vektlagt tre forhold. For det farste er uttalelse fra
Plan- og bygningsetaten som ikke er relevant, vektlagt, jf. ovenfor. For det andre er takst
fra takstkontoret Rosendal hvor det ikke er dokumentert at alle eiendommene i Hyllveien
er vurdert, vektlagt. | denne er heller ikke innsyn vurdert og uttalelse om ikke merkbar
forskjell i biltrafikk er udokumentert. Endelig er Oslo tingretts dom om servitutten
vektlagt. I denne var et fatall eiendommer parter, og ulemper er ikke avveid. Dommen
bygger pa et mindre og annet faktum. Det er ikke foretatt en individuell vurdering av det
enkelte taksthnummer, og reell avveining av ulemper og fordeler er ikke foretatt.
Etterfglgende dokumentasjon som nye solskisser kan ikke avhjelpe dette. Forvaltningen
konkluderte ikke med hvilket faktum som ble lagt til grunn, og vurderte ikke takstene fra
Kirkeby og Veridian. Det foreld ingen vurdering fra Veridian for noen av husene i
Thorvald Erichsens vei forut for vedtaket i forvaltningen. Videre er fordelen for
tennisklubben i a fa bygge vektlagt.

Det er en mangelfull interesseavveining som medfarer saksbehandlingsfeil. Det er enighet
om at det ma gjares en konkret interesseavveining. Ngdvendigheten av planformalet er
normalt sett avgjort ved vedtagelse av planen. Men kommunen har ikke ved vedtagelsen av
den aktuelle reguleringsplanen, S-5028, avveid interessene av reguleringen opp mot den
privatrettslige servitutten, og byutviklingskomiteen har avgrenset mot spgrsmalet om
ekspropriasjon. Interesseavveiningen ma foretas konkret og det er ikke gjort verken av
fylkesmannen eller departementet. Den manglende begrunnelse og interesseavveining kan
ha virket inn pa vedtaket, og ma lede til ugyldighet.

De samme forhold som anfart gjer ogsa ekspropriasjonsvedtaket vilkarlig. Det vises serlig
til de manglende overveielsene, at kommunen har uttalt seg ved Plan- og bygningsetaten,
0g manglene ved rapporten til takstkontoret Rosendal.
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Samlet sett medfarer de anfarte forholdene at ekspropriasjonsvedtaket er ugyldig.

Subsidigert anfagres det at de bergrte eiendommene har rett til full erstatning for det
gkonomiske tapet de etter en individuell vurdering lider som fglge av ekspropriasjonen, jf.
Grunnloven § 105, jf. vederlagsloven § 5. Retten ma legge til grunn at Veridian har brukt
en metode for beregning av tapet i trad med denne bestemmelsen slik at han har funnet en
tenkt markedsverdi knyttet til et hypotetisk salg av eiendommen til en alminnelig
gkonomisk rasjonell kjgper. Det skal gjares en differansebetraktning hvor differansen
mellom hva en vanlig kjgper er villig til & betale for eiendommen med servitutten pa
nabotomten, og uten en servitutt pa nabotomten. Konkret vil dette si differansen i
paregnelig salgsverdi pa eiendommen med nabobebyggelse pa tennisklubbens tomt etter
smahusplanen og etter den vedtatte reguleringsplanen S-5028. Tapet ma fastsettes
individuelt.

Retten utfordres til a ta stilling til om servitutt kan ha en selvstendig salgsverdi — og
saksgkte anfarer det. En utbygger vil vere villig til & betale for a fa servitutthaverne til &
frafalle servitutten, hvilket vil veere gkonomisk rasjonelt. | denne saken har retten fatt
opplyst at eiendommen uten servitutten er verd ca. 120 millioner kroner, mens Bonum har
angitt at de ville veert villige til a betale ca. 40-45 millioner kroner for tomten med
servitutten. Mellom disse belgpene ligger verdien av servitutten som det er paregnelig at
servitutteierne ville blitt enige om a selge, og at de mest berarte ville ha fatt mest.

Det er ikke grunnlag for fradrag etter oreigningslova § 9. Tennisklubben har anfart at nytt
tennisanlegg vil innebzare en fordel for naboene. Dette er ikke formalet med ervervet, jf.
vederlagsloven § 2b. Formalet er bolighygging, jf. oreigningslova § 2 nr. 31, og det er ikke
ekspropriasjon pa grunnlag av reguleringsplanen etter plan- og bygningsloven § 16-2.
Bolighyggingen som er formalet, er ikke en fordel (feremonn) for de saksgkte. Uansett vil
det vaere en allmenn fordel, og ikke en seerfordel som kan komme til fradrag.

Nar det gjelder ulempene for de saksgkte ma en holde opp reguleringsplanen som er
vedtatt for eiendommen, S-5028, opp mot paregnelig utbygging etter smahusplanen, S-
4220. Her er det stor forskjell bade i totalt BRA (bruksareal), antall etasjer og hgyde pa
bygg. Bevisfarselen, herunder vitne Terje Tinholt og sakkyndig vitne Berg-Svendsen, viser
at det er en bevisst kundegruppe som er kjgpere i dette omradet — og at bevisstheten blant
annet rommer at man kjgper eiendom i et villastrgk.

Generelt er det anfart at retten bar forholde seg til Veridians vurdering av prosentvist tap
for den enkelte eiendom. Det er anfart at Veridian har veert konservativ ifht fastsettelse av
sannsynlig salgsverdi pa eiendommene, slik at denne bgr justeres en del opp.
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For de enkelte takstnumre er det anfart at Hyllveien 6 og Jonsrudveien 9, 9b, 11b og 11b,
ma tilkjennes erstatning fastsatt etter rettens skjgnn blant annet ut fra gkt trafikk, endring
av strgkets karakter, og til dels redusert utsikt/utsyn.

For Thorvald Erichsens vei nr. 1 ma retten legge Veridians vurdering til grunn, og tilkjenne
erstatning ut fra seerlig at boligbyggingen vil medfare gkt innsyn, og tapt utsyn for disse
leilighetene. Tapet ma fastsettes skjgnnsmessig med utgangspunkt i Veridians rapport av
12. november 2021 med ca. 1 million kroner for toppleiligheten, og ca. 100 000 kroner for
de tre andre leilighetene som vender mot tennisklubben.

For Thorvald Erichsens vei nr. 5, og nr. 5b-d, ma retten legge Veridians vurdering til
grunn, og tilkjenne erstatning ut fra seerlig at bolighyggingen vil medfgre gkt innsyn og
redusert attraktivitet for disse eiendommene pa grunn av at prosjektet bebygges etter den
nye reguleringsplanen og ikke smahusplanen. Det er anfgrt at boligene vil pavirkes
vesentlig ved utbygging etter S-5028 vurdert opp mot utbygging etter smahusplanen.
Erstatningsbelgpene ma heves til dels vesentlig, idet Veridian har lagt for lav verdi til
grunn. For nr. 5 anslas 479 000 kroner som erstatningssum, for nr. 5b 448 000 kroner, for
5¢ 443 000 kroner, og for 5 d 496 900 kroner.

For Hyllveien nr. 1 ma retten legge Veridians rapport til grunn, men ogsa legge vekt pa
eiers vurdering av salgsverdi og prosentvise tap. Her er det seerlig gkt trafikkbelastning
forbi boligen, vesentlig redusert utsikt mot sydast som ma vektlegges. Forklaringen fra
Terje Tinholt stagtter opp under eiers vurdering av at markedsverdien og tapet er hgyere enn
hva Veridian har vurdert (480 000 kroner).

For Hyllveien nr. 2 ma retten legge Veridians rapport til grunn, som eier ikke hadde
merknader til. Her er det serlig utsikt mot sydgst, utsyn mot den nye bebyggelsen og gkt
trafikkbelastning som ma vektlegges. Forklaringen fra Terje Tinholt trekker tapet opp fra
hva Veridian har vurdert (570 000 kroner).

For Hyllveien nr. 3 ma retten legge Veridians rapport til grunn, men ogsa legge vekt pa
eiers vurdering av salgsverdi og prosentvise tap. Her vil boligen pavirkes vesentlig ved
redusert utsikt og lysforhold, at den nye bebyggelsen vil fremsta mer dominerende og gi
gkt innsyn. @kt trafikkbelastning vil ogsa trekke verdien ned. Forklaringen fra Terje
Tinholt stetter opp under eiers vurdering av at markedsverdien og tapet er hgyere enn hva
Veridian har vurdert (760 000 kroner).

For Hyllveien nr. 5 ma retten legge Veridians rapport til grunn, men ogsa legge vekt pa
eiers vurdering av salgsverdi og prosentvise tap. Her vil boligen fa redusert utsikt mot
gst/sydgst, og kunne gi gkt innsynsproblematikk. @kt trafikkbelastning vil ogsa trekke
verdien ned. Forklaringen fra Terje Tinholt statter opp under eiers vurdering av at
markedsverdien og tapet er hgyere enn hva Veridian har vurdert (330 000 kroner).
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For Hyllveien 7 ma retten legge Veridians rapport til grunn, men ogsa legge vekt pa eiers
vurdering av at sol- og lysforholdene og den dominerende boligmassen som vil komme, vil
redusere salgsverdien og gke det prosentvise tapet. Forklaringen fra Terje Tinholt statter
opp under eiers vurdering av at markedsverdien og tapet er hgyere enn hva Veridian har
vurdert (160 000 kroner).

For Hyllveien 9 ma retten legge Veridians rapport til grunn, men ogsa legge vekt pa eiers
vurdering av salgsverdi og prosentvise tap. Her vil eiendommen fa redusert verdi serlig
som falge av gkt trafikkbelastning, strgksforringelse og noe mer innsynsproblematikk.
Forklaringen fra Terje Tinholt statter opp under eiers vurdering av at markedsverdien og
tapet er hgyere enn hva Veridian har vurdert (170 000 kroner).

For Hyllveien 11 ma retten legge Veridians rapport til grunn, men ogsa legge vekt pa eiers
vurdering av salgsverdi og prosentvise tap. Her vil eiendommen fa darligere sol-, lys- og
utsiktsforhold, vil fa gkt trafikkbelastning, straksforringelse og mer innsynsproblematikk.
Forklaringen fra Terje Tinholt statter opp under eiers vurdering av at markedsverdien og
tapet er hgyere enn hva Veridian har vurdert (540 000 kroner).

For Thorvald Erichsens vei nr. 7, leilighet i farste og annet plan, ma retten legge Veridians
rapport til grunn, men ogsa legge vekt pa eiers vurdering av salgsverdi og prosentvise tap.
Her vil eiendommen fa gkt trafikkbelastning, negativ effekt knyttet til utsiktsforhold er
marginal, men hgyere bebyggelse og gkt innsynsproblematikk med flere vinduer og
balkonger mot sar i prosjektet. Forklaringen fra Terje Tinholt statter opp under eiers
vurdering av at markedsverdien og tapet er hgyere enn hva Veridian har vurdert (195 800
kroner).

For Thorvald Erichsens vei nr. 7, leilighet i andre etasje, ma retten legge Veridians rapport
til grunn, men ogsa legge vekt pa eiers vurdering av salgsverdi og prosentvise tap. Her vil
eiendommen fa gkt trafikkbelastning, negativ effekt knyttet til utsiktsforhold er marginal,
men hgyere bebyggelse og gkt innsynsproblematikk med flere vinduer og balkonger mot
sgr i prosjektet. Forklaringen fra Terje Tinholt stgtter opp under eiers vurdering av at
markedsverdien og tapet er hgyere enn hva Veridian har vurdert (237 000 kroner).

For Thorvald Erichsens vei nr. 7, leilighet i gverste etasje, ma retten legge Veridians
rapport til grunn, men ogsa legge vekt pa eiers vurdering av salgsverdi og prosentvise tap.
Her vil eiendommen fa gkt trafikkbelastning, negativ effekt knyttet til utsiktsforhold er
marginal, men hgyere bebyggelse og gkt innsynsproblematikk med flere vinduer og
balkonger mot sgr i prosjektet gjelder szrlig for denne leiligheten. Forklaringen fra Terje
Tinholt stetter opp under eiers vurdering av at markedsverdien og tapet er hgyere enn hva
Veridian har vurdert (1 157 000 kroner).
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Det har veert ngdvendig a veere to advokater bade i prosessen for forvaltningen, og i den
rettslige prosessen. Det er mange parter, og uavklart om det var interessekonflikter.
Tennisklubben mater selv med to prosessfullmektiger. Tennisklubben kunne tilrettelagt
faktum bedre, og fremlagt dokumenter tidligere. Det var ngdvendig a komme med
merknader til ekspropriasjonsvarselet, idet det ikke hadde veert noen individuelle
forhandlinger, at takstrapporten fra tennisklubben var mangelfull, at klubben ikke avklarte
ulempene for eiendommene, og det var ngdvendig a innhente vurdering fra Veridian for a
fa en konkret vurdering av verditapene. Det var ngdvendig a klage pa Statsforvalterens
vedtak som er mangelfullt begrunner, og som ikke inneholdt noen individuelle eller
konkrete vurderinger.

Saksgktes pastand (gjelder for alle representerte eiendommer/parter):
1. Skjgnnet nektes fremmet.

2. Oslo tennisklubb dekker sakens kostnader under forvaltningssaken og under
skjgnnssaken.

Rettens vurdering

Skjennsbegjaeringen fra Oslo tennisklubb gjelder utmaling av erstatning for eiendommer
bergrt av ekspropriasjonsvedtak fattet av Statsforvalteren i Oslo og Viken 1. juli 2020
(fylkesmannen), og stadfestet av Kommunal- og regionaldepartementet (departementet) 13.
november 2020. De eiendommene som har veert representert ved advokater har pastatt
skjennet nektet fremmet fordi de mener vedtaket fra fylkesmannen (statsforvalteren) er

ugyldig.

