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KLAGE PÅ VEDTAK OM Å AVSLÅ SØKNAD OM DISPENSASJON FRA 
KOMMUNEPLANENS AREALDEL FOR FRADELING AV BOLIGHUS - 5015/74/6 - 
FORSVARSBYGG 
 
Rådmannens innstilling 
Planutvalget fremmer følgende innstilling til kommunestyret: 
 
Ørland kommune ved kommunestyret tar ikke klage på avslag på søknad om dispensasjon 
fra kommuneplanens arealdel for fradeling av bolighus fra gnr. 74, bnr. 6 til følge.  
 
Saken oversendes Fylkesmannen i Trøndelag som klageinstans.  
 
Sakens bakgrunn og innhold 
Landbrukseiendommen gnr. 74 bnr. 6 ligger i rød støysone, og søknad om fradeling av 
våningshuset har sammenheng med Forsvarsbygg sin innløsing av boligen på gården.  
 
Våningshuset på tomta som ønskes fradelt ligger i tilknytning til gårdstunet på eiendommen. 
Minste avstand til driftsbygningen er ca. 3 meter. Våningshuset ligger like ved kommunal vei 
– 11-12 meter fra midt vei. Fradeling av tomta gjør det nødvendig med rett til adkomst for 
hovedbruket over denne tomta.  
 
Våningshuset på omsøkte tomt er SEFRAK-registrert, og skal være oppført rundt 1880. 
Bygget er angitt som regionalt verdifull bygning i kommuneplanens arealdel 2014-2026. I 
henhold til planbestemmelsene pkt. 0.9 er det ikke tillatt å rive eller flytte regionalt 
verdifulle bygninger. Det er et våningshus til på eiendommen, som ligger ca. 100 meter vest 
for omsøkte bolig. 
 
Ørland kommunestyret fattet slikt enstemmig vedtak i møte 30.08.2018: 
 

Ørland kommune ved kommunestyret avslår søknad om dispensasjon fra LNFR-formålet i 
kommuneplanens arealplan for fradeling av våningshus på landbrukseiendommen gnr. 
74, bnr. 6.  
 
Begrunnelse: Søknaden om dispensasjon anses å være i strid med begge de to vilkårene 
for å kunne gi dispensasjon, og det ligger derfor utenfor kommunens handlingsrom å 
innvilge dispensasjon som omsøkt.  
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Forsvarsbygg har påklaget vedtaket. Klagen er datert 21.09.2018, og innkommet samme 
dag. Klagen gjelder vedtakets innhold og knytter seg både til kommunens rettsanvendelse 
og til hensiktsmessigheten av vedtaket. 
 
Det er Forsvarsbygg som har fremmet klagen. Grunneier Sigmund Skaret har som 
hjemmelshaver gitt Forsvarsbygg fullmakt til å håndtere fradelingsprosessen, samtykket i 
søknaden om fradeling og gitt fullmakt til å klage på vedtaket.  
 
Klagen er meget omfattende. Punktvis gjennomgang med administrasjonens vurdering er gitt 
i vedlegg nr. 13. Alle vedleggene som fulgte klagen er vedlagt, med unntak av en fullmakt 
fra Sigmund Skaret (som inneholder personnummer) og et epostvedlegg. De to sakene som 
det er referert til i klagen er vedlagt til slutt.  
 
Folkehelsevurdering 
Det er behov for raske avklaringer for de støyberørte. Dette kan gjøres gjennom et tett 
samarbeid og veiledning fra kommunen som forvaltningsorgan og Forsvarsbygg og de 
støyberørte i deres privatrettslige forhandlinger. 
 
Administrasjonens vurdering 
 
Formelt vedr. behandlingen av klagen 
Klagen er rettidig innkommet fra part i saken eller person/instans med rettslig 
klageinteresse.  
 
Klagen behandles/forberedes av førsteinstansen, og ferdigbehandles av klageinstansen, som 
er Fylkesmannen i Trøndelag.  
 
I og med at søknaden om dispensasjon ikke er oversendt regionale myndigheter til høring og 
uttalelse før sakene ble behandlet, må saken utsettes dersom flertallet i kommunestyret 
mener at klagen bør tas til følge, og tas opp til behandling igjen etter at uttalelser fra 
berørte myndigheter har kommet til kommunen.  
 
Rettslig utgangspunkt 
Klagen er i stor grad strukturert rundt innholdet i plan- og bygningslovens § 19-2, som gir 
føringer for hvordan en søknad om dispensasjon skal behandles. Ut fra innholdet i klagen, vil 
rådmannen innledningsvis klargjøre hvilke hovedrammer § 19-2 gir for et vedtak om 
dispensasjon.  
Det er to hovedkrav som begge må være oppfylt for at kommunen skal kunne vurdere å gi 
dispensasjon.  

«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller 
hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene 
ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering.» 

Klager har rett i at forvaltningslovens regel om å vektlegge det kommunale skjønnet kun 
kommer til anvendelse når lovens formelle vilkår for å kunne gi dispensasjon er oppfylt. 
Kommunen har altså ikke anledning til å gi dispensasjon dersom disse vilkårene ikke er 
oppfylt.  
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Det er viktig å ha klart for seg at kommunen kan gi dispensasjon dersom lovens krav er 
oppfylt. Kommunen kan imidlertid også si nei til en søknad om dispensasjon selv om lovens 
vilkår vurderes som oppfylt.  
 
Generell vurdering av klagen 
I sin opprinnelige behandling av saken beskrev administrasjonen hvilke faktorer de mente er 
relevante for søknaden. Dette er spørsmål som framtidig bruk av bygningen, hvem som skal 
ha ansvaret for vedlikehold av bygget, hvordan det evt. skal sikres at delingen kan 
reverseres og tomta gå tilbake til landbrukseiendommen når/dersom grunnlaget for 
støysonen faller bort etc. I klagen har Forsvarsbygg i liten grad tatt tak i disse faktorene, 
men i stedet gjentatt sine argumenter i søknaden om dispensasjon, også det at tiltaket ikke 
krever dispensasjon.  
 
Klagen datert 21/9 er på 13 tettskrevne sider. Mye av teksten består av «hitsetting» av 
sitater fra søknad om dispensasjon, og gjentakelse av argumenter i denne søknaden. Det er 
også referert til en del lovtekster, som blir vurdert og tolket. Flere av disse tolkningene følger 
etter rådmannens vurdering ikke gjeldende forvaltnings- og rettspraksis. Klagen tilfører ikke 
saken nye faktiske eller rettslige momenter og er en ytterligere begrunnelse for den 
søknaden som opprinnelig ble fremmet. Saken står derfor nå i all hovedsak i samme stilling 
som ved behandlingen av søknaden. 
 