Retten ma prejudisielt ta stilling til ugyldighetsinnsigelsen i medhold av
skjgnnsprosessloven § 48 farste ledd. Rettens overprgving av ekspropriasjonsvedtaket skal
skje innenfor rammene av domstolens kompetanse til & prave gyldigheten av
forvaltningsvedtak. Retten kan prgve forvaltningens rettsanvendelse, bevisvurdering og
saksbehandling. Retten kan ikke prgve forvaltningens hensiktsmessighetsskjann, eller det
sakalte «frie skjgnn», utover det som falger av de ulovfestede regler om
myndighetsmisbruk.

Samtykke til ekspropriasjon er gjort i medhold av oreigningslova § 2 nr. 31 som lyder:

Mot vederlag etter skjgn til den det rakar, kan oreigningsinngrep setjast i verk etter vedtak
av eller samtykke fra Kongen, sa langt det trengst til eller for

(...)

31. Bustadbygging eller a fa eigar- eller bruksrett til tuft som det star hus pa nar huseigaren
ikkje eig grunnen

(..)
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Vedtak eller samtykke kan ikkje gjerast eller gjevast utan det ma reknast med at inngrepet
tvillaust er til meir gagn enn skade

Forvaltningens konkrete skjgnnsmessige vurdering av om det skal samtykkes til
ekspropriasjon eller ikke, ligger innenfor forvaltningsskjgnnet som domstolen er avskaret
fra & preve. Det samme gjelder vurderingene etter oreigningsloven § 2 annet ledd av kravet
til interesseovervekt, med mindre uttrykk som er anvendt gir grunn til & anta at
bestemmelsen ikke er forstatt pa korrekt vis, jf. ogsa boken Ekspropriasjon, Endre Stavang
(red.) 2019 side 61 forfattet av Nils Erik Lie.

Tennisklubben har delt den opprinnelige eiendommen gnr. 3 bnr. 154 i to, slik at
tennishallen med klubbhus mv. skal ligge pa det gamle bruksnummeret, nr. 154. Pa det nye
bruksummeret, nr. 668, er det planlagt fire boligbygg. Det er pa det rene at tennisklubben
ikke skal sta for utbyggingen av boliger selv. Klubben har inngétt avtale med Bonum AS
som er et eiendomsutviklingsselskap om salg av gnr. 3 bnr. 668 til 120 millioner kroner.
Overdragelsen av eiendommen til Bonum er imidlertid betinget av at eiendommen er uten
servitutten.

Oslo tennisklubb fikk i vedtak fra fylkesmannen 1. juli 2020 samtykke til ekspropriasjon
av den negative servitutten. Det falger av forskrift i medhold av oreigningslovens § 3 om
rett til & foreta eiendomsinngrep at ogsa private kan ekspropriere. Det er ikke omstridit.

Retten er usikker pa om advokat Markveds anfarsel om at ekspropriasjon er begjeert av rett
subjekt er opprettholdt. Isolert sett er retten imidlertid enig med fylkesmannen og
departementet i at da Oslo tennisklubb var — og fremdeles er — grunnbokshjemmelshaver,
er klubben som utgangspunkt rett subjekt for ekspropriasjonen av servitutten. Per i dag er
ikke Bonum i rettslig posisjon til & fa servitutten ekspropriert. Retten har imidlertid forstatt
de saksgktes anfarsler slik at dette ogsa anfares under innsigelsen om at det foreligger feil
ved lovanvendelsen knyttet til ekspropriasjonsformal som drgftes nedenfor. Skjgnnsretten
kommer derfor noe tilbake til dette.

Det er anfart at det ovenfor beskrevne gjer at tennisklubbens formal med ekspropriasjon
av villaklausulen er a tjene penger/finansiere byggingen av tennishallen, og at klubben
derav ikke oppfyller formalet om boligbygging som ekspropriasjon er hjemlet i, jf.
oreigningsloven § 2 nr. 31. Tennisklubben har gjennom privat reguleringsplan S-5028 fatt
vedtak om reguleringsplan pa eiendommen. Denne reguleringsplanen har boligbygging
som formal. I planbestemmelsene star det «punkt 2.2. Bebyggelse og anlegg —
boligbebyggelse», og i tilhgrende plantegning er felt B1 korresponderende med den
aktuelle tomten markert til boligbygging. Det fremgar av reguleringsbestemmelsene at
hensikten med S-5028 er a legge til rette for en tennishall og boligbebyggelse. Av
bestemmelsene punkt 2.2.1-2.1.7 er det inntatt detaljerte bestemmelser om bebyggelsen
som tillates, og det fremkommer av det vedlagte plankartet hvor hvilke bygg/installasjoner

-16 - 20-168633SKJ-TOSL/05



skal plasseres. Planen gjelder kun for tennisklubbens eiendom. Sméhusplanen, S-4220
gjelder for gvrig i omradet.

Oslo tingrett har i dom av 15. januar 2019 kommet til at villaservitutten star i veien for den
aktuelle bolighyggingen — men ikke for byggingen av tennishallen. Denne rett legger dette
til grunn som sannsynlig — selv om det kun er noen fa av partene dommen har subjektiv
rettskraft for. Etter rettens vurdering ma en ved vurderingen av om ekspropriasjon har
boligbygging som formal se hen til dette.

Det er ikke tvil om at tennisklubben ikke skal bygge boligene i egen regi. Oslo
tennisklubbs formal med omreguleringen, og salget av tomten til Bonum, er a fa en best
mulig finansiell posisjon ved byggingen av tennishallen. Et slikt subjektivt formal vil
antagelig gjelde for de aller fleste private parter som sitter med boligtomt i Oslo by. Etter
rettens vurdering er ikke dette formalet relevant a se hen til nar en vurderer
lovanvendelsen. Det er utvilsomt slik at tomten er regulert til boligformal, og det er
sannsynlig at servitutten etter Oslo tingretts dom star i veien for den boligbyggingen
reguleringsplanen apner for. Pa denne bakgrunnen finner skjgnnsretten at fylkesmannen og
departementet har anvendt loven korrekt nar de har vurdert at ekspropriasjon av
villaklausulen er ngdvendig (trengst) for a oppfylle (bolig)formalet i reguleringsplanen, og
utnytte dens fulle potensial. Om boligene kunne vaert bygget etter smahusplanen uten
ekspropriasjon av villaklausulen, og om det ville ha veert tilstrekkelig for & finansiere
bygging av tennishallen slik de saksgkte har anfart, er etter rettens vurdering ikke relevant
knyttet til lovanvendelsesspgrsmalet. Retten finner at lovanvendelsen er korrekt, og at
ekspropriasjon av servitutten kan skje etter sgknad fra tennisklubben til gjennomfaringen
av bolighyggingsformalet i reguleringsplanen — og dennes fulle potensial. Etter dette finner
retten at fylkesmannen og departementet har anvendt loven riktig, og at det er hjemmel for
ekspropriasjon av servitutten etter oreigningslova § 2 nr. 31.

Det er anfart at tennisklubben kunne/skulle ha sgkt om ekspropriasjon til gjennomfering av
reguleringsplanen i medhold av plan- og bygningsloven § 16-2, og ikke til boligformal i
medhold av oreigningslova § 2 nr. 31. Retten er ikke enig i det. Selv om ogsa private kan
be kommunen om ekspropriasjon til gjennomfaring av reguleringsplan etter plan- og
bygningsloven, antas denne bestemmelsen szrlig & favne mer omfattende
reguleringsplaner som inneholder mange formal. Uansett kan ikke retten se at
tennisklubbens rettslige posisjon skal veere ulik i de to bestemmelsene. Konkret i var sak,
har retten funnet at ekspropriasjon av villaservitutten er ngdvendig for & gjennomfare
reguleringsplanens boligformal, og ekspropriasjon kan hjemles i oreigningslova § 2 nr. 31.

Forvaltningsorganet skal foreta interesseavveiningen i oreigningslova 8 2 annet ledd — om
inngrepet tvillaust er mer til gagn enn til skade. Dette er underlagt forvaltningens frie
skjgnn. Rettens pravelsesrett er begrenset til & prave rettsanvendelsen, det faktiske
grunnlag for skjgnnet og saksbehandlingen, jf. de rettslige utgangspunkter ovenfor. Det
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vises videre til Keiserud og Bjella, Oreigningslova (2015), side 95, note 21.0m det skulle
veert gitt samtykke til ekspropriasjon, er altsa fritt forvaltningsskjenn som retten ikke kan
prave.

Kravet om at ekspropriasjon ma vere «tvillaust» mer til gagn enn skade, jf.
oreigningsloven 8 2 annet ledd, innebarer at det stilles krav til beviset for de hensyn som
taler for ekspropriasjon. Det er ikke krav om kvalifisert interesseovervekt. Det vises til
Keiserud og Bjella, Oreigningslovea (2015), side 95, note 20.

De saksgkte har anfart at det foreligger saksbehandlingsfeil i form av at saken var
mangelfull utredet, og at det er mangler ved begrunnelsen i fylkesmannens vedtak. Dette er
forhold retten kan prgve fullt ut. De ulike innsigelsene fra de saksgkte glir noe over i
hverandre. Manglende begrunnelse kan vere en indikasjon pa mangelfull utredning eller at
saken ikke har veert vurdert pa en forsvarlig mate. Det avgjerende er om formfeilen, for
eksempel feilen i begrunnelsen, er en indikasjon pa at det foreligger en vurderingsfeil.
Foreligger ingen slik vurderingsfeil, vil feil i begrunnelsen i seg selv neppe veere
ugyldighetsgrunn, jf. ogsa Hans Petter Graver, Alminnelig forvaltningsrett, 5. utgave,
Universitetsforlaget, 2019 s. 564. | samme bok fremkommer det pa side 565 at dersom
klageinstansen har veert oppmerksom pa farsteinstansens feil, vil man forholdsvis sjelden
kunne si at den har virket inn pa klageinstansens vurdering. Det er vesentlig hvilken type
feil underinstansen har begatt. Er det feil i utredningen, i informasjonen eller det
kontradiktoriske rundt farsteinstansens behandling, vil de regelmessig veere reparert
dersom klageinstansens saksbehandling har veert skikkelig. Klageinstansens behandling
kan fare til at eventuelle feil i underinstansen repareres.

| oreigningslova § 12 farste ledd star det:

Kongen — eller styringsorgan med fullmakt etter 8 5 — avgjer saka, nar ho er klarlagd best
rad er

Vurderingstemaet er altsa at saken skal vere klarlagt best rad er. Dette er ikke ment & gi
uttrykk for annet enn hva som gjelder i forvaltningsretten for gvrig. Forvaltningsloven § 17
lyder

Forvaltningsorganet skal pase at saken er sa godt opplyst som mulig fer vedtak treffes

Spersmalet i denne saken, er om den var sa godt opplyst som mulig fer fylkesmannen og
departementet fattet vedtak, eller om den var for darlig utredet, slik at det foreligger
saksbehandlingsfeil. Hvor grundig forvaltningen ma ha veert, beror pa en avveining der
hensynet til & oppna forsvarlige resultater veies mot hensynet til ressursbruk og tid.

Nar det gjelder begrunnelse star det i oreigningslova § 12 siste ledd:
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Vedtak om eller samtykke til oreigningsinngrep skal grunngjevast etter reglane i 8 24 farste
leden i forvaltningslova.

Dette innebarer at vedtak skal begrunnes samtidig med at de fattes. Nar det gjelder
begrunnelsens innhold, lyder forvaltningsloven § 25 slik:

I begrunnelsen skal vises til de regler vedtaket bygger pa, med mindre parten kjenner
reglene. | den utstrekning det er ngdvendig for a sette parten i stand til a forsta vedtaket,
skal begrunnelsen ogsa gjengi innholdet av reglene eller den problemstilling vedtaket

bygger pa.

I begrunnelsen skal dessuten nevnes de faktiske forhold som vedtaket bygger pa. Er de
faktiske forhold beskrevet av parten selv eller i et dokument som er gjort kjent for parten,
er en henvisning til den tidligere framstilling tilstrekkelig. I tilfelle skal det i
underretningen til parten vedlegges kopi av framstillingen.

De hovedhensyn som har veert avgjgrende ved utgving av forvaltningsmessig skjgnn, bar
nevnes. Er det gitt retningslinjer for skjgnnsutgvingen, vil i alminnelighet en henvisning til
retningslinjene veere tilstrekkelig.

I litteraturen fremkommer det at begrunnelsesplikten er relativt liten, og at den ikke kan
sammenlignes med domstolenes begrunnelsesplikt. Det vises blant annet til Graver,
Forvaltningsrett, kapittel 29.4.2 hvor det star:

Nar det gjelder kravene til begrunnelsens innhold, har vi regler om dette i § 25, og vi ser at
kravene i utgangspunktet er ganske sma. Partene har ikke krav pa omfattende begrunnelser.
Man kan ikke sammenligne de krav som stilles til forvaltningen med de krav som stilles til
domstolene; domstolene begrunner jo sine avgjarelser ganske utfarlig.

Bade hva gjelder innsigelsen til begrunnelse, og spgrsmalet om saken var forsvarlig
utredet, mener skjgnnsretten at man ved vurderingen ma se hen til hele saken; inkludert
plansaken, samtykket fra fylkesmannen og stadfestelsen fra departementet. Retten finner
stette for en slik synsmate i Rt 1980 side 46, ogsa for spgrsmalet om begrunnelse.

Skjennsretten er enig med tennisklubben i at ekspropriasjonssaken var godt — og
tilstrekkelig — utredet far fylkesmannen samtykket i ekspropriasjon, og far departementet
stadfestet ekspropriasjonssamtykket. Relevante parter og instanser var gitt anledning til a
uttale seg til reguleringsplanen, herunder bydelen, Vann- og avlgpsetaten, Brann- og
redningsetaten, Byantikvaren, Renovasjonsetaten og Eiendoms- og byfornyelsesetaten.
Reguleringsplanen 13 i trad med regelverket ute til offentlig ettersyn, og mange av de
pataleberettigede eiendommene innga merknader. Konsekvensene av planen ble belyst
gjennom planarbeidet og gjennom merknadene fra ulike instanser og personer.
Reguleringsplanen var etter rettens vurdering grundig og bredt utredet.
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Retten er ikke enig med de saksgkte i at forvaltningen (fylkesmannen og departementet)
skulle utredet eller undersgkt naermere om det forela samfunnsmessige hensyn for
fortetting. En ma legge til grunn, slik fylkesmannen og departementet har gjort, at de
samfunnsmessige interessene som skal ivaretas hovedsakelig uttrykkes gjennom
kommunens gnske om utbygging slik det fremkommer gjennom aktuelle planer og vedtak.

De saksgkte har anfart at uttalelser i saksfremlegget, fra byutviklingskomiteen og byrad
Hanna E. Marcussen i forbindelse med vedtagelsen av reguleringsplan S-5028 medferer at
en ikke kan legge vedtagelse av planen til grunn som et uttrykk for samfunnsmessige
hensyn — eller et gnske om ekspropriasjon av villaservitutten fra kommunen.

Nar det er vist til plan- og bygningsloven og oreigningslova som mulige
ekspropriasjonshjemler i saksfremlegget og byradets bemerkninger i plansaken, leser
skjgnnsretten det som veiledning om ulike grunnlag for (eventuell) ekspropriasjon. Dette
samsvarer ogsa med byradens svar til byutviklingskomiteen av 16. januar 2019 hvor hun
uttalte at kommunen ikke hadde egeninteresse i saken (ekspropriasjon av servitutten), og
ikke hadde til hensikt a sette i gang en (ekspropriasjons) prosess. Byutviklingskomiteen
skrev i sine merknader at

(...) Oslo tennisklubb selv ma handtere ekspropriasjon av servituttene tilknyttet prosjektet.
Komiteen vil videre understreke at dette er et privatrettslig forhold som ikke pavirker
reguleringssaken.

Komiteens mindretall, medlemmene fra H, V og F presiserer at det ikke er tatt stilling til
spgrsmalet om ekspropriasjon i reguleringssaken.

Skjgnnsretten kan ikke se at byradens svar til byutviklingskomiteen, eller
mindretallsmerknadene i det enstemmige komitevedtaket 13. februar 2019 medfarer noen
annen forstaelse av kommunens syn pa de samfunnsmessige interessene, verken at
tennisklubben selv matte handtere ekspropriasjon, eller at kommunen ikke tok stilling til
ekspropriasjon ved vedtagelsen av planen. P4 tidspunktet for vedtagelsen av
reguleringsplanen antar skjgnnsretten at kommunen heller ikke var kjent med
klarleggingen av servitutten i dommen fra Oslo tingrett av 15. januar 2019, idet dommen
knapt var rettskraftig. Om ekspropriasjon eksempelvis var ngdvendig for bygging av
tennishallen, kan saledes vanskelig ha fremstatt klart for komiteen.

Det fremkommer i saksfremlegget i plansaken at kommunen gjennom vedtakelsen av S-
5028 kunne forsvare

(...) en noe storre utnyttelse pa planomréadet sett i ssmmenheng med bebyggelsen sor for
planomradet, behovet for fortetting i byggesonen og planomradets sentrale plassering. Selv
om omradet ikke ligger innenfor noe utviklingsomrade i kommuneplanen, skal det
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tilrettelegges for vekst ogsa her. Plan- og bygningsetaten legger ogsa vekt pa at deler av
planomradet opprettholdes som et dpent omrade med tennisbaner pa terreng

Skjgnnsretten vurderer at kommunen ved vedtagelsen av planen har tatt stilling til at
samfunnsmessige hensyn tilsier en fortetting som gar lenger enn smahusplanen. | stedet
vedtok de S-5028 for akkurat denne eiendommen. Gjennom vedtagelsen av en
reguleringsplan for nettopp og alene denne eiendommen, gnr. 3, bnr. 154 i Oslo kommune,
har kommunen lagt til rette for slik boligbygging som fremkommer gjennom planen og det
na rammegodkijente prosjektet. Kommunen har gjennom vedtagelsen nettopp gitt uttrykk
for de samfunnsmessige interessene sett fra kommunens stasted.

I nerveerende sak innhentet fylkesmannen tilleggsuttalelse fra Oslo kommune i forbindelse
med sgknaden om samtykke til ekspropriasjon. Kommunen ble bedt om 4 uttale seg om det
forela samfunnsmessige hensyn som talte for ekspropriasjon av villaservitutten, samt bedt
om & papeke hvilke eventuelle relevante ulemper som gjorde seg gjeldende ved en
eventuell ekspropriasjon. | brev av 10.06.2020 avga kommunen, ved plan- og
bygningsetaten uttalelse.

Plan- og bygningsetaten mener de samfunnsmessige hensynene som taler for en
ekspropriasjon av den aktuelle servitutten er behovet for fortetting i byggesonen og
planomradets sentrale plassering. Selv om omradet ikke ligger innenfor noe
utviklingsomrade i kommuneplanen, skal det tilrettelegges for vekst ogsa her.

Boligene gir relativt fa konsekvenser med tanke pa skyggevirkning for naboeiendommer.
Den foreslatte bolighebyggelsen ligger gst for nabobebyggelsen i vest og syd og ligger
lavere i terrenget enn boligbebyggelsen i gst langs Madserud allé. Skyggen pa ettermiddag
og kveldstid vil legge seg over den delen av planomradet som reguleres til idrettsanlegg.

Tilrettelegging for boliger vil gi noe mer trafikk langs veiene i neeromradet, men det er stilt
krav om opparbeiding av fortau for & avbgte dette.

En boligutbygging kan medfare gkt fremmedparkering i gatene. Fra 10.09.2018 ble det
imidlertid innfert beboerparkeringsordning i disse boligveiene som er med pa a bedre
trafikkforholdene.

I de tilfellene kommunen uttrykkelig har tatt stilling til om den mente at servitutten skulle
eksproprieres, er dette som regel et tungtveiende argument i interesseavveiningen som
foretas under forvaltningsskjgnnet. Det er anfart fra de saksgkte at det er feil instans som
har avgitt uttalelse pa vegne av kommunen, og at det skulle ha veert bystyret som uttalte
seg om dette — serlig sett i lys av de ovennevnte uttalelsene fra byraden og komiteen.

Skjennsretten er ikke enig med de saksgkte. Retten antar at Plan- og bygningsetaten
internrettslig har kompetanse til & gi en slik uttalelse. I alle tilfeller ma det gjelde nar
uttalelsen ikke gar pa tvers av, men er i trad med, det bystyret har vedtatt gjennom
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planvedtaket. Skjgnnsretten kan ikke se at uttalelsen til et mindretall i
byutviklingskomiteen far noen betydning i denne sammenhengen. Komiteen skulle ikke ta
stilling til den private servitutten, og gjorde heller ikke det i vedtaket av 13. februar 2019.
Heller ikke gvrige forhold knyttet til planprosessen og vedtagelsen av S-5028 far etter
skjgnnsrettens vurdering noen vekt i denne sammenhengen. Skjgnnsretten viser ogsa til at
det i forvaltningspraksis er eksempler pa at det er plan- og bygningsmyndighetene som
avgir slike uttalelser pa vegne av kommunen, jf. eksempelvis sak KMD 10/1572.

Dette har imidlertid uansett ikke avgjgrende betydning, idet dette er ett av flere momenter
vektlagt av fylkesmannen. Advokat Mgrkveds og advokat Mellebyes innsigelser til
(eventuelt) samtykke er redegjort for i fylkesmannens vedtak. Fylkesmannen veide saledes
disse mot andre hensyn. De samme forholdene ble fremsatt som innsigelser til samtykket i
klagen til departementet. Departementet tok hver innsigelse opp til vurdering.

Fylkesmannen og departementet har etter skjgnnsrettens vurdering tatt det riktige rettslige
utgangspunktet i at de samfunnsmessige interessene som er konstatert, jf. ovenfor, ma
vektes og veies opp mot de ulempene en ekspropriasjon av servitutten vil ha for de berarte,
og det ma konkluderes i forhold til a fordelene oversiger ulempene. Skjgnnsretten kan ikke
se at forvaltningen hadde plikt til & utrede dette neermere far samtykke til ekspropriasjon
ble gitt, eller for departementet stadfestet ekspropriasjonssamtykket til fylkesmannen.

Tennisklubbens finansieringsbehov var kjent for forvaltningen. De saksgkte har fremholdt
at det burde veert utredet om tennisklubben kunne realisert tennishallen med boligbygging i
trad med smahusplanen i stedet for den vedtatte reguleringsplanen, S-5028. Gitt
vedtagelsen av nevnte reguleringsplan, og de overveielsene som la forut for vedtagelsen av
denne, kan ikke rettens se at en slik type utredning som de saksgkte ettersper var
ngdvendig for den vurderingen som fylkesmannen og departementet skulle foreta.
Forvaltningen har korrekt lagt til grunn at tennisklubbens formal kun tillegges vekt dersom
den sammenfaller med de samfunnsmessige hensynene.

Det fremgar videre av fylkesmannens vedtak at hensyn til naboer og strgksspesifikke
forhold er vektet i og med vedtagelsen av planen. Ulemper for naboene bade i beskrivelse
og i form av vurdering av mulig tap var kjent gjennom takstrapporten fra Takstkontoret
Rosendal innhentet av Oslo tennisklubb, og rapport fra VVeridian Analyse innhentet av
(noen av) de saksgkte. Begge rapportene 12 pa fylkesmannens bord far samtykket ble gitt. |
disse er de samme relevante parametre beskrevet og vurdert. Samtidig er det gjengitt at
Oslo tennisklubb fremfarte at vurdering av tap for omkringliggende eiendommer hgrte til
skjgnnssaken.

Skjennsretten er enige med de aktuelle saksgkerne i at det synes som om Takstkontoret
Rosendal ved Einar Kirkeby ikke har tatt konkret stilling til eiendommene i Hyllveien 1, 3,
5, 7,909 11 i sin rapport. Seerlig i nest siste avsnitt i rapporten side 11 under overskriften
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Utsikt, fremstar det som om han ikke har tatt med i vurderingen de sgrligste eiendommene
I Hyllveien. Avsnittet lyder:

Fra Hyllveien vil det ikke veere relevante forskjeller i utsikt. Annen bebyggelse mellom
prosjektet og Skayen (f.eks. Thorvald Erichsens vei 7) er i samme starrelsesorden og
avstanden fra Hyllveien til prosjektet medfarer at forskjellene i inntrykk blir marginale. Pa
vinterstid vil boblehallen fremsta som det dominerende elementet. For flere av
eiendommene i Hyllveien vil den skjule bebyggelsen. Hyllveien har et ssmmenhengende
belte med treer mellom boligene og tennisklubbens eiendom. Utenfor vintersesong vil det i
liten grad veere utsyn til prosjektert bebyggelse.

Hans beskrivelse og vurdering etterlater inntrykk av at de nevnte eiendommene ikke er
vurdert. Det er ikke et belte med treer mellom disse eiendommene og tennisklubbens
eiendom hvor boligene skal bygges, og det er ikke serlig stor avstand fra eksempelvis
Hyllveien 3 og 11 til prosjektet. Disse eiendommene er kanskje de som ligger tettest pa den
planlagte bebyggelsen i reguleringsplan S-5028 — sammen med Thorvald Erichsens vei 5
og 7. Boblehallen er knapt i synsfeltet for eksempelvis Hyllveien 7, 9 og 11. Boblehallen
vil ikke skjule bebyggelsen for noen av eiendommene i Hyllveien 1, 3,5, 7, 9 eller 11. Ei
heller for nr. 2. Utenfor vintersesong (og i vintersesong) vil det i stor grad veere utsyn til
den prosjekterte bebyggelsen. Det fremstar for retten som at dette avsnittet er skrevet med
tanke pa eiendommene lenger nord i Hyllveien, nummer 4, 6 og 8 eksempelvis. Da
Kirkeby hadde lovlig forfall til skjgnnsforhandlingene, fikk ikke skjgnnsretten stilt ham
spersmal rundt dette. Disse forholdene svekker etter rettens syn Kirkebys rapport i denne
sammenhengen — sarlig sett i forhold til de nevnte eiendommene i Hyllveien. For de
gvrige eiendommene synes beskrivelsen a stemme.

For sparsmalet om saken var tilstrekkelig utredet, finner retten at rapporten fra Veridian
Analyse reparerer de mangler rapporten fra Kirkeby synes a ha. Det fremkommer i
vedtaket at fylkesmannen var kjent med innholdet i begge rapportene — og at de var til dels
motstridende. Innholdet i innsigelsene er nevnt, og skyggevirkningene er spesielt
kommentert. At Veridians rapport kun inneholdt advokat Markveds Klienter, medfarte etter
rettens vurdering ingen plikt for forvaltningen til & innhente ny vurdering av noen av
eiendommene. Det forela to vurderinger av flere eiendommer, og en vurdering av alle de
direkte bergrte eiendommene som har vart representert ved advokat i saken. Heller ikke pa
dette punktet vurderer retten at vedtakene verken er mangelfullt utredet. Retten er enig med
fylkesmannen — og departementet — i at saken var tilstrekkelig utredet pa
vedtakstidspunktet.