Kommunen har vært i dialog med Forsvarsbygg om sakens materielle sider, og rådmannen 
legger til grunn at saken er så godt opplyst som mulig fra kommunens side ut fra den 
oppfølging som er gitt overfor Forsvarsbygg.  
 
Klagens hovedgrep 
Et hovedgrep i klagen er å sette reguleringsplan for Ørland flystasjon opp mot 
kommuneplanens arealdel, og vise til at førstnevnte plan har pålagt Forsvarsbygg å innløse 
bygninger i rød støysone.  
 
Etter rådmannens syn har Forsvarsbygg både i søknaden og klagen tatt et feilaktig 
utgangspunkt når det gjelder forståelsen av planverket, nemlig at planverket innebærer en 
plikt for staten til å innløse bolighus på gårdsbruk med tomt og at en slik løsning er 
nødvendig for å nå de mål mht. støy som er satt. Ut i fra dette feilaktige utgangspunktet 
resonnerer Forsvarsbygg rundt ekspropriasjon og ekspropriasjonsrettslige prinsipper på en 
måte som det ikke er grunnlag for i denne saken, og som neppe har god forankring i den 
tradisjonelle jus. 
  
Forholdet er at det ikke noe sted i planverket er stilt krav om innløsning av bolig med tomt. 
Reguleringsplanen for Ørland Hovedflystasjon og/eller kommuneplanens arealdel gir heller 
ikke hjemmel for innløsning ved tvang (ekspropriasjon) og gir ikke grunneiere hjemmel til selv 
å fremme krav om at boligen (med tomt) skal innløses av staten.  
 
Reguleringsplanen oppstiller gjennom bestemmelsene om innendørs- og utendørs støy, krav til 
virksomheten på hovedflystasjonen. Støykravene kan nås på forskjellig vis og «innløsning» ett 
av flere alternativ. I rød støysone vil det normalt ikke være mulig å nå det kravet til utendørs 
støy som er satt (rød/gul støysone fremgår av kommuneplanens arealdel, ikke av 
reguleringsplanen for Hovedflystasjonen). For de mest støybelastede (i rød sone) er derfor 
innløsning i en eller annen form det eneste tiltaket som helt kan oppfylle de generelle 
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støykravene i planen. Men bestemmelsene til planen legger til rette for fortsatt beboelse – 
og krav om utbedringstiltak - på tross av dette, for de som vil. 
 
Uttrykket «innløsning» er i bestemmelsene til reguleringsplanen for Hovedflystasjonen kun 
brukt èn gang. Bestemmelsen lyder i sin helhet (understrekning gjort her): 
 

4.8.2 Utenfor planområdet:  
Eksisterende bebyggelse med støyfølsomt bruksformål skal sikres innendørs lydforhold 
tilsvarende lydklasse C angitt i NS 8175:2012. Der dette ikke er mulig ut fra 
bygningstekniske forhold eller et forsvarlig kost nytte-forhold, skal lydklasse D angitt i 
NS 8175:2012 overholdes.  
 
For eksisterende bygninger utenfor planområdet med støyfølsomt formål skal lydnivået 
utenfor rom med støyfølsomt formål ikke overstige MFNday≥100 dBA eller Lden = 62 
≥ dBA, angitt som beregnet frittfelt lydnivå.  
Dersom tilbud om innløsning avslås, skal forurensningsforskriftens krav til innendørs støy 
(LpA24t 42dB) overholdes.  
 
Tiltak som er nødvendig for å nå de fastsatte støygrensene skal gjennomføres uten 
unødig opphold. Tiltak skal være sluttført senest 31.12.2019 
 

Poenget med bestemmelsen er å klargjøre at for de som fortsatt vil bo – men som har fått 
tilbud om innløsning fra Forsvarsbygg i en eller annen form – så stilles lavere krav til støy 
innendørs. Dersom boligen ikke tilfredsstiller kravet må Forsvarsbygg foreta nødvendige 
tiltak slik at kravet nås. 
 
Som det går frem er uttrykket «innløsning» ikke konkret avgrenset og begrepet favner 
derfor vidt. Det følger ikke av bestemmelsen at det med «innløsning» kun er ment erverv av 
hus og grunn.  
 
Det er beboelsen som er kritisk i forhold til støy, dvs. bruken av bygninger til bolig, ikke 
bygningene i seg selv. Å nå støykravene gjennom «innløsning» kan også gjøres ved å innløse 
bofunksjonen (dvs. tinglyse en negativ servitutt), eventuelt overdra bygningen til FB for rivning 
i de tilfeller hvor rivning uansett ville ha skjedd etter Forsvarsbyggs modell - og med klausul 
som forbyr gjenoppføring av nytt bolighus.  
  
For de som fortsatt velger å bo i rød støysone, dvs. de som ikke ønsker innløsning er det altså 
satt lavere krav til støy. I den grad det i slike tilfeller er nødvendig å søke om dispensasjon 
fra støybestemmelsene i planen er det fra sentrale myndigheter lagt til grunn at dispensasjon 
skal gis slik at virksomheten på flyplassen ikke stopper opp. Dette er en vurdering kommunen 
er enig i. 
 
Er fradeling nødvendig? 
Et annet hovedgrep i klagen er å hevde at fradeling av en tomt med eget gårds- og 
bruksnummer er nødvendig (dvs. eneste mulighet) «for at Skaret skal kunne gjennomføre sin 
overdragelse til staten ved registrering i grunnboken».  
 
Et argument for å kunne si nei til søknad om dispensasjon for fradeling av en selveiertomt, er 
at de nødvendige begrensningene på bruken av bygget kan oppnås på annen måte, typisk 
ved tinglyste servitutter som f. eks. sier at bygget ikke skal benyttes til beboelse.  
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Forsvarsbygg hevder at fradeling av en eiendomstomt er nødvendig for å sikre at bruken av 
bygget blir i samsvar med forutsetningene, og at andre måter å løse det på vil øke 
mulighetene for at dette settes til side. Rådmannen er ikke enig. Det skal ikke la seg gjøre å 
avlyse en servitutt som er utformet på en hensiktsmessig måte, uten at forutsetningene for 
dette er oppfylt. En slik servitutt kan knyttes direkte til grunnlaget for støysonen i 
kommuneplanens arealdel, nemlig støyen knyttet til aktiviteten ved Ørland flystasjon.  
 