Etter rettens vurdering er vedtaket ogsa tilstrekkelig begrunnet. Det vises til hva retten
tidligere har redegjort for knyttet til hvilke krav som stilles til begrunnelsen. Fylkesmannen
har henvist til og redegjort for hjemlene, vurderingstemaene er korrekt gjengitt, relevante
hensyn og innsigelser er nevnt. Fylkesmannen har sett de saksgktes hovedinnsigelse om at
finansieringshensyn ikke er et legitimt hensyn a vektlegge. Anfgrslene om ulempene for de
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omkringliggende naboene blant annet hva gjelder strgk, hayere antall enheter — med de
implikasjonene som fglger med dette —, hgyere bygg, skyggevirkninger og verdireduksjon
er gjengitt. Noen av anfarslene er lgftet frem og kommentert sarskilt. Videre er anfarsel
om verdireduksjon vurdert. Samtidig er spgrsmalet om verdireduksjon noe skjgnnsretten
skal ta stilling til.

Ogsa departementets vedtak er tilstrekkelig utredet og begrunnet. Etter skjgnnsrettens
vurdering foretok departementet en grundig pregving av fylkesmannens vedtak der alle
klagegrunner ble lgftet frem og vurdert. Departementet uttalte i stadfestelsen at

Etter departementets syn har Fylkesmannen pa denne bakgrunn i tilstrekkelig grad
dokumentert at kommunen gnsker en fortetting i trdd med reguleringsplanen. Dette er et
samfunnsmessig hensyn som det kan legges vekt pa ved ekspropriasjon. Departementet
understreker at reguleringsplanen kun gjelder for den aktuelle eiendommen, og dette tilsier
at kommunen har foretatt den ngdvendige vurderingen i plansaken av fordelene av
fortetting mot ulempene for rettighetshaverne.

Det er anfart at interesseavveiningen ikke har veert konkret nok, og at dette medfarer en
mangel ved begrunnelsen av vedtakene. Skjgnnsretten er ikke enig i det. Fylkesmannen har
drgftet flere forhold under interesseavveiningen gjennom samtykket. Trafikkbelastningen
er fremhevet sammen med naboenes interesse av a begrense antall boenheter i omradet.
Det er pekt pa at Rosendal har redegjort for forskjellene mellom boliger i trad med
reguleringsplanen og boliger i trad med smahusplanen, og at det er konkludert med at
ingen vil lide tap. Det er ogsa vist til at naboene er uenige i takstkontorets konklusjoner.
Etter en gjennomgang av saken konkluderte fylkesmannen med at utbygging i trad med
reguleringsplanen ville gi relativt fa konsekvenser for skygge pa de omkringliggende
eiendommene.

Departementet var enig med fylkesmannen. De omtalte partenes klagegrunner, og vurderte
dem opp mot samtykket gitt av fylkesmannen. | stadfestelsen star det

Departementet er enig i Fylkesmannens vurdering. Fylkesmannen har i vedtaket gjengitt
partenes anfarsler, belyst at det foreligger en uenighet knyttet til skyggevirkningene, og vist
til de to motstridende takstrapportene. Oslo tingretts vurdering av skyggevirkningene er et
moment i Fylkesmannens vurdering, men ikke alene avgjgrende for utfallet av
interesseavveiningen, jf. formuleringen "viser for gvrig til". Departementet vil videre
papeke at Fylkesmannen i vedtaket ogsa har vurdert ulempene knyttet til gkt
trafikkbelastning og spgrsmalet om verdireduksjon.

Fylkesmannen og departementet har etter skjennsrettens syn begrunnet
interesseavveiningen ut over minstekravet til begrunnelse. Retten finner bade at
lovanvendelsen knyttet til dette, samt utrednings- og begrunnelsesplikten er oppfyilt.
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Etter en samlet vurdering av fylkesmannens og departementets vedtak, finner retten at de
er tilstrekkelig utredet og begrunnet, og at det ikke foreligger saksbehandlingsfeil. Den
mangelen som forelad ved Kirkebys rapport er veiet opp, og reparert, av at det foreld en
rapport til fra Veridian Analyse som bade fylkesmannen og departementet hadde forut for
vedtakene. Skjennsretten er etter dette av den oppfatning at det ikke foreligger feil ved
interesseavveiningen som kan medfare at ekspropriasjonsvedtaket er ugyldig.

Noen grunn til & sette til side ekspropriasjonsvedtaket pa grunn av myndighetsmisbruk
foreligger etter skjgnnsrettens vurdering ikke. Retten er ikke enig med de saksgkte i at
forvaltningen har tatt utenforliggende hensyn. De hensyn som er vektlagt er relevante.
Vekten de ulike momentene er gitt i avveiningen tilsier ikke vilkarlighet eller urimelighet.
Ingen av de hensynene de saksgkte har pekt pa er gitt avgjgrende vekt.

De saksgktes anfgrsler om gyldigheten av ekspropriasjonsvedtaket har etter dette ikke fart
frem, og skjgnnet fremmes.

000000000

De saksgkte har krav pa full erstatning for det gkonomiske tapet de pafares ved
ekspropriasjonen, jf. Grunnloven § 105, jf. ogsa avgjarelse inntatt i Rt. 1998 side 29. Tapet
settes i medhold av ekspropriasjonserstatningsloven § 5 til salgsverdien etter en vurdering
av hva vanlige kjgpere vil gi med og uten servitutten. En ma da komme frem til en mest
mulig realistisk salgspris basert pa den alminnelige rasjonelle kjgper, jf. ogsa HR-2017-
333-A avsnitt 34 i de to scenariene. Malet for verdsettelsen er a finne en realistisk
salgspris. Det er de saksgkte som har bevisbyrden for at de vil pafares et gkonomisk tap.

Tap skal fastsettes i medhold av ekspropriasjonserstatningsloven 8§ 5 fagrste og annet ledd
som lyder:

Vederlag etter salsverdi skal fastsetjast pa grunnlag av det som ma reknast med at vanlege
kjgparar ville gje for eigedomen ved friviljug sal.

Ved fastsetjinga skal det leggjast vekt pa kva slag eigedom det gjeld, kvar eigedomen ligg
og den pareknelege utnytting som det rgynleg er grunnlag for etter tilhgva pa staden. Det
skal dessutan leggjast vekt pa dei prisane som er oppnadd ved omsetnad av andre
eigedomar som det er naturleg & samanlikna med, og likeins pa andre tilhgve som er
avgjerande for salsverdien av eigedomen

De saksgkte har utfordret retten til & vurdere og konkludere med at servitutten har en verdi
i seg selv. Advokat Mgrkved ga uttrykk for at servitutten vil ha en verdi for mulige
utbyggere, idet en utbygger vil veere villig til & betale en god del for en eiendom uten en
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villaservitutt. Retten er enig i det. Dette medfarer imidlertid ikke at det foreligger et mer
generelt marked for omsetning av slike servitutter, og at en kan ta utgangspunkt i hva en
«alminnelig kjgper» ville ha veert villig til & betale for servitutten. Skjgnnsretten er ikke
enig 1 anfarselen om at servitutten har en egenverdi etter servituttloven § 9 annet ledd.
Dette samsvarer ogsa med lagmannsrettspraksis om dette, og det vises til LB-2014-148388
0g LG-2016-108424. | begge disse avgjarelsene uttaler lagmannsrettene at villaklausuler
ikke har noen selvstendig verdi, og at erstatningen ma fastsettes ut fra differanseprinsippet.

| Stordrange og Lyngholt, Ekspropriasjonserstatningslova, til § 1 star det:

En annen sak er at det ved ekspropriasjon av negative servitutter bare unntaksvis utmales
en erstatning. En negativ servitutt har ingen selvstendig verdi. Utmalingen ma skje etter
differanseprinsippet ved a male hvilket verditap den herskende eiendom paferes ved at
servitutten slettes, jf. f.eks. Gulating lagmannsretts overskjgnn 26. mai 2017 (LG-2016-
108424).

Det samme fremkommer i Ekspropriasjon, 3. utgave, side 810 forfattet av Henriette
Lyngholt hvor det star at

Negative servitutter i seg selv har imidlertid ingen salgsverdi, og vil derfor sjelden
representere noen selvstendig verdi. Det skal derfor ikke spgrres hva en vanlig kjgper ville
ha betalt for den negative servitutten, som er tilfelle med de positive servituttene.
Erstatningen ma istedenfor fastsettes etter et differanseprinsipp hvor eiendommens verdi
vurderes med og uten den negative servitutten pa naboeiendommen. | praksis vil
utgangspunktene for differansebetraktningen vaere neert knyttet til (i) omsetningsverdien av
de ulike eiendommene i da hensyntatt en paregnelig utbygging innenfor den negative
servituttens grenser, og (ii) omsetningsverdien etter bortfall av servitutten og en paregnelig
utnyttelse etter bortfall. (...) Utbygging som kan finne sted etter at servitutten er falt bort
kan ogsa ofte ga pa bekostning av trivsel og andre ikke-gkonomiske interesser hos
naboene, men er uten betydning for erstatningsspgrsmalet.

Retten legger etter dette til grunn at verdsettelsen skjer etter differanseprinsippet, og
sparsmalet vil veere om bortfallet av servitutten vil fgre til en nedgang i markedsverdien for
de pataleberettigede eiendommene. Spgrsmalet er altsa differansen mellom de aktuelle
eiendommenes antatte salgsverdi med og uten den eksproprierte villaklausulen for en
objektivisert, tenkt kjgper. Det er smahusplanen, S-4220, som er gjeldende regulering for
de umiddelbart tilgrensende omradene til boligprosjektet.

Konkret vil vurderingstemaet veere om bygging etter ekspropriasjon av servitutten, i
medhold av reguleringsplan S-5028, vil medfare et tap for de bergrte eiendommene vurdert
opp mot en utbygging med servitutten. Skjgnnsprosessen er utformet med sikte pa
realitetsavgjarelser av skjgnnsmessig art, slik som i naerveerende sak hvor vurderingen av
eventuelt tap er en sterkt skjgnnsmessig gvelse. Dette er ogsa bakgrunnen for at retten er
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sammensatt med to fagkyndige skjgnnsmedlemmer som er oppnevnt nettopp for a benytte
sin fagkompetanse til & uteve det skjgnnet som retten er satt til & gjere. Det skal saledes
foretas en teoretisk vurdering av en hypotetisk situasjon holdt opp mot en fremtidig
situasjon med bygging av et tegnet, og forelgpig ikke realisert prosjekt. Denne
sammenligningen er hgyst skjgnnsmessig.

Retten vil farst se nermere pa servituttens innhold. Oslo tingrett vurderte servitutten i dom
av 15. januar 2019. Pa side 10 i dommen star det:

Som det fremgar av den nevnte Gjensidige-dommen, ma ogsa «den senere faktiske
utvikling og oppfatningen i dag av ord og uttrykk» som er brukt i servitutten, innga som
tolkningsmoment. Villamessig bebyggelse vil i dag ha en videre betydning enn for 100 &r
siden, i hvert fall rettslig sett. Deriblant vil bade mindre hus og rekkehus pa den ene siden,
og noe starre frittliggende bygninger med flere boenheter pa den andre siden, kunne innga i
en villamessig bebyggelse. Som Hayesterett gir anvisning pa i det siterte fra Naturbetong I-
dommen, mener retten det er naturlig a trekke smahusplanen inn i vurderingen. Dette slik at
fortetting er en del av utviklingen i byer og byneere strgk, men at smahusplanen setter en
naturlig ramme for hva som i dagens situasjon kan anses for villamessig bebyggelse.

Videre pa side 12 i dommen:

(...) Retten mener smihusplanen gir en oppdatert og relevant ramme for dagens forstéelse
av villamessig bebyggelse jf. ogsa Hayesterett i Naturbetong I-dommen. Da prosjektet
markant gar utover smahusplanen, kommer retten til at prosjektet ikke kan gjennomfares
uten a komme i strid med servitutten.

Selv om det ikke har betydning for rettens vurdering, bemerkes at retten mener OTK ved
sine arkitekter ogsa har vurdert betydningen av servitutten pa riktig mate da det i OTKs
forslag til reguleringsplan, i utdraget s. 113, fremgar at

«Leilighetsbyggene som reguleringsplanen apner for antas & veere mer omfattende enn
«villabygninger» som det tinglyste skjatet peker pa, jfr Rt. 2008 s. 362. Reguleringsplanen
vil fglgelig utgjere ekspropriasjonsgrunnlag for den aktuelle villaklausulen.»

Denne retten kan i det vesentlige slutte seg til det som beskrives der vedrgrende
servituttens innhold. Ved differansebetraktningen vil det veere relevant a se hen til
smahusplanen nar villaklausulens innhold skal klarlegges, og smahusplanen blir saledes et
tolkningsmoment. Villaklausulen angir imidlertid ingen eksakt grense for starrelsen pa den
enkelte tomt, bygningsareal per kvadratmeter tomt eller antall boenheter, slik en
reguleringsplan gjar, og slik smahusplanen gjer. Etter skjgnnsrettens syn ma villaklausulen
i saken her tolkes og forstas ogsa i lys av de bygninger som er oppfart i omradet. Det er
mulig at det ville ha vaert innenfor servitutten a bygge villaer pa eiendommen som minner
om villaene i Madserud allé som neppe spraklig kan karakteriseres som «smahus». Disse
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antas a ha mgne- og etasjehgyde som er til dels vesentlig hgyere enn dagens standarder, og
hgyere enn hva smahusplanen setter som grenser. Det samme gjelder grunnflate.