Som Forsvarsbygg er inne på, kan også etablering av en langvarig bruks-/disposisjonsrett 
kunne utløse en delingsbehandling. En slik fradeling vil imidlertid neppe bli behandlet som en 
dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, og vil kunne bli behandlet forholdsvis raskt. Et 
påhefte av en negativ servitutt som forhindrer bruk til beboelse vil imidlertid etter 
rådmannens vurdering ikke kreve fradeling eller dispensasjonsbehandling. I og med at 
servitutten kan knyttes direkte til støysituasjonen, vil servitutten «automatisk» bli slettet og 
bygget igjen kunne benyttes til beboelse når/dersom støysituasjonen opphører.  
 
Etablering av en eksklusiv, tidsavgrenset bruksrett med varighet over 10 år skal i prinsippet 
behandles som en fradelingssak. En slik løsning vil også kunne ha ulemper, men vil ikke være 
så inngripende som fradeling og salg.  
 
Oppsummering 
Det er søkt om fradeling av en boligtomt midt i tunet på en landbrukseiendom, og vedtaket 
om å avslå søknad om deling er påklaget. Rådmannens klare råd at klagen ikke bør tas til 
følge. Rådmannen mener at klagen ikke tilfører saken nye faktiske eller rettslige momenter. 
Saken står derfor nå i all hovedsak i samme stilling som ved behandlingen av søknaden. 
 
 
Vedlegg: 
1 Klage - Delingssak - 5015/74/6 - Skaret Sigmund 
2 2 - Brev av 18. mai fra Forsvarsbygg 
3 3 - Saksfremlegg til Planutvalget av 22.8.2018 
4 4 - Planutvalgets innstilling av 29.08.2018. 
5 5 - Brev av 03.09.2018 fra Ørland kommune 
6 6 - Brev fra KMD 10.08.2015. 
7 7 - Brev fra KMD 07.02.2018 
8 8 - Brev fra Klima- og miljødepartementet 23.02.2015. 
9 9 - Helse- og omsorgsdepartementet brev av 16.03.2015. 
10 10 - Miljødirektoratets brev av 11.02.2015. 
11 11 - Vedtak Ørland kommune saksnummer 2018 351 
12 12 - Vedtak Ørland kommune saksnummer 2016 826 - 1621 
13 Punktvis gjennomgang av klage med rådmannens vurdering 
14 Vedtak om deling - 5015/64/30 – Karl Erik Sørensen 
15 Vedtak om deling - 1621/64/29. Hilde Grande. 
16 Uttalelse etter jordlovens §12. 
Saksprotokoll i Planutvalget - Ørland kommune - 17.10.2018  
 
Behandling: 
Det ble delt ut et notat fra kommunens landbrukskontor i møtet: «Uttalelse etter jordlovens § 
12».  
 
Votering  
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Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.  
 
Vedtak: 
Planutvalget fremmer følgende innstilling til kommunestyret: 
 
Ørland kommune ved kommunestyret tar ikke klage på avslag på søknad om dispensasjon 
fra kommuneplanens arealdel for fradeling av bolighus fra gnr. 74, bnr. 6 til følge.  
 
Saken oversendes Fylkesmannen i Trøndelag som klageinstans.  
 
 
 
 



     
 

    U.off., jf. offl. § 13 jfr fvl § 13, 1.ledd 
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Klage – Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av 
våningshus på landbrukseiendom – 5015/74/6 
 

1 Innledning 
1.1 Bakgrunn 
Forsvarsbygg vil med dette brevet klage på vedtak i Kommunestyret i Ørland av 30. august 2018 vedrørende 
sak: «PS 18/60 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av våningshus på landbrukseiendom – 
5015/74/6 – Forsvarsbygg.» Den nærmere begrunnelsen for klagen følger nedenfor. 

Forsvarsbygg viser til vedtak i Kommunestyret i Ørland av 30. august 2018 vedrørende sak: «PS 18/60 
Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av våningshus på landbrukseiendom – 5015/74/6 – 
Forsvarsbygg.» 

Vedtaket var følgende: 

«Ørland kommune ved kommunestyret avslår søknad om dispensasjon fra LNFR – formålet i kommuneplanens 
arealdel for fradeling av våningshus på landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6. 

Begrunnelse: Søknaden om dispensasjon anses å være i strid med begge de to vilkårene for å kunne gi dispensasjon, 
og det ligger derfor utenfor kommunens handlingsrom å innvilge dispensasjon som omsøkt.» 

Forsvarsbygg er uenig i denne begrunnelsen og mener at det skulle ha blitt gitt dispensasjon til fradeling av 
våningshus på landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6, for Sigmund Skaret. 

1.2 Kort om saken 
1.2.1 Fradelingstillatelse ihht. plan- og bygningslovens § 20 – 1 m 
Søknad om fradelingstillatelse etter plan- og bygningslovens § 20-1 m ble sendt Ørland kommune 26.02.2018. 
Dette fordi kommunenes tillatelse er nødvendig for at Skaret skal kunne gjennomføre sin overdragelse til staten 
ved registrering i grunnboken. Det er ikke mulig å tinglyse overdragelse av bolig på annen måte enn på eget 
gnr/bnr i matrikkelen. 

Til Vår saksbehandler Vår dato Vår referanse 

21.09.2018 2015/1571-73/49 

Tidligere dato Tidligere referanse 

Ørland kommune 
 
Postboks 401 
7129 BREKSTAD 

Vidar Aldén 

03.09.2018 
 
 

11301/2018/5015/7
4/6 
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1.2.2 Begrunnet søknad om dispensasjon fra kommunens arealplan jf. plan- og 
bygningslovens § 19-1 

I forbindelse med fradelingssøknaden ba kommunen om at det ble inngitt en begrunnet søknad om 
dispensasjon fra kommuneplanens arealdel. Forsvarsbygg sitt svar vedrørende fradeling- og 
dispensasjonssøknad ble oversendt Ørland kommune ved brev med vedlegg av 18.05.2018 med referanse 
2015/1571-68/49. 

1.2.3 Møte i planutvalget 29. august 2018 
I møte 29. august i planutvalget i Ørland kommune fattet planutvalget vedtak om innstilling til kommunestyret 
om at kommunestyret innvilger dispensasjon fra kommuneplanenes arealdel til fradeling av våningshus på 
eiendommen 5015/-74/6 Skaret. 