Det er opplyst at blokkene i Thorvald Erichsens vei nr. 1 og nr. 7 er bygget pa tomter med
villaservitutten. Begge bygningene er blokker med 3 fulle etasjer. | Thorvald Erichsens vei
1 er det en inntrukken 4. etasje med en leilighet i hele etasjen. I nr. 7 er det ett rom i 4.
etasje med utgang til stor takterrasse. Retten antar imidlertid at det ikke var kjent at det
pahvilte en villaklausul pa disse eiendommene da byggene ble oppfart.

Etter rettens vurdering vil det veere noe for snevert a utelukkende se hen til eksempelvis
mgne- og gesimshgyder innenfor smahusplanen nar en vurderer om og eventuelt hvilken
ulempe og tap bygging i medhold av S-5028 vil innebzre vurdert opp mot bygging
innenfor servituttens regulering. Det antas imidlertid at avvikene ved bygging med
villaservitutten ikke ville ha fraveket smahusplanen vesentlig.

Smahusplanens (S-4220) formal er a legge til rette for en utvikling i planomradet med
bebyggelse med smahuskarakter, og a opprettholde og styrke smahusomradenes kvaliteter,
jf. planen § 3. Planen rommer ulike typer boligbygg; eneboliger, tomannsboliger, kjedede
eneboliger, rekkehus, og lavblokker pa inntil fire etasjer og minst fire leiligheter, hvor den
minste formen er korsdelte firemannsboliger. Hva som er maksimalt antall boenheter i en
mindre lavblokk, vil vaere avhengig av bebyggelsesstrukturen i omradet, tomtens starrelse,
bygningens utforming og fotavtrykk. Mgnehgyde etter smahusplanen pa hus med saltak er
maksimalt 9 meter, med en gesimshgyde pa 6 meter. Dersom husene bygges med flatt tak,
er takhgyden angitt & maksimalt kunne vere 7 meter, med terrasse pa taket. Det har veart
omfattende bevisfarsel og anfarsler knyttet til kotehgyder med og uten smahusplan. Retten
ngyer seg med a konstatere at det tillatte etter reguleringsplanen S-5028 er en god del
hgyere enn hva smahusplanen setter som grenser. Det er imidlertid ikke gitt at
smahusplanen ville ha satt absolutte grenser for bygging innenfor servitutten, men
smahusplanen gir i det minste et utgangspunkt. Retten legger uansett til grunn at en ogsa
etter smahusplanen vil fa hus med vinduer i mgnet, eller utsyn fra en terrasse i det som vil
vaere boligens 3. etasje/loftsetasje, og at innsyn-/utsynsproblematikk ogsa vil gjelde ved
slike bygg som kan settes opp 4 meter fra nabogrensen. Dette er sannsynlig at ville veert
innenfor servitutten — og noe naboene ville ha mattet avfinne seg med. Det ville ha veert
paregnelig og ville ikke medfart noe tap for noen naboer.

Vurderingstemaet er hva som er paregnelig at vil bli oppfert pa eiendommen, og som det
skal vurderes opp mot. Etter skjgnnsrettens vurdering er det sannsynlig og paregnelig at det
som vil fgres opp pa tennisklubbens eiendom er de husene som er rammegodkjente av
kommunen. De fraviker ikke mye fra det som er tillatt etter reguleringen, men bygg D er
redusert med en etasje, slik at det bygget blir lavere, og blokkene er trukket noe tilbake fra
byggegrensen. Skjgnnsretten finner det mest riktig @ sammenligne bygging med servitutten
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opp mot det rammegodkijente prosjektet, men vil ogsa trekke inn reguleringsplanen under
sammenligningen.

Tennisklubben engasjerte takstmann Einar Kirkeby ved Takstkontoret Rosendal AS. Han
hadde som oppdrag &

a vurdere om eiendommer med patalerett etter servitutten, vil bli pafert en nedgang i
markedsverdien, som fglge av at servitutten bortfaller. Vi har vurdert hver eiendom
med patalerett konkret.

Det fremkommer ogsa at

Det er differansen mellom tillatt utnyttelse etter smahusplanen og tillatt utnyttelse i
reguleringsplanen som gjelder for OTKs eiendom (delen regulert til bolig) som er
vurderingstemaet.

Kirkeby vurderte planene opp mot hverandre, og drgftet serlig antall og utforming av
enheter, trafikkforhold, solforhold, utsikt og stey. Han konkluderte ut fra en
differansebetraktning med at ingen av de pataleberettigede eiendommene ville blir pafart
en negativ markedsverdi.

Som nevnt, er retten enig med de aktuelle saksgkerne i at det foreligger tvil om Kirkeby
ved sin skriftlige rapport tok konkret stilling til eiendommene i Hyllveien 1, 3, 5, 7, 9 og
11. Hans beskrivelse og vurdering etterlater inntrykk av at de nevnte eiendommene ikke er
vurdert. Det er ikke et belte med treer mellom disse eiendommene og tennisklubbens
eiendom hvor boligene skal bygges, og det er ikke serlig stor avstand fra enkelte av
eiendommene i sydenden av Hyllveien og de planlagte nybyggene. Boblehallen er knapt i
synsfeltet for disse eiendommene, og vil ikke skjule bebyggelsen for noen av dem. Disse
forholdene svekker som beskrevet Kirkebys rapport i denne sammenhengen — saerlig sett i
forhold til de nevnte eiendommene i Hyllveien. For de gvrige eiendommene synes
beskrivelsen & stemme. Som nevnt fikk ikke skjgnnsretten stilt Kirkeby spgrsmal rundt
dette, da han hadde lovlig forfall til skjgnnsforhandlingene.

Med bakgrunn i Kirkebys forfall, engasjerte tennisklubben takstmann Svein Gadderud til &
foreta en ny vurdering. Fra hans mandat hitsettes:

Grunneierne med patalerett har derfor krav pa erstatning hvis eiendommene deres far
redusert markedsverdi som ikke ville oppstatt dersom det ble bygget i samsvar med
smahusplanen. Det er differansen mellom tillatt utnyttelse etter smahusplanen og
bebyggelsen som skal oppfares i trad med reguleringsplan S-5028 som er
vurderingstemaet.
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Gadderud vurderte arealer, antall og utforming av enheter, trafikkforhold, solforhold,
utsikt, innsyn og stay. Han konkluderte slik i rapport av 12. november 2021

(-.)
Sammenlignet med de muligheter smahusplanen gir, kan ikke takstmannen se at prosjektet
vil ha noen verdiforringende betydning for nabolaget.

Nar det gjelder utsikt/innsyn, solforhold, stay og trafikk er disse punktene et svert lite tema
og medfarer ikke noen form for forringelse av nerliggende eiendommer, snarere tvert imot.

Gadderud mgtte under skjennsforhandlingene og avga forklaring. Han fastholdt sin
konklusjon om at ingen av eiendommene ville bli pafart tap som falge av utbygging etter
S-5028 vurdert opp mot smahusplanen.

Advokat Mgrkved engasjerte Veridian Analyse til 4 foreta en vurdering av Hyllveien 1, 3,
5, 7,9 og 11. Sivilskonom Johan Berg-Svendsen avga rapport 22. januar 2020. Han har
senere vurdert ogsa Hyllveien 2 og 6, og Thorvald Erichsens vei 1, 5 og 7. Han oppdaterte
rapportene i forkant av skjgnnsforhandlingene. Fra hans mandat hitsettes:

Oppdraget er saledes a foreta en vurdering av en eventuell verdiforringelse som fglge av et
bortfall av villaklausulen, og som dermed gir mulighet for oppfarelse bebyggelse som
strider mot smahusplanen.

Av premissene fremkommer det

Vi har saledes foretatt en overordnet verdivurdering av eiendommene slik de fremstar i dag
forutsatt at det oppfares bebyggelse i trad med bestemmelsene i smahusplanen (S-4220) pa
naboeiendommen. Deretter har vi vurdert konsekvensen ved at det oppfares et starre
prosjekt pa naboeiendommen. Vurderingen er saledes en teoretisk vurdering med
forutsetning om identiske boliger, der det i det ene alternativ tillates oppfert bebyggelse i
trad med smahusplanen, og det andre alternativet tillates oppfart bebyggelse i henhold til
reguleringsplan S-5028.

Veridian vurderte serlig trafikkforhold, solforhold, utsiktsforhold, innsyn og stay. Nar det
gjelder verdiforringelse star det:

Som tidligere nevnt er det en rekke forhold som pavirker prisen pa en eiendom, der
beliggenhet, standard og tilstand er hovedelementene i en slik vurdering. Utsikt, solforhold,
utomhusarealer, garasje, lagringsmuligheter med mer er andre elementer som gir utslag i
vurderingen av prisen.

| et tenkt eksempel, der vi forutsetter to identiske boliger, der den ene far bebyggelse pa
naboeiendommen som fares opp i trad med smahusplanen, mens den andre boligen far en
bebyggelse med vesentlig stgrre volum bade henfart til hayder og fotavtrykk, anser vi at
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boligen i farste alternativ som far et mindre bygningsvolum pa naboeiendommen ville
oppna noe hgyere salgspris.

Det er imidlertid, som tidligere nevnt, vanskelig & ansette en konkret pris pa de angjeldende
forholdene. Enkelte kjgpere av denne type boliger vil ikke bli pavirket av forholdene, mens
andre vil vektlegge dette betydelig. Basert pa et rimelig skjgnn og var erfaring med denne
type eiendom anser vi at prisdifferansen pa de to boligene vil kunne vere beliggende i niva
0-10 % av estimert verdi.

I trad med dette har Veridian fastsatt et konkret skjennsmessig tap for hver eiendom. Av de
eiendommene som har vert representert med advokater har han fastsatt tapet til mellom 0
0g 5%. Hayeste prisreduksjon har Veridian fastsatt for 4. etasje i Thorvald Erichsens vei 1,
og 3. etasje i Thorvald Erichsens vei 7 med 5% for begge eiendommer. Berg-Svendsens
forste rapport er fra 19. januar 2020. Pa bakgrunn av henvendelser fra eiere av
eiendommene gjennom advokat Mgrkved, foretok han en fornyet vurdering i november
2021. Han mente i retten at han hadde veert for konservativ i 2020, og at han hadde satt
verdiene for lave i den farste rapporten. Berg-Svendsen har skjgnnsmessig beregnet tapet i
prosent slik:

Adresse prosenttap verdi jan 2020 verdi nov 2021
Hyllveien 1: 2% 20 050 000 24 150 000
Hyllveien 2: 2% 24 500 000 28 500 000
Hyllveien 3: 3% 20 950 000 25 250 000
Hyllveien 5: 1,5% 19 450 000 21 900 000
Hyllveien 6: 0% 29 000 000
Hyllveien 7: 1% 14 100 000 16 100 000
Hyllveien 9: 1% 13 450 000 16 550 000
Hyllveien 11: 3% 14 350 000 17 850 000
Thorvald Erichsens vei 1/s1: 0% 9 770 000
Thorvald Erichsens vei 1/s2: 1% 10 710 000
Thorvald Erichsens vei 1/s3: 0% 9 300 000
Thorvald Erichsens vei 1/s4: 1% 9 300 000
Thorvald Erichsens vei 1/s5: 0% 10 190 000
Thorvald Erichsens vei 1/s6: 1% 9770 000
Thorvald Erichsens vei 1/s7: 5% 21 250 000
Thorvald Erichsens vei 5 3% 13970 000
Thorvald Erichsens vei 5a 3% 12 600 000
Thorvald Erichsens vei 5b 3% 12 450 000
Thorvald Erichsens vei 5¢ 3% 14 130 000
Thorvald Erichsens vei 7/1. etg 1% 19 580 000
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Thorvald Erichsens vei 7/2. etg 2% 11 850 000
Thorvald Erichsens vei 7/3 og 4. etg 5% 23 140 000

Under skjgnnsforhandlingene fastholdt Berg-Svendsen sine konklusjoner med unntak for
4, etasje i Thorvald Erichsens vei 1 hvor han mente at tapet matte settes noe lavere; til
kanskje 3-4%. Han forklarte at prosenttapene var fastsatt sveert skjgnnsmessig, og at for
mange av eiendommene ville tapet avhenge av hvilke personer som kom pa visning og
deres preferanser. Spennet var etter hans vurdering et tap pa mellom 0 og 10% av
eiendommenes normale omsetningsverdi. Berg-Svendsen har i rapporten for Thorvald
Erichsens vei 7 skrevet at

Investorer/eiendomsutviklere vurderer de forskjellige verdiparametrene meget ulikt og det
er en hgy grad av sensitivitet i beregningsmetodene.

Etter skjgnnsrettens vurdering har alle tre som har vurdert mulig verdiforringelse pa vegne
av partene hatt et saklig og korrekt mandat for sitt arbeid. Det er en rekke forhold som
pavirker prisen pa en eiendom som beliggenhet, standard og tilstand. Disse forholdene er
konstante i nervaerende sak. Med det forbehold retten har tatt knyttet til Kirkebys rapport,
synes alle tre & ha vurdert saklige, relevante og relativt like parametere for
verdifastsettelsen og vurderingen av tap. De tre takstmennene har for sine vurderinger
serlig sett pa utsikt, innsyn, solforhold, trafikk, og stay.

Alle eiendommene som har veert representert ved advokat har fremmet krav om erstatning.
De saksgkte har ment at ekspropriasjon av villaservitutten og bygging i trad med
reguleringsplanen vurdert opp mot bygging innenfor rammen av villaservitutten vil
medfgre en generell verdireduksjon pa eiendommene omradet. Eiendomsutvikler Terje
Tinholt avga forklaring for retten, og mente at strgksforringelse ville medfare en
verdireduksjon pa eiendommene pa 6-8 %. En slik generell verdireduksjon eller forringelse
av streket rundt tennisklubben finnes ikke sannsynliggjort av skjennsretten, og
skjennsretten kan ikke slutte seg til Tinholts generelle uttalelse knyttet til dette.

For en beskrivelse av omradets karakter, viser skjgnnsretten til Oslo tingretts beskrivelse i
dom av 15. januar 2019 hvor det fremkommer pa side 11:

Om man ser i retning sar-vest, mot Skayen, er det betydelig blokkbebyggelse. I retning
nord-vest er det blokkbebyggelse som er gitt navnet Casinetto. Thorvald Erichsens vei gar
rett sgr for de planlagte boligene, og denne veien har dels frittstaende villaer, dels rekkehus
og dels lavblokker pa 4 etasjer med inntrukket toppetasje. For gvrig er det umiddelbare
naromradet — Hyllveien, Jonsrudveien og Madserud allé, preget av villamessig bebyggelse.

Det er et betydelig innslag av blokkbebyggelse umiddelbart tilstatende til tomten. Thorvald
Erichsens vei 1 i denne gaten er eksempelvis en blokk i 4 etasjer, med to leiligheter i hver
etasje, og en leilighet i den inntrukne 4. etasjen. Fra Thorvald Erichsens vei og sydover
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mot Skayen er det hovedsakelig blokkbebyggelse. Borettslaget Casinetto ligger pa en
hgyde i nord-vest, og er godt synlig i omradet. Etter rettens vurdering er det ikke
sannsynliggjort at ytterligere 4 lavblokker vil forringe streket, eller at blokkene pa generelt
grunnlag vil medfgre lavere priser for de eksisterende eiendommene, ei heller for
villabebyggelsen i Hyllveien og Jonsrudveien. De rammesgkte lavblokkene er betegnet
som store, eksklusive leiligheter av arkitekten. Det skal vaere en leilighet per etasje i bygg
A og C, og to per etasje i bygg B og D. Berg-Svendsen fra Veridian Analyse betegnet
prosjektet og leilighetene som «high-end». Retten finner det ikke sannsynliggjort at
ekspropriasjon av villaservitutten vil medfgre tap for noen av eiendommene pa generelt
grunnlag..

Det neste spgrsmalet er om lavblokkene som blir tillatt etter S-5028 konkret vil pafare de
neerliggende eiendommene en ulempe som ferer til tap, vurdert opp mot utnyttelse av
tennistomten i trad med villaservitutten. Takstmennene Einar Kirkeby og Svein Gadderud
har i sine vurderinger kommet til at ingen av eiendommene vil bli pafert noe tap. Berg-
Svendsen har kommet til tap i intervallet 0-10%, konkret fastsatt som beskrevet ovenfor.

Ut fra formuleringene i Berg-Svendsens rapport har han estimert tapet som en prosent av
antatt verdi pa eiendommene med bygging i trad med villaklausulen etter smahusplanen.
Dette kan synes metodisk korrekt. Etter skjgnnsrettens vurdering kan imidlertid Berg-
Svendsens vurdering og rapport synes a lide av en svakhet. Nar han har verdsatt
eiendommene med bygging i trad med villaklausulen kan det stilles spgrsmal ved om han
fastsetter verdien til dagens markedspris — uten bygging i det hele tatt. Han har sett hen til
omsetningspriser i omradet, og har multiplisert eiendommens kvadratmetre med en
kvadratmeterpris fra omradet. Til dette viser retten eksempelvis til Berg-Svendsens rapport
av 16. januar 2020 for Hyllveien 1. Der star det

4.3 — Verdivurdering naboeiendommen omfattet av S-4220 (smahusplanen)

Den angjeldende bolig ble oppfert i 2018 og vurderes meget attraktiv henfart til omrade,
standard, tilstand. | motsatt retning trekker tomtestgrrelse og neerhet til omkringliggende
bebyggelse.

I utgangspunktet anser vi derfor at salgspris for den angjeldende eiendommen bgr vaere
beliggende i intervallet kr. 93 000,- til kr. 98 000,- per m?2 P-ROM, og vi har konkludert
med gjennomsnittet pa ca. kr. 95 500,- per m2 P-ROM av ovennevnte intervall, hvilket er
over gjennomsnittet av sammenliknbare objekter.

Dette gir en sum verdi pa ca. kr. 20 050 000,- for den angjeldende boligen, slik den
fremstar i dag.
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Det kan stilles spgrsmal ved om dette hensyntar en utbygging i trad med servitutten. Om
den ikke gjgr det, synes verdsettelsen a se bort fra eventuelle negative faglger en utbygging i
trad med villaservitutten ville ha kunnet fa for de omkringliggende eiendommene i form av
eksempelvis gkt innsyn, trafikk, utsyn, sol mv.. En forklaring kan veere at Berg-Svendsen
ikke mener at bygging i trdd med villaklausulen vil medfare noen ulemper eller tap for
noen av naboeiendommene vurdert opp mot markedspris i dag. Berg-Svendsen fikk
spgrsmal om dette fra advokat Luttichau under skjennsforhandlingene, uten at retten fikk
helt klarhet i dette.

Det er etter rettens vurdering utvilsomt slik at S-5028 gir en god del hgyere fortetting pa
tomten enn hva smahusplanen ville apnet for. Bygging etter smahusplanen ville
sannsynligvis gitt feerre kvadratmeter bebygd areal (BYA) pa tomten. Samtidig ville en del
av tomtearealet i sa tilfelle veaert parkering pa tomt, eksklusivt uteareal for de enkelte
enhetene etc. A utelukkende se pa kvadratmeter til bolighus vil etter skjgnnsrettens
vurdering ikke bli riktig. Bygging av rekkehus vil for eksempel kunne beslaglegge mer
tomt med overflateparkering og private hager, mens blokkbebyggelse med garasjer under
terreng til gi mer arealer til felles grantareal. Det legges ogsa til grunn at bruksarealet blir
hayere samlet sett med bygging etter S-5028 vurdert opp mot smahusplanen. Samtidig er
dette ikke avgjagrende for skjgnnsrettens vurdering.

Det sannsynlige og paregnelige prosjektet som vil fares opp under S-5028 er det
rammesgkte prosjektet. | dette er antall enheter tatt ned fra 26 som er det maksimale etter
reguleringsplanen til 20 enheter som er rammegodkjent. Videre er bygg D tatt ned fra 4 til
3 etasjer, og vil saledes blir lavere enn illustrasjonen innledningsvis viser. Det
rammegodkjente prosjektet har 2 bygg med 3 etasjer (bygg A og D), og to bygg med 4
etasjer hvor fjerde etasje er inntrukket (bygg B og C). Prosjektet er ogsa trukket noe tilbake
fra tomtegrensene mot naboene. All parkering er lagt under bakken. Retten legger til grunn
at reguleringsplanen — og prosjektet — vil gi en stgrre utnyttelse av tomten enn utbygging
etter smahusplanen.

Det er sannsynlig at utbygging etter S-5028 — og det rammegodkjente prosjektet — vil
medfgre noe gkt trafikk i omradet hvilket kan veere en negativ faktor for nabolaget.
Vurderingen skal ikke gjeres opp mot situasjonen i dag, men opp mot utbygging i ca.
samme omfang som smahusplanen. Det blir flere enheter, og derav mer trafikk bade i form
av beboere og besgkende med prosjektet. Parkeringsbelastningen i omradet vil ogsa bli
starre selv om det i dag er tilrettelagt med beboerparkering. Berg-Svendsen har vurdert
trafikkgkningen til & vaere en verdireduserende faktor. Det vises til punkt 3.3.3 til hans
rapport fra 2020 hvor det star

Ved oppfaring av bebyggelse etter smahusplanen vil det etableres vesentlig feerre enheter
enn dersom det oppferes bebyggelse i henhold til reguleringsplan S-5028. Dette vil saledes
pavirke trafikksituasjonen og gi en gkt trafikkbelastning. Basert pa var erfaring med denne
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type bebyggelse vil malgruppen for et leilighetsprosjekt vaere 50+, mens smahusprosjekter
rettes mot barnefamilier. Bade malgruppen 50 + og barnefamilier er normalt mennesker
som benytter bil regelmessig. Videre anses malgruppen for et prosjekt pa naboeiendommen
a vaere mennesker med relativt stor kjgpekraft og som er mindre prissensitive for gket
kostnader henfart til bilbruk. Disse vil derfor normalt redusere bilbruken mindre enn
gjennomsnittet dersom kostnadene ved bruk gker. Den gkte trafikkbelastningen henfares i
hovedsak til Hyllveien, men ogsa for nseromradet generelt, og anses & vare spesielt
negativt for barnefamilier.

Skjennsretten er ikke enig med Berg-Svendsen i denne vurderingen. Trafikkgkningen vil
etter skjgnnsrettens vurdering veere marginal. Det er tale om noen ekstra enheter S-5028
vurdert opp mot smahusplanen, og retten mener det er feil 4 kalle differansen vesentlig. Det
vil veere noen ekstra enheter — men vil ikke utgjere mange biler eller seerlig merkbar
trafikk. Sett opp mot omradet ellers, og annen aktivitet eksempelvis til og fra
tennisanlegget, barnehage mv., finner ikke skjennsretten at dette vil veere serlig merkbart.

For eiendommene som er lite bergrt, Hyllveien 6, Jonsrudveien 8, 9 og 9B foreligger det
etter dette ikke noe tap. Ogsa Berg-Svendsen vurderte at det ikke forela noe tap for
Hyllveien 6, og de andre nevnte eiendommene ligger pa sterre avstand fra tennistomten.

Skjgnnsretten har fatt seg forelagt modeller for skyggevirkninger av utbygging for de
omkringliggende eiendommene. Det er sveert begrensede konsekvenser for noen av de
tilgrensende eiendommene nar det gjelder solforhold. Byggeprosjektet ligger nord og gst
for eksisterende bebyggelse. Ingen av eiendommene i Thorvald Erichsens vei vil fa
skyggevirkninger av den planlagte bebyggelse — uavhengig av om man legger
reguleringsplanen eller den rammegodkjente utbyggingen til grunn. Heller ikke
eiendommene i Hyllveien blir rammet av skygge — med unntak av tidlig morgensol i mars
for Hyllveien 3 og 11. Skjennsretten kan ikke se at det er sannsynliggjort at dette vil fa
betydning for den gjengse kjgper av eiendommene, og kan ikke se at det skal utgjere et
erstatningsmessig tap for disse eiendommene. Oslo tingrett skrev i dom av 15. januar 2019
at

Videre vil boligprosjektet ikke gi negative effekter for sol/skygge-forhold for andre
boligeiendommer. Skyggevirkningen vil i all hovedsak treffe det resterende av OTKSs egen
eiendom.

Nar det gjelder utsyn og innsyn er noen av de omkringliggende eiendommene mer bergrte
enn andre. Retten kan ikke se at Hyllveien 1, 2, 7 og 9 er serlig bergrt av dette. Disse
eiendommene ligger slik til at utbygging med eller uten servitutten vil ha mindre a si.

For Hyllveien 2 vil det neermeste bygget veaere bygg A i prosjektet. Berg-Svendsen har
vurdert at eiendommen vil pafares et tap mellom 0-10%, konkret satt til 2%. Kirkerud og
Gadderud har begge vurdert at eiendommen ikke vil pafgres noe tap. Bygg A er bade i
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reguleringsplanen, og i det rammegodkijente prosjektet oppgitt a skulle veere i 3 etasjer.
Haydemessig vil det veere liten forskjell pa dette kontra oppfering av en enhet mer i trad
med smahusplanen. Det er ikke sannsynliggjort at den gjengse kjaper vil vektlegge dette
negativt med pavirkning pa markedsprisen, og skjgnnsretten kan ikke se at det er
sannsynliggjort at eiendommen vil pafares et tap — ei heller gvrige parametre tatt i
betraktning.

Hyllveien 1 ligger i noe mer avstand til bebyggelsen som skal komme pa tennistomten idet
Hyllveien 3 ligger mellom tomten og Hyllveien 1. Berg-Svendsen har vurdert at
eiendommen vil pafares et tap mellom 0-10%, konkret satt til 2%. Kirkerud og Gadderud
har vurdert at eiendommen ikke vil pafgres tap. Eneboligen i Hyllveien 1 er bygget inne pa
alle kanter, med naboer pa sveert kort avstand; med direkte innsyn pa eiendommens
uteomrader, og med innsyn til husets kjgkken, stue og soverom. Tenniseiendommen
oppleves i dag som en apen plass for Hyllveien 1 — pa andre siden av neermeste nabo. En
apen, ubebygget tomt er imidlertid ikke det paregnelige for eierne av Hyllveien 1. Bade
bygg A i tre etasjer og bygg C i fire etasjer vil komme i synsfeltet fra Hyllveien 1 fra
kjokken, stue og soverom, samt fra uteplassen. Det vil vare en ulempe for denne
eiendommen, idet den er relativt «<innebygget» fra fgr. Det er imidlertid ikke etter
skjgnnsrettens vurdering sannsynliggjort at oppfering av bebyggelse i trad med S-5028 vil
gi noen merulempe for eierne av Hyllveien 1 vurdert opp mot en utnyttelse av tomten mer i
trad med smahusplanen. Nar det gjelder strgksforhold, trafikk og andre parametere,
medfgarer det ingen annen vurdering.