2 Sammendrag 
Fradelingen medfører ikke avvik fra kommuneplanens arealdel og trenger dermed ikke dispensasjon. Det er 
ingen endring i arealbruken. 

I KMDs brev av 7.2.2018 ble følgende tatt ut av kommuneplanens arealdel: «Hvert gårdsbruk har rett til et 
våningshus på eiendommen.» Dette styrker argumentet med at fradelingssøknaden er i tråd med planen.  

I fradelingsak med saksnummer 2018/351 - 5015 Gnr: 64, Bnr: 30 – Karl Erik Sørensen og fradelingsak med 
saksnummer 2016/826 - 1621 Gnr: 64, Bnr: 29 – Hilde Synnøve Grande, kom kommunen til at fradeling var i 
tråd med godkjente planer for arealbruken i området. Dispensasjon ble i disse sakene ikke vurdert. I sistnevnte 
sak har Forsvarsbygg nå kjøpt tunet. Sakene skiller seg ikke prinsipielt fra herværende sak.  

Selv om man skal foreta en individuell behandling av hver enkelt sak har Forsvarsbygg vanskeligheter med å 
forstå at man ikke vurderer dispensasjon i de nevnte sakene når man skal vurdere dispensasjon i herværende 
sak.   

Det heter også i kommuneplanens arealdel 4.5.3 Hensynssone Kulturmiljø og kulturlandskap i rød støysone:  

«Kommunen ønsker gjennom denne hensynssonen å signalisere en klar holdning om at gårdsbebyggelsen ikke 
bør rives, men bli stående selv om den ikke kan bebos permanent. Det bør søkes fornuftige løsninger i dialogen 
mellom Forsvarsbygg og grunneierne som gjør at bebyggelsen kan bli stående. De konkrete løsningene er et 
privatrettslig forhold som ikke kan løses gjennom kommuneplanens arealdel.» 

Det er nettopp det Forsvarsbygg har gjort. Det er avtalt fradeling for at det skal være en klar fremtidig 
plassering av forvaltningsansvaret. 

Skulle man komme til at dispensasjon er påkrevd så gjør vi gjeldende at vilkårene for å kunne gi dispensasjon er 
oppfylt. 

Forsvarsbygg er således enig med planutvalgets vurdering og innstilling til kommunestyret, der følgende 
fordeler for dispensasjon ble vektlagt: 

«Fordeler som taler for fradeling:  

- Fradelingen er i samsvar med bestemmelser i reguleringsplan for Forsvaret, stadfestet av KMD.  

- Fradelingen er i samsvar med kommuneplanens arealdel som angir rød støysone uegnet til støyfølsomt 
bruksformål, stadfestet av KMD.  

- Fradelingen sikrer forutsigbare eierforhold for regionalt viktige bygninger og tilhørende hensynsone som skal 
sikre et kulturlandskap i rød sone, stadfestet av KMD.  

- Fradelingen medfører ikke nedbygging av dyrket eller dyrkbar jord.  
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- Fradelingen vil gi eiere av landbrukseiendommer i rød sone en mulighet til å avslutte en lang og vanskelig sak 
som har skapt stor usikkerhet med helsemessige belastninger.» 

Utover de hensynene til beboerne som er nevnt over finner Forsvarsbygg å påpeke ytterligere hensyn til 
beboerne; at de får gjennomført en avtale som de frivillig har gått inn på og ønsker og at mulighetene for 
etterbruk i strid med reguleringsplan og potensiell helseskadelig påvirkning, også for kommende generasjoner, 
blir minimert. 

I tillegg vil Forsvarsbygg påpeke hensynet til at staten får rettsvern for de disposisjoner som blir gjort, og at 
uklare eierforhold over tid kan forvitre og medføre at formålet med statens utbetalinger undergraves. I denne 
sammenhengen understrekes følgende uttalelse i brev av 10.08.2015 fra Kommunal- og 
moderniseringsdepartementet, side 9; 

«Det anbefales at alternativer til innløsning begrenses.» 

De sterke nasjonale hensyn og helsemessige hensyn finner man utdypet i brev fra Klima- og miljødepartementet 
23.02.2015, Helse- og omsorgsdepartementet brev av 16.03.2015, Miljødirektoratets brev av 11.02.2015 og 
brev fra Nasjonalt folkehelseinstitutt av 16.02.2015. Alle de hensyn som er fremhevet i disse brev tilsier at 
staten må ha full råderett (les; fradelt tomt under vernet bolig) over de bygninger som blir innløst slik at 
risikoen for fremtidig helseskadelig bruk av bygningene ikke er tilstede. Det bemerkes at i kommunens 
saksfremstilling av 22.8.2018 så er ikke folkehelse vurdert. Forsvarsbygg overlater til kommunen eller 
klageinstans å vurdere om det foreligger saksbehandlingsfeil.   

Forsvarsbygg kan ikke se at det foreligger nevneverdige ulemper ved dispensasjon i denne saken utover de 
konsekvenser kommunens vedtak av reguleringsplanen, herunder reguleringsplanbestemmelse 4.8.2., 
medfører. 

3 Partsforholdet – Forsvarsbygg og Sigmund Skaret 
Det vises her til brev av 18.05.2018 fra Forsvarsbygg til Ørland kommune og følgende hitsettes: 

«Fradelingssøknaden og dette begrunnelsesbrevet er utarbeidet av Forsvarsbygg som kjøper av våningshuset med 
tilhørende tomt. Grunneier Sigmund Skaret har som hjemmelshaver gitt Forsvarsbygg fullmakt til å håndtere 
fradelingsprosessen og har samtykket i søknaden om fradeling.  

Forsvarsbygg ønsker imidlertid å presisere at Skaret heller ikke har noen innvendinger mot at fradelingen 
gjennomføres som omsøkt. Den avtalte innløsning av boligen med tilhørende flytting fra gården kan naturligvis få 
negative følger for gården og mulighetene for å drive denne fremover, men Skaret mener at hvorvidt grunnen 
under den innløste boligen fradeles eller ikke, ikke særskilt vil påvirke dette i noen negativ retning. Dette kan 
bekreftes ved direkte kontakt enten med Sigmund Skaret selv på 951 15 948 eller med advokat Svein Aalling på 
922 68 141.» 

I tillegg har Forsvarsbygg i etterkant at dette ble skrevet fått fullmakt til å klage på vedtaket om å nekte 
fradeling fra grunneier Sigmund Skaret av 07.09.2018. Dette viser at en fradeling er i tråd med Sigmund Skarets 
ønsker. 