Nar det gjelder Hyllveien 3 og 5 vil disse etter prosjektet fa bygg A pa sin gstside. Berg-
Svendsen har vurdert at hver eiendom vil pafares et tap mellom 0-10%, konkret satt til 3%
for Hyllveien 3, og 1,5% for Hyllveien 5. Kirkerud og Gadderud har begge vurdert at
eiendommene ikke vil pafares noe tap. For nr. 5s vedkommende, vil bygget ligge pa
relativt god avstand. Szrlig Hyllveien nr. 3 vil fa noe gkt trafikkbelastning ved at
innkjaring til prosjektet er tenkt pa gstsiden av denne eiendommen. Bygg A er
rammegodkjent i 3 etasjer i trad ogsa med reguleringsplan S-5028. Ogsa her er det
sannsynlig at man ved bygging etter villaklausulen ville fatt bygg pa (minst) 7-9 meters
(mene)hgyde, i kort avstand, i verste fall 4 meter, fra egen tomtegrense. Bygging etter S-
5028 vil imidlertid medfare et bygg (A) som er noe hgyere — litt avhengig av hvordan
tomten vil bli planert. Slik retten har forstatt det, vil bygg A bli i underkant av 9,5 meter
hayt. Bygg C vil veere i 4 etasjer, med inntrukken 4. etasje, og vil ligge sgrgst for de to
aktuelle eiendommene. Sett hen til at tomten skraner, synes ikke dette bygget a bli sveert
mye mer dominerende enn bygg A — dog noe. For Hyllveien 3 og 5 vil det medfare en
visuell fortetting, men vil ikke ha serlig skyggemessige konsekvenser for eiendommene
annet enn tidlig om formiddagen i mars. | tillegg ligger det en adkomstvei mellom
eiendommene og prosjektet pa tennisklubbens tomt som starre avstand enn minstekravet i
nabogrense. Avstanden mellom Hyllveien 3 og bygg A er eksempelvis oppgitt a vere ca.
12 meter. Det er etter skjgnnsrettens vurdering ikke sannsynlig at dette vil virke negativt pa
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fremtidig omsetning av eiendommene. Skjgnnsretten vurderer det ikke at det er sannsynlig
at bygging i trad med reguleringsplanen vil medfare lavere omsetningsverdi for Hyllveien
3 og 5 vurdert opp mot uthygging i trad med villaservitutten. Skjgnnsretten har pa denne
bakgrunnen kommet til at det heller ikke for disse eiendommenes vedkommende er
sannsynliggjort et tap.

For tremannsboligen i Hyllveien 7, 9 og 11 har Berg-Svendsen vurdert at hver eiendom vil
paferes et tap mellom 0-10%, konkret satt til 1% for Hyllveien 7, og 1 % for Hyllveien 9
0g 3% for Hyllveien 11. Kirkerud og Gadderud har begge vurdert at eiendommene ikke vil
pafgres noe tap.

Nar det gjelder utsyn og innsyn synes nr. 7 og 9 ikke serlig berart av dette. Disse
eiendommene ligger slik til at utbygging med eller uten servitutten vil ha mindre a si. De
vil ha Hyllveien nr. 11 mellom seg og prosjektet, leilighetene som skal bygges vil ha
begrenset innsikt pa uteomradene/terrassene til de to eiendommene, trafikken vil ikke ga
forbi eiendommene, og de vil ikke ha utsyn til prosjektet annet enn fra kjgkkenvinduet og
et soveromsvindu i Hyllveien 9. Heller ikke andre parametere medfarer en annen
vurdering. Om byggingen gjgres med eller uten villaservitutten gir etter skjgnnsrettens
vurdering ingen innvirkning for omsetningsverdien for disse to enhetene.

Skjgnnsretten var i utgangspunktet noe i tvil om bygging i trad med S-5028 vil medfare et
verditap for Hyllveien nr. 11. Denne delen av tremannsholigen, Hyllveien 7, 9 og 11, vil fa
et hgyere hus pa sin gstside enn hva det er sannsynlig at de ville ha fatt dersom det var blitt
bygget i trad med villaklausulen. Ogsa her er det sannsynlig at man ved bygging etter
villaklausulen ville fatt bygg pa (minst) 7-9 meters (mgne)hgyde, i kort avstand fra egen
tomtegrense. Bygging etter S-5028 vil imidlertid medfgre et bygg som er hgyere idet det er
sannsynlig at bygget vil ha 4 etasjer — dog slik at 4. etasjen vil vaere inntrukken mot
Hyllveien 11. Fra Hyllveien 11 vil antagelig ikke 4. etasjen synes i s&rlig grad, eller veere
til seerlig sjenanse i sa mate. Det er ikke dokumentert szrlige skyggevirkninger av
betydning for eiendommen, mer enn om morgenen tidlig var. Dette vurderes ikke & ha
prisreduserende effekt. Hgyden og omfanget av bebyggelse vurderes likevel & vere starre
0g mer massivt enn etter villaservitutten. Byggegrensen er imidlertid trukket lenger unna
enn 8 meter som er minstekravet ved bygging etter S-5028. Avstanden mellom Hyllveien
11 og bygg C vil ved bygging etter rammetillatelsen vare ca. 9 meter.

Berg-Svendsen i Veridian Analyse hadde estimert verdi pa eiendommen i januar 2020 til
14 350 000 kroner, og en sannsynlig prisreduksjon pa 0-10%, konkret anslatt til 3%.
Eiendommen ble omsatt for 15 750 000 kroner i september 2020. Rett forut for
skjgnnsforhandlingene avga Berg-Svendsen oppdatert vurdering. Da la han til grunn at han
hadde veert for ngktern i farste vurdering, og satte verdivurderingen til 17 850 000 kroner,
blant annet basert pa hva den ble omsatt for aret far. Prosentmessig tap ble fastholdt.
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Basert pa tilsvarende vurderinger som for de gvrige eiendommer, men ogsa vektlagt det
konkrete salget, vurderer retten at heller ikke Hyllveien 11 pafares et tap ved bygging etter
reguleringsplanen. Skjgnnsretten viser til at det fremkommer av budprotokollen at
kjgperne var vel kjent med reguleringsplanen og forslaget om ekspropriasjon av
villaservitutten. I siste bud fremkommer det at kjgperne tok forbehold om at selger stod for
kostnadene ved ekspropriasjonssaken, og at en eventuell erstatning skulle tilfalle selger.
Hvordan dette forbeholdet kom til, er ikke kjent for retten. Det fremstar imidlertid som om
det har veert en dialog mellom kjaper og selger om dette. Ut fra det estimerte
erstatningskravet, kunne forbeholdet utgjgre en verdi pa 4-500 000 kroner. En mulig
synsvinkel er at kjgpesummen ved dette i realiteten var tilsvarende hgyere. Det samlede
bevisbildet, serlig vektlagt det konkrete salget, medfarer etter skjgnnsrettens vurdering at
det ikke er sannsynliggjort at Hyllveien 11 blir pafart tap som falge av ekspropriasjonen av
villaklausulen og bygging som regulert i reguleringsplanen.

Nar det gjelder Thorvald Erichsens vei 1 har Kirkerud og Gadderud vurdert at
eiendommene ikke vil pafares noe tap. Berg-Svendsen vurdert at de leilighetene som
vender sydover ikke vil bli bergrte av prosjektet, mens de leilighetene som ligger mot
nord-vest, samt toppetasjen, vil bli bergrt negativt. Berg-Svendsen har angitt tapet til 0-
10%, konkret angitt til 1 % for leilighetene i farste, annen og tredje etasje, og 5% for
toppetasjen. Sistnevnte ble justert noe under skjgnnsforhandlingene, til 3-4%.
Skjennsretten er ikke enig med Berg-Svendsen i dette. Skjgnnsretten vurderer at hele
eiendommen, Thorvald Erichsens vei 1 ligger pa sa stor avstand til byggeprosjektet, at
skjennsretten ikke kan se at verken utsyn eller innsyn vil veere en tematikk S-5028 vurdert
opp mot utbygging mer i trad med smahusplanen. Avstanden til bygg D vil vere pa godt
over 30 meter som det nermeste bygget. Det er pa en avstand retten legger til grunn at en
kjaper ikke vil vektlegge om et bygg er i trad med smahusplanen eller i trad med S-5028.
Omradet er i Oslo by med en forventning om en relativt tett bebyggelse. For toppetasjen i
Thorvald Erichsens vei 1 bemerkes det ogsa at det neppe Vil bli serlig innsyn idet bygg D
vil vaere pa ca samme kotehgyde som toppetasjen. Skjgnnsretten har ogsa sett hen til
takstmennene Kirkerud og Gadderuds vurderinger.

Heller ikke for rekkehusene i Thorvald Erichsens vei 5, 5b-d synes utbygging etter S-5028
a medfare serlig innsyns-/utsynsproblematikk ut over hva en bygging etter smahusplanen
ville ha medfart. Berg-Svendsen har vurdert at det enkelte rekkehuset vil pafares et tap
mellom 0-10%, konkret satt til 3%. Kirkerud og Gadderud har vurdert at ingen av
rekkehusene vil pafgres tap. Det er etter skjgnnsrettens vurdering ikke sannsynliggjort at
bygging i trad med S-5028 vil pafere eiendommene et verditap vurdert opp mot utbygging
av tennistomten mer i trad med smahusplanen. Selv om omfanget av bebyggelsen og
antallet enheter vil bli hgyere, og at flere mennesker vil ha sin boenhet pa tennistomten
med S-5028 enn ved utbygging i trad med servitutten, finner ikke retten det sannsynliggjort
at det vil medfare et tap for disse eiendommene. Det vises til at bebyggelsen kommer pa
eiendommenes nordside, at det ikke vil vare skyggevirkninger, og at det ogsa ville blitt
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innsyn og tap av utsyn ved utbygging i trad med servitutten. Det er sannsynlig at
utbyggingen etter S-5028 vil medfare bygg pa 3 etasjer i bygg D, og at bygg C vil ha 4
etasjer med en inntrukken fjerde etasje. Samlet sett vil ikke byggene fra sydsiden veere
vesentlig hayere enn mgnehgyde etter smahusplanen. Hagen i rekkehusene ligger pa
nordsiden av husene mot tennishanene, men rekkehusene har ogsa balkonger mot syd.
Sammenligningen skal ikke gjgres med dagens situasjon med apent utsyn og intet innsyn
slik enkelte av eierne syntes a tenke i retning av. Sammenligningen og vurderingen av tap
skal gjeres opp mot sannsynlig utbygging i trad med villaklausulen. Denne vurderingen
farer ikke til at det er sannsynlig at det vil fare til gkonomisk tap for rekkehusene. Heller
ikke gvrige parametere under verdifastsettelsen vurderes a medfare tap for disse
eiendommene. Skjgnnsretten har ogsa sett hen til takstmennene Kirkerud og Gadderuds
vurderinger.

Retten kan ikke se at det er sannsynliggjort at farste og annen etasje i Thorvald Erichsens
vei nr. 7 vil pafares tap ved oppfering av bygg etter S-5028. Berg-Svendsen har vurdert at
hver leilighet vil pafares et tap mellom 0-10%, konkret satt til 1% for leiligheten i 1. og 2.
etasje, 2% for leiligheten i 2. etasje, og 5% for toppetasjen. Kirkerud og Gadderud har
begge vurdert at eiendommene ikke vil pafgres noe tap.

Det er etter skjgnnsrettens vurdering ikke sannsynliggjort at bygging i trad med S-5028 vil
pafgre eiendommene i Thorvald Erichsens vei 7 et verditap vurdert opp mot utbygging av
tennistomten mer i trdd med smahusplanen. Disse leilighetene har noen vinduer mot
nordsiden i henholdsvis kjgkken og soverom. Bygging i henhold til villaservitutten ville
0gsa gitt innsyn og tap av utsyn, og det er etter skjgnnsrettens vurdering lite sannsynlig at
denne (eventuelle) forskjellen vil ha en prisreduserende effekt for de to nederste av
leilighetene i Thorvald Erichsens vei 7. Etter skjgnnsrettens vurdering er det heller ikke
sannsynliggjort at oppfaring av bygg D og de ulemper det vil kunne ha for uteplassen til
leiligheten i 2. etasje (Gundersen), vil medfare et verditap for leiligheten. Bygg D vil
komme pa uteplassens nordside, hvor eieren i dag har bygget en type pergola med tett vegg
mot nord og tak. Byggingen vil ikke ta noe av solen fra uteplassen, og vil, slik eieren i dag
har innrettet seg, ikke fa noe sarlig innsyn. Uansett om pergolaen rives og det blir en mer
apen uteplass, er det ikke sannsynlig at verdien pa leiligheten forringes om det oppfares
bygg i trad med S-5028 i stedet for bygg mer i trad med smahusplanen. Sammenligningen
skal ikke for noen av eiendommene gjgres med dagens situasjon med apent utsyn og intet
innsyn slik enkelte av eierne syntes a tenke i retning av. Sammenligningen og vurderingen
av tap skal gjares opp mot sannsynlig utbygging i trad med villaklausulen. Denne
vurderingen farer ikke til at det er sannsynlig at det vil fare til gkonomisk tap for de to
leilighetene.

| toppetasjen i Thorvald Erichsens vei 7 vil utbygging i trad med reguleringsplanen
medfare noe gkt innsyn pa takterrassen vurdert opp mot bygging i trad med servitutten.
Veridian har vurdert at tapet i toppetasjen vil vaere 5%. Takterrassen er ikke helt usjenert i
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dag, idet det er innsyn fra Thorvald Erichsens vei nr. 9. Bebyggelsen pa tennistomten
kommer pa nordsiden av eiendommen. For toppetasjen i Thorvald Erichsens vei nr. 7 vil
det vaere relativt enkelt & skjerme seg fra innsyn fra tennistomten mot nord uten at det
forringer takterrassens egenskaper. Bebyggelsen vil ogsa komme pa avstand da toppetasjen
er inntrukken.

Det vurderes ikke som sannsynlig at bygging i trad med reguleringsplanen vil medfare
lavere omsetningsverdi for Thorvald Erichsens vei 5 og 7 vurdert opp mot utbygging i trad
med villaservitutten. Skjennsretten har pa denne bakgrunnen kommet til at det heller ikke
for disse eiendommenes vedkommende er sannsynliggjort et tap.

Skjgnnsretten har etter dette kommet til at det ikke er sannsynlig at noen av eiendommene
som er bergrte av ekspropriasjonen av villaklausulen pa eiendom gnr. 3 bnr. 668 pa
Madserud vil lide et tap som fglge av dette.

Sakskostnader

Det falger av skjgnnsprosessloven § 54 fgrste ledd at saksgkeren skal erstatte saksgkte
ngdvendige utgifter i anledning skjennssaken. Det er skjgnnsretten som ogsa skal avgjare
kostnadsspgrsmalet i forbindelse med den forutgaende forvaltningssaken, jf.
oreigningslova § 15 annet ledd, jf. ogsa Rt. 1993 side 449.

Advokat Mgrkved har i forvaltningssaken krevet erstattet naer 60 timer, 252 500 kroner
inkludert mva og kostnader til Veridian Analyse med 68 906 kroner. For skjgnnsrettens
behandling har hun krevet 690 000 kroner i saleerkostnader og reise/opphold (8 975 kroner)
inkludert mva. | tillegg er det krevet 69 468,75 i utgifter knyttet til bistand fra Veridian
Analyse til skjgnnsforhandlingene. Samlet salerkrav er pa 942 500 kroner. Medtatt
kostnader til sakkyndig er kravet pa sakskostnadskrav er pa 1 080 874,75 kroner.

Advokat Melleby har krevet erstattet 138 600 kroner for 57 timers arbeid i forbindelse med
forvaltningssaken inkludert mva. For behandlingen i skjennsretten, har han krevet 553 560
kroner. 1 tillegg er det krevet 64 546 kroner for bistand fra Berg-Svendsen i Veridian
Analyse til skjgnnsforhandlingene. Samlet salaerkrav er pa 692 160 kroner. Medtatt
kostnader til sakkyndig er kravet pa 756 706 kroner.

Det er ikke omtvistet at de saksgktes sakskostnadskrav er utgifter som er padratt i
anledning forvaltningssaken og skjgnnssaken. Spgrsmalet for retten er om utgiftene har
veert ngdvendige.

Utgangspunktet er at ekspropriaten/de saksgkte har krav pa a fa dekket ngdvendige
utgifter. Hva som er ngdvendig ma vurderes konkret og skjgnnsmessig. Utgangspunktet vil
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veere sakens omfang, vanskelighetsgrad og inngrepets betydning for saksgkte. Nar det
gjelder utgifter, skal ngdvendigheten ogsa vurderes mot hva som ordnes og tilrettelegges
av faktisk materiale og beregninger fra eksproprianten/begjeerende part. Ngdvendigheten
skal vurderes fra ekspropriatens synsvinkel. Det er hans behov for a fa fremlagt eget
materiale eller kontrollert materiale fremlagt av eksproprianten som er avgjgrende.
Vurderingen er objektiv slik at det blir spgrsmal om hvilke utgifter som med rimelighet
fortonet seg som ngdvendig for denne saksgkte.

Sett hen til bade de kravene som er fremmet i saken, og det resultatet skjennsretten har
kommet til, legges det til grunn at saken ikke har hatt veldig stor betydning for de saksgkte.
Inngrepet er ekspropriasjon av en villaservitutt, og utmaling av erstatning for dette etter
differanseprinsippet. De saksgkte matte uansett ha funnet seg i en utbygging i trad med
smahusplanen, og vurderingen har ikke tatt utgangspunkt i dagens situasjon. De
gkonomiske interesser i skjgnnet har veert relativt beskjedne.

I skjennsprosessloven § 54 annet ledd star det

Ved avgjerelsen av sparsmalet om utgiftene har vaert nadvendige, skal retten blant annet ha
for gye at de saksgkte til ivaretakelse av likeartede interesser som ikke star i strid, skal
benytte samme juridiske og tekniske bistand. Vil saksgkeren paberope denne bestemmelse,
ma han ta spgrsmalet opp snarest mulig under skjgnnet.

Hensikten med bestemmelsen er & forhindre at ekspropriantens utgifter blir ungdig store
ved at det engasjeres for mange prosessfullmektiger og sakkyndige pa den siden. Nar det
gjelder de samlede utgiftene til Veridian Analyse, synes padragelsen av slike kostnader
ngdvendige. Det vises til den usikkerheten som er knyttet til rapporten fra Takstkontoret
Rosendal, gjengitt ovenfor. Retten vurderer at nivaet pa kostnadene er hgye. Under tvil har
skjennsretten likevel kommet til at kostnadene ligger innenfor hva man med rimelighet ma
forvente av en fagmann pa omradet sett hen til omfanget av arbeidet, antall eiendommer
som ble vurdert, befaring, innhentelse av dokumentasjon og a sette seg inn i relevant
materiale. Retten har veert noe i tvil om arbeidet knyttet til oppdateringen av rapporten og
omfanget av oppmagtet i retten, men finner likevel at disse kostnadene var rimelig a padra.

Tennisklubben tok opp i begjeringen at det var ungdvendig med to prosessfullmektiger for
de saksgkte. Retten signaliserte i brev av 25. mai 2021 at antall eiendommer og saksgkte
parter tilsa to prosessfullmektiger, men at vurderingen kunne bli annerledes dersom ikke
flere parter antok advokat, og en ikke avdekket interessemotsetninger. Etter dette brevet,
har fa parter antatt advokat, og det har ikke blitt avdekket interessemotsetninger av
betydning for skjgnnet, jf. ogsa nedenfor.

Etter rettens vurdering er det samlede saleerkravet sveert hgyt sett hen til sakens tema og
omfang. Advokatene har argumentert for at det har veert ngdvendig med to advokater i

-41 - 20-168633SKJ-TOSL/05



saken for & ivareta antallet parter, og med tanke pa mulig interessemotsetning. Det har ikke
blitt avdekket interessemotsetninger i saken, ut over en privatrettslig konflikt mellom
kjgper og selger av Hyllveien 9. Dette antar retten at advokatene ma ha veert kjent med
under sitt omfattende arbeid med saken under forvaltningens behandling av den. Samtidig
stilte tennisklubben med to advokater; en prosessfullmektig og en rettslig medhjelper. De
hadde en klient & ivareta. Ut fra antall parter og eiendommer, finner retten under tvil at det
var ngdvendig med to advokater.

Nar det gjelder hva som er rimelig juridisk bistand har Niels Erik Lie skrevet i kommentar
til skjgnnsprosessloven, Norsk lovkommentar note 236, revidert i oktober 2021:

Omfanget av den juridiske bistand som kan aksepteres som ngdvendig, ma vurderes
konkret. I denne vurderingen er sakens omfang, kompleksitet og skonomiske betydning
sentrale momenter. Kvaliteten og omfanget av ekspropriantens forberedelse og opplegg av
saken er ogsa av betydning. | praksis benyttes ofte en norm som gar ut pa at hver dag i
retten tilsvarer to dagers forberedende arbeid i middels vanskelige skjgnn.

Det samme fremkommer ogsa i Ekspropriasjon, 3. utgave side 112, av samme forfatter.

Pa side 113 skriver Nils Erik Lie at det kan veere ngdvendig med flere prosessfullmektiger
i omfattende saker, uavhengig av om interessene er likeartede. Det ma ogsa kunne
forventes at flere advokater fordeler oppgavene seg i mellom pa en mate som er saklig og
geografisk hensiktsmessig. | det ovennevnte brevet fra retten til partene og advokatene
fremkommer det at

Retten forutsetter at advokat Bie Markved og advokat Melleby, slik begge har angitt til
retten, vil tilrettelegge sitt arbeid slik at merkostnader unngas. Retten legger ogsa til grunn
at man underveis i saken fordeler arbeid mellom advokatene slik at det ikke blir
dobbeltbehandling, eksempelvis knyttet til tematikk.

I neerveerende sak gikk det med 37 timer til skjgnnsforhandlingene inkludert en hel dag til
befaring. Sammenlignet med dette utgangspunktet ville en anta at rundt 75 timer
forberedelse — per prosessfullmektig — ville veert i trad med normen Nils Erik Lie omtalte i
litteraturen gjengitt ovenfor, i tillegg til tiden i retten. | fglge sakskostnadsoppgaven til
advokat Mgarkved har hun brukt ca 178 timer til forberedelse inkludert arbeid mellom
rettsdagene i medhold av tvisteloven § 20-5 tredje ledd bokstav c). Advokat Melleby har
krevet saler for ca. 130 timer inkludert reise, og arbeid mellom rettsdagene. Tallene gir
uttrykk for at det har gatt med betydelig flere timer enn forventet ut fra Lies kommentarer
til skjgnnsprosessloven.

Retten har vurdert om advokatene burde ha samordnet arbeidet bedre. Av prosesskrifter og
sluttinnlegg fremgar neer ordrett de samme argumenter og redegjarelser. Man kunne sett
for seg at advokatene i starre grad viste til den andre advokatens redegjarelse, og eventuelt
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pekte pa szrlige forhold gjeldende for egne klienter. Denne maten a arbeide pa, ville
ngdvendiggjort noe arbeid av mer samordnende karakter. Etter rettens vurdering, ville en
imidlertid ha fatt noe tidsbesparelse. Retten kommer imidlertid ikke utenom at de samlede
kostnadene er svaert hgye sett hen til sakens karakter og omfang. At begge advokatene har
veert inne i saken i flere ar, ogsa under forvaltningens behandling av den, skulle tilsi en
besparelse i tidsbruken til skjgnnsforhandlingene.

Samlet sett finner retten at a redusere saleerkravene med 30% for hver advokat vil medfare
et saleerkrav innenfor hva som er rimelig og ngdvendig for a bista klientene i
forvaltningssaken, samt irettefgre den pa vegne av klientene. Etter dette plikter
tennisklubben 4 erstatte kostnader med 660 000 kroner til advokat Mgrkved, og 485 000
kroner til advokat Mellebye for behandlingen i tingretten. | tillegg kommer kostnader til
Berg-Svendsen. Forskudd kommer til fradrag.

Skjgnnet er enstemmig.
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SLUTNING
1. Skjgnnet fremmes.
2. Erstatning tilkjennes ikke.
3. Oslo tennisklubb betaler de lovbestemte utgiftene ved skjgnnet.
4. Oslo tennisklubb betaler sakskostnader ved skjgnnet og for forvaltningssaken med
a. 660 000 kroner til klientene til advokat Markved, med tillegg av kostnader
til sakkyndig bistand med 138 374 kroner, samt
b. 485 000 kroner til klientene til advokat Melleby, med tillegg av kostnader

til sakkyndig med 64 546 kroner
c. Betaling skjer innen 2 uker.

Retten hevet

Merete Svartveit

Audun Thorp Bjgrnstad Anne Siiri @yasater
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Veiledning om overprgving av skjgnn

BEGJZARING OM OVERSKJZNN TIL LAGMANNSRETTEN

Du har rett til & be om a fa skjennet overpravd

Hvis tingretten eller jordskifteretten har avsagt et skjgnn som du mener er feil, kan du be om
at lagmannsretten overprgver skjgnnet. Det kalles a begjeere overskjgnn.

Fristen for & begjeere overskjgnn er én maned fra tingrettens eller jordskifterettens avgjerelse
ble forkynt (gjort kjent) for deg.

Slik begjerer du overskjgnn

Hvis du har advokat, er det denne som begjeerer overskjgnn. Begjeeringen fremmes da skriftlig for
den retten som har avsagt underskjgnnet. Hvis du er selvprosederende (ikke har advokat), kan du
begjeere overskjgnn muntlig. Du ma da kontakte retten i god tid far fristen utlgper, for & avtale
tidspunkt. Retten kan tillate at prosessfullmektiger som ikke er advokater, begjeerer overskjgnn
muntlig.

Nar du ber om overskjgnn, ma du spesifisere:

e hvilken lagmannsrett som skal overprgve skjennet
navn og adresse pa parter, stedfortredere og prosessfullmektiger
hvilket skjenn du gnsker a fa overpravd
om det er hele skjgnnet eller bare deler av det du vil fa overpravd
hva du mener er feil ved skjgnnet
hvorfor du mener du har rett til & kreve overskjgnn

Dersom saken din gjelder et samlet krav pa under 250 000 kroner, ma lagmannsretten
samtykke til & behandle saken. Nar lagmannsretten vurderer om den skal samtykke, tar den
hensyn til sakens karakter, hvilket behov partene har for & overprgve skjennet, og om den
finner svakheter ved skjgnnet eller saksbehandlingen.

Lagmannsretten kan i alle tilfeller nekte deg overskjenn hvis den kommer til at det er klart at
kravet ditt ikke vil fgre fram.

ANKE AV OVERSKJZNN TIL HOYESTERETT

Nar kan du anke overskjgnnet til Hgyesterett?

Et overskjgnn fra lagmannsretten kan du bare anke til Hgyesterett hvis du mener det er feil i
rettsanvendelsen (at loven er tolket feil) eller feil i saksbehandlingen. Anken fremmes skriftlig for
lagmannsretten.

Ankefristen er én maned fra overskjgnnet ble forkynt (gjort kjent) for deg. Behandling av anke over
overskjgnn krever alltid samtykke fra Hayesteretts ankeutvalg. For & bli behandlet i Hayesterett ma
anken gjelde spgrsmal som har betydning utover din sak, eller det ma foreligge andre serlige
grunner.

Gebyr
Den som begjaerer overskjgnn til lagmannsretten eller anker til Hgyesterett, ma betale
behandlingsgebyr. Du kan fa mer informasjon om gebyret fra domstolen.

Aktuelt regelverk
e Reglene for overskjgnn finner du i skjgnnsprosessloven § 32 til § 39.
e Reglene for anke av overskjgnn til Hayesterett finner du i tvisteloven kapittel 30.