Selv uten gitt fullmakt fra grunneier Sigmund Skaret så gjør Forsvarsbygg gjeldende at vedtaket kan påklages jf. 
forvaltningsloven § 29 da Forsvarsbygg har rettslig klageinteresse. Det er her en aktuell interesse. Videre er 
tilknyttingskravet til saken oppfylt. Fradelingssøknaden er innsendt fordi Forsvarsbygg ønsker å innløse 
våningshuset til Sigmund Skaret for å ivareta reguleringsplanens bestemmelser. Staten trenger å få tinglyst 
ervervet, som for all annen handel med fast eiendom. Et vilkår for tinglysing av de reelle forholdene er at det gis 
samtykke til fradeling. 
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Dette har praktisk betydning ved at Fylkesmannen som klageinstans kan overprøve kommunens vurdering av om 
dispensasjonsvilkårene er oppfylt, uten at Fylkesmannen er bundet til å legge vekt på hensynet til det kommunale 
selvstyret, jf. forvaltningslovens § 34 (2 ledd) tredje punktum. I Ot.prp.nr 32 (2007-2008) s. 242. understrekes det at 
forvaltningslovens regel om å vektlegge det kommunale selvstyret bare kommer i betraktning «ved 
interesseavveiningen av om dispensasjon skal gis når lovens formelle vilkår for å gi dispensasjon er oppfylt.» 

Plan- og bygningslovens § 19 – 2 har to kumulative vilkår (at begge vilkårenes må være oppfylt) som må være 
innfridd for at dispensasjon skal kunne gis. 

«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens 
formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn 
ulempene etter en samlet vurdering» 

5.3.2 Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, 
eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. 

Det første vilkåret som må innfris for at det skal kunne gis dispensasjon er at hensynet bak bestemmelsen det 
dispenseres fra eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, ikke blir vesentlig tilsidesatt. 

Forsvarsbygg gjør gjeldende at det her kan gis dispensasjon. I dette ligger at i denne saken blir ikke hensynet 
bak bestemmelse det dispenseres fra eller lovens formålsbestemmelse vesentlig tilsidesatt. 

Hjemmelen for fradelingssøknaden er plan- og bygningslovens § 20 – 1 (1 ledd) bokstav m. Denne regelen 
regulerer hvilke tiltak som er omfattet av byggesaksbestemmelsene og dermed søknadspliktig. I Ot. prp.nr 45 
(2007-2008) heter det følgende om bakgrunnen til denne bestemmelsen: 

 «Søknadsplikt innebærer at tiltakshaver må ha tillatelse før tiltaket kan settes i verk. Dersom tiltaket er i strid med 
kommuneplanens arealdel, gjeldende reguleringsplan eller materielle krav i lov eller forskrift, må tiltakshaver 
eventuelt også få innvilget dispensasjon fra de aktuelle bestemmelser før tiltaket kan igangsettes», sitat slutt. 

Som begrunnelse for at dispensasjon bør gis vil Forsvarsbygg særlig gjøre gjelde følgende forhold: 

5.3.2.1 Søknaden er begrunnet i kommunens egne planvedtak 
Det vises her til hva som ble skrevet om dette i «Begrunnet søknad om dispensasjon fra kommunens arealplan 
jf. plan- og bygningslovens § 19-1» ved brev av 18. mai 2018 fra Forsvarsbygg, og følgende hitsettes. 

«Begrunnelsen for at det søkes om dispensasjon er at det omsøkte tiltaket både er egnet og nødvendig til å oppfylle 
andre bestemmelser enn LNFR-reguleringen som er vedtatt for området i kommunens planer. Videre tilsier 
arealplanens retningslinjer at dispensasjon skal gis. Det vises i denne sammenheng til punkt 2.2 og 2.3, og særlig til 
punkt 2.2.1 om at hensynet til de støyberørte skal veie tungt. 

I tillegg er det sentralt at det er statens etterlevelse av sin plikt til å tilby innløsning etter reguleringsplanen for 
Ørland flystasjon som er den direkte foranledningen til overdragelsen. Reguleringsplanen ble vedtatt av 
kommunen 13.11.2014, samme dag som arealplanen ble vedtatt, og senere stadfestet av KMD. Reguleringsplanen 
gjelder ikke direkte for området der Skarets gård ligger, men inneholder klart nok bestemmelser som gjelder tiltak 
som skal utføres innenfor rød støysone i arealplanen. Med andre ord er det en forbindelse også mellom 
reguleringsplanen for Ørland flystasjon og kommunens arealplan som tilsier at den ene planen ikke kan være til 
hinder for gjennomføring av den andre.» Sitat slutt. 

Det avgjørende punkt er her etter Forsvarsbyggs vurdering i forhold til at søknaden om dispensasjon kan 
innvilges etter plan- og bygningslovens § 19 – 2 «hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller 
hensynene i lovens formålsbestemmelse» ikke blir vesentlig tilsidesatt, er at søknaden er begrunnet i kommunens 
egne planvedtak. Det er altså statens etterlevelse av sin plikt til å tilby innløsning etter reguleringsplanen som 
er bakgrunnen og foranledningen for overdragelsen av våningshuset til Sigmund Skaret til staten. For å få 
kunne gjennomført de forpliktelser som er pålagt staten etter reguleringsplanen er fradeling nødvendig. 
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Dert vises her videre til forarbeidene til loven fra lovgiver som er sitert foran. «Dersom tiltaket er i strid med 
kommuneplanens arealdel, gjeldende reguleringsplan eller materielle krav i lov eller forskrift, må tiltakshaver 
eventuelt også få innvilget dispensasjon fra de aktuelle bestemmelser før tiltaket kan igangsettes. 

5.3.2.2 Arealplanens retningslinjer og bestemmelser som ikke er hensyntatt av kommunen  
Et annet argument for at «hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens 
formålsbestemmelse» ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon til å fradele våningshus etter plan- og 
bygningslovens § 19 – 2 (2 ledd), er at det i arealplanen er inntatt bestemmelser om at økt flyplasstøy skal veie 
tungt i plan- og bygningssaker som denne. Fradelingen av våningshuset skjer nettopp fordi staten skal innløse 
våningshuset slik at Sigmund Skaret skal kunne flytte ut av rød støysone.  

Det vises til arealplanen punkt 4.1.5 som lyder som følgende: 

«For å ivareta de støyberørte, må vi også regne med en god del enkeltsaker. Av retningslinjene til LNF-områdene 
(se planbestemmelser) går det fram at hensynet til eiere av eiendommer som blir innløst av Forsvarsbygg som 
følge av kampflybasen, skal tillegges stor vekt i forbindelse med søknad om fradeling av tomter i LNF-områder. Her 
vil kommunen strekke seg langt så fremt det ikke kommer i konflikt med særskilt viktige sektorinteresser.» 

Det ovennevnte er i all hovedsak gjentatt i punkt 6 i arealplanen som inneholder planbestemmelsene, se punkt 
5.1 «LNF-område». 

Videre har kommunen valgt å regulere inn hensynssoner (støysoner i arealplanen) for støy i arealplanen i 
medhold av plan- og bygningslovens § 1 – 8. Våningshuset til Sigmund Skaret ligger i rød støysone. Betydningen 
av støy og støysoner er i forbindelse med plan- og byggesaker er i arealplanen beskrevet i 3.3. 

«Som følge av etablering av kampflybase på Ørland, vil kommunen få et nytt støybilde som krever ekstra fokus på 
gjeldende regelverk og retningslinjer og anvendelse av disse i forbindelse med plan- og byggesaker.»  

Videre fremkommer av arealplanens punkt 4.5 at: 

«[d]et er lagt inn en rekke hensynssoner i planen. Dette er områder hvor det er spesielle hensyn som skal ivaretas. 
Til hensynssonene er det knyttet retningslinjer eller bestemmelser.» 

Av arealplanens punkt 5.2.2 på side 19 fremkommer at anbefalingene i støyretningslinjen T-1442 med 
tilhørende veiledning i all hovedsak skal følges. I T-1442 i punkt 2.2.1 er rød støysone beskrevet som: 

«nærmest støykilden, angir et område som ikke er egnet til støyfølsomme bruksformål […]» 

Sett T-1442 og arealplanens uttalelser om statens plikt til å tilby innløsning i sammenheng, er det klart at 
arealplanen også har til formål å legge til rette for støyavbøtende tiltak, herunder tiltak som medfører at 
støyfølsom bruk i rød støysone opphører. Beboelsesformål er støyfølsom bruk.  

Ovennevnte bestemmelser hentet fra arealplanen viser etter Forsvarsbyggs vurdering at «hensynene bak 
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse» ikke blir vesentlig tilsidesatt ved 
en dispensasjon til å fradele våningshus. Arealplanen har nettopp til formål å legge til rette for støyavbøtende 
tiltak. En dispensasjon for fradeling av våningshus for Sigmund Skaret legger etter Forsvarsbyggs syn til rette 
for støyavbøtende tiltak. 

Endelig så bestemmer arealplanen at landbruksvirksomheten skal kunne drives videre til tross for det nye 
støybildet. Ivaretakelse av dyrkamarka har vært sentralt i arbeidet med kommuneplanens arealdel, jf. 
arealplanen pkt. 5.2.2. 

5.3.2.3 Fradelingene er i tråd med arealplanens retningslinjer og bestemmelser. 
Det hitsettes fra Forsvarsbygg brev av 18. mai: 

«Sigmund Skaret og Forsvarsbygg har nå inngått en privatrettslig avtale som etter partenes syn er i henhold til 
punkt 2.2 over. Ved avtalen om overdragelse av våningshuset gis Skaret mulighet til å flytte ut av rød støysone. At 
Skaret har ønsket en slik løsning er et hensyn som i henhold til arealplanen skal tillegges vesentlig vekt. Videre 
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bidrar avtalen til at formålet med støysonen oppnås. Sist innebærer fradelingen av en begrenset tomt i tilknytning 
til våningshuset at Skaret beholder all dyrka mark, samt de bygninger på gården som er nødvendige for å fortsette 
gårdsdriften. Avtalen legger derfor til rette for at dyrket mark skal kunne drives videre også av Skaret som blir 
utsatt for økt støy. 

Arealplanens bestemmelser om LNFR-område som siteres av kommunen er i motsetning til det ovennevnte lite 
treffende for denne saken. Avtalen inngås ikke for å etablere ny bebyggelse og ikke et tiltak som direkte knytter seg 
til stedbunden næring. Derimot er det klart forutsatt i avtalen at formålet med overdragelsen er å fjerne 
støyfølsom bruk fra rød støysone. Dersom statens behov for å medvirke til at støyfølsom bruk på gården opphører, 
er det avtalt at våningshuset og tomten det står på skal tilbakeføres til gårdsbruket.  

Det er på denne bakgrunn vanskelig å se hvordan fradeling kan være i strid med LNFR-bestemmelsene i 
arealplanen. LNFR-bestemmelsene må forstås slik at de er forenelige med arealplanens øvrige bestemmelser. 
Forsvarsbygg ser derfor heller ikke at det er nødvendig å søke dispensasjon i denne saken. Det bes om at 
kommunen foretar en fornyet vurdering av dette.» 

Forsvarsbygg gjør fortsatt gjeldende at fradelingen er i tråd med arealplanen. Det i seg selv tilsier at «hensynene 
bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse» ikke blir vesentlig tilsidesatt 
ved en dispensasjon til å fradele våningshus.  

Opprettelse og endring herunder deling av eiendom, omfattes av tiltaksdefinisjonen i Plan- og bygningslovens § 
1 – 6 (1. ledd) første punktum, jf. § 20 – 1 (1.ledd) bokstav m. Rettsvirkningen av arealdelen er at det ikke kan 
foretas fradeling til formål som vil være i strid med planen. Formålet i arealplanen er her LNFR område. Slik 
Forsvarsbygg ser det er det et avgjørende poeng at arealbruken ikke endrer seg etter fradelingen ved at arealet 
under våningshuset fortsatt skal være LNFR område. Det er således en uendret bruk sett opp LNFR 
bestemmelsen i arealplanen.  

Det vises visere til hva som skrives om dette i kommentarutgaven på side 221 om uendret bruk: 

«Opprettelse og endring (deling) av eiendom omfattes av tiltaksdefinisjonen i § 1-6 første ledd første punktum, jf. § 
20-1 første ledd bokstav m. Kommuneplanens arealdel vil sjelden være så detaljert at den fastsetter en bestemt 
tomteinndeling innenfor byggeområder, eller på annen måte inneholder konkrete bestemmelser om hvordan 
eiendommene innenfor planområdet skal være utformet. Den sentrale rettsvirkningen av arealdelen for så vidt 
gjelder opprettelse og endring av eiendom, vil derfor være at det ikke kan foretas fradeling til formål som vil være i 
strid med planen. Det vil for eksempel ikke kunne fradeles tomter med sikte på oppføring av boliger eller 
fritidsbebyggelse i et område som i kommuneplanens arealdel er lagt ut til samferdselsanlegg, jf. § 11-7 nr. 2, eller 
til LNF(R)-område, jf. § 11-7 nr. 5. Etter loven av 1985 ble det lagt til grunn at forbudet mot deling bare gjaldt der 
delingen ble foretatt med sikte på nye tiltak eller endret arealbruk i strid med planen. Såkalt «fradeling til uendret 
bruk» ble ikke ansett som omfattet av forbudet, selv om den etablerte bruken i og for seg var i strid med planen, jf. 
Borgarting lagmannsretts dom 17. september 1999 (LB-1999-129), Sivilombudsmannens årsmelding 1993 s. 256 
(Somb-1993-59), Sivilombudsmannens årsmelding 2003 s. 287 (Somb-2003-90) og Sivilombudsmannens 
årsmelding 2004 s. 268 (Somb-2004-72). Tankegangen var at når den etablerte bruken av et område lovlig kunne 
fortsette uhindret av planen, kunne planen heller ikke være til hinder for fradeling til slik bruk. Forarbeidene til 
den nye loven inneholder ingen uttalelser som tilsier at man har tilsiktet å endre rettstilstanden på dette punkt. Det 
må derfor fortsatt legges til grunn at kommuneplanens arealdel ikke vil være til hinder for fradeling til uendret 
bruk.» 

Forsvarsbygg viser her særlig til; «Den sentrale rettsvirkningen av arealdelen for så vidt gjelder opprettelse og 
endring av eiendom, vil derfor være at det ikke kan foretas fradeling til formål som vil være i strid med planen,» 
sitat slutt. Herværende sak gjelder opprettelse og endring av eiendom for å få matrikkelført og tinglyst ervervet. 
Her foretas ikke fradeling til formål som er i strid med arealplanen. Snarere tvert om, fradelingen er i tråd med 
arealplanen og dens LNFR formål.  

Dispensasjon kan dermed gis etter p & b § 19 – 2 fordi hensynene i § 20 – 1 (1.ledd)bokstav m ikke blir 
vesentlig tilsidesatt. Plan – og bygningslovens formålsbestemmelse blir også ved dette ivaretatt. 
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Det vises her særlig til p & b § 1 – 1 «Planlegging etter loven skal bidra til å samordne statlige, regionale og 
kommunale oppgaver og gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser.» En innløsning av våningshuset der 
hvor gårdbrukeren kan flytte ut av rød støysone, men samtidig fortsette driften av jordvegen, er etter hva 
Forsvarsbygg kan se i tråd med dette formålet.  

5.3.2.4 Søknaden er begrunnet i kommunens egne planvedtak 
Det hitsettes fra Forsvarsbyggs brev av 18. mai: 

«Begrunnelsen for at det søkes om dispensasjon er at det omsøkte tiltaket både er egnet og nødvendig til å oppfylle 
andre bestemmelser enn LNFR-reguleringen som er vedtatt for området i kommunens planer. Videre tilsier 
arealplanens retningslinjer at dispensasjon skal gis. Det vises i denne sammenheng til punkt 2.2 og 2.3, og særlig til 
punkt 2.2.1 om at hensynet til de støyberørte skal veie tungt. 

I tillegg er det sentralt at det er statens etterlevelse av sin plikt til å tilby innløsning etter reguleringsplanen for 
Ørland flystasjon som er den direkte foranledningen til overdragelsen. Reguleringsplanen ble vedtatt av 
kommunen 13.11.2014, samme dag som arealplanen ble vedtatt, og senere stadfestet av KMD. Reguleringsplanen 
gjelder ikke direkte for området der Skarets gård ligger, men inneholder klart nok bestemmelser som gjelder tiltak 
som skal utføres innenfor rød støysone i arealplanen. Med andre ord er det en forbindelse også mellom 
reguleringsplanen for Ørland flystasjon og kommunens arealplan som tilsier at den ene planen ikke kan være til 
hinder for gjennomføring av den andre.» 

Det forhold at søknaden om dispensasjon er begrunnet i kommunens egne planvedtak tilsier at «hensynene bak 
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse» jf. plan- og bygningslovens § 19 – 
2 ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon til å fradele våningshus. Tvert om så tilsier arealplanens 
retningslinjer at dispensasjon skal gis. 

5.3.2.5 Innløsning innebærer at staten plikter å kjøpe våningshuset 
Slik Forsvarsbygg ser det innebærer innløsning at staten plikter å innløse huset. Det er essensielt slik 
Forsvarsbygg ser det at denne plikten til innløsning knytter seg til kjøp, og bruken av begrepet innløsning i 
reguleringsplanen må sees i sammenheng med reglene om innløsning i plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. 

Det vises til hva som er skrevet om dette i den begrunnede søknaden av 18. mai 2018, og følgende hitsettes: 

«Forsvarsbygg har oppfattet at det er stilt spørsmål ved om Forsvarsbyggs plikt gjelder kjøp eller om plikten til å tilby 
innløsning kan oppfylles på annen måte, for eksempel ved en slags bruksavviklingsavtale.  

«Etter Forsvarsbyggs oppfatning er det ikke tvilsomt at plikten knytter seg til kjøp. Bruken av begrepet innløsning i 
reguleringsplanen må sees i sammenheng med reglene om innløsning i plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. Om 
disse bestemmelsene fremkommer i forarbeidene at: 

«Innløsningsreglene er et unntak fra regelen om at det er kommunen som bestemmer 
ekspropriasjonstidspunktet, og de gir således grunneier en mulighet til å framskynde den 
offentlige overtakelsen av en eiendom.» 

I utgangspunktet sørger det offentlige for etablering av samfunnsfunksjoner ved å ekspropriere privates grunn, 
dersom dette er nødvendig. Det er det offentlige som bestemmer om ekspropriasjon skal benyttes eller ikke, og 
eventuelt når. Plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2 tar inn over seg at det offentlige har hjemmel til å båndlegge 
den privates eiendom også uten å gå til ekspropriasjon, likevel slik at dette får ekspropriasjonslignende konsekvenser 
for den private. I slike tilfeller åpner plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2 for at den som direkte berøres kan kreve 
innløsning – altså at det offentlige ikke bare båndlegger, men også eksproprierer og kjøper den eiendommen som blir 
båndlagt.  

Gårdbrukerne i rød støysone på Ørland har ikke noen krav etter plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. Innløsning 
med bakgrunn i reguleringsplanen for Ørland flystasjon er imidlertid en situasjon som har likhetstrekk med innløsning 
etter disse bestemmelsene. Selv om det er Forsvarsbygg som plikter å fremsette tilbud om innløsning, er det den 
private som bestemmer om staten skal overta våningshuset eller ikke. Sammenhengen med innløsningsreglene i plan- 
og bygningsloven tilsier at innløsning i reguleringsplanen for Ørland flystasjon skal forstås på samme måte. Med 
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andre ord plikter Forsvarsbygg å gi et tilbud som innebærer at det det skjer en permanent overdragelse fra den 
private til staten. 

Forsvarsbygg har gitt Skaret og andre berørte tilbud om vederlag for overdragelsen basert på ekspropriasjonsrettslige 
prinsipper, basert på likehetshensyn og en anerkjennelse av at innløsning etter reguleringsplanen for Ørland 
flystasjon er en ekspropriasjonslignende situasjonen. Forholdet til de private som staten faktisk eksproprierer fra 
innebærer imidlertid også at grunneiere i rød støysone ikke kan stilles bedre enn ved en ordinær ekspropriasjon eller 
innløsning. Et tilbud om at Forsvarsbygg skal betale vederlag basert på ekspropriasjonsrettslige prinsipper uten at det 
skjer en overdragelse, vil innebære en forskjellsbehandling fra de ordinære ekspropriasjons- og innløsningstilfellene. 
En avtale som ikke innebærer at staten blir eier vil, i motsetning til det som er tilfelle ved ekspropriasjon eller 
innløsning, åpne for påvirkning fra utenforstående tredjemenn og for andre endringer av avtalen i strid med statens 
forutsetninger. Staten vil altså ikke oppnå noen sikkerhet for vederlaget som betales ut, og heller ikke for at 
innløsningen er permanent. 

Sist pekes på at det i forbindelse med endelig behandling av reguleringsplanen for Ørland flystasjon ble uttalt i KMDs 
brev 10.08.2015 at: 

«Departementet legger også vekt på at det er lite ønskelig med støyfølsom bebyggelse i rød 
sone for flystøy. Det anbefales ut fra dette at alternativer til innløsning begrenses. Det foreslås 
også at det tas inn i bestemmelsene at muligheten til senere innløsning faller bort når første 
tilbud er avslått og det er gjennomført tiltak som sikrer innendørs lydnivå på 42 dB».» 

Det sentrale er at Forsvarsbygg har gitt Skaret (og andre berørte) tilbud om vederlag for overdragelsen basert 
på ekspropriasjonsrettslige prinsipper ved en anerkjennelse av at innløsning etter reguleringsplanen for Ørland 
flystasjon er en ekspropriasjonslignende situasjon. Staten må derfor kunne bli eier og ha sikkerhet for 
vederlaget som betales ut, samt at innløsningen må være permanent. 

5.3.2.6 Dispensasjon og fradeling er en nødvendighet for gjennomføring av kjøpet 
Det vises her til Forsvarsbyggs brev av 18. mai 2018, og følgende hitsettes: 

«Sist fremheves at kommunens eventuelle dispensasjon og fradelingssamtykke er nødvendig for at kjøpet av 
Skarets våningshus skal kunne gjennomføres.  

Kjøp av boliger gjennomføres i sin alminnelighet ved at kjøper tinglyses som ny eier i grunnboken. Når boliger 
overdras sammen med en tomt som allerede er kartfestet og matrikkelført, kan overdragelsen tinglyses uten 
kommunens medvirkning. Tilsvarende kan fradeling og overskjøting skje uten kommunens medvirkning i 
ekspropriasjonssaker.  

Siden dette ikke er en ekspropriasjonssak, men et frivillig salg, og fordi våningshuset ikke skal selges sammen med 
hele eiendommen det står på, kreves det samtykke fra kommunen for blant annet fradeling for at kjøpet skal kunne 
gjennomføres. Dette følger av både plan- og bygningsloven § 20-1 og matrikkelloven § 10.» 

Det bemerkes at alle varige rettigheter til eiendommen, herunder feste og bruksrett, krever fradeling. Det finnes 
intet alternativ som innebærer at staten innløser huset uten at det kreves fradeling.  

5.3.2.7 Konsekvensen av at dispensasjon/samtykke ikke gis. 
Det vises til brev av 18. mai: 

«Dersom det skulle vise seg at kjøpet ikke lar seg gjennomføre er det Forsvarsbyggs oppfatning at 
reguleringsplanen for Ørland flystasjon pålegger staten en plikt som der er umulig eller urimelig tyngende å 
oppfylle. Staten kan ikke ha plikt til å kjøpe noe som det etter gjeldende lovverk ikke er anledning til å bli 
rettmessig eier av. Tinglysning er både den eneste måten staten kan få rettsvern for kjøpet på og den eneste 
gjennomføringen som innebærer at staten blir legitimert som eier.» 
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5.3.3 Fordelene ved å gi dispensasjon er klart større enn ulempene etter en samlet vurdering 
(kvalifisert interesseovervekt)  

Forsvarsbygg gjør gjeldende at den andre vilkåret for å innvilge dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 19 
– 2 (2 ledd), at «fordelene ved å gi dispensasjon er klart større enn ulempene etter en samlet vurdering», (såkalt 
kvalifisert interesseovervekt) er tilstede. 
Forsvarsbygg gjør gjeldende at også denne vurderingen etter plan- og bygningslovens § 19 – 2 (2 ledd) om 
såkalt kvalifisert interesseovervekt også er et rettanvendelseskjønn som kan prøves.  

Innløsningen kan ikke finne sted utenuten dispensasjon til fradeling. Etter Forsvarsbyggs vurdering er det 
tilstrekkelig sannsynliggjort av Forsvarsbygg i denne saken, både ved brev av 18. mai 2018 og herværende 
brev. 

5.3.3.1 Overordnede behov av samfunnsmessig karakter  
For å unngå uklare eierforhold og risiko for at bygningene i fremtiden blir liggende utenfor statens kontroll, 
herunder risiko for at bygningene blir tatt i bruk senere til beboelsesformål, er det viktig at det gis fradeling slik 
at dette kan unngås. Det er en tydelig vilje hos kommunen å legge forholdene til rette for å opprettholde 
beboelsesmønsteret i rød støysone, det vises for eksempel til kommuneplanens arealdel hvor kommunen har 
vedtatt at alle gårdsbruk har rett til ett våningshus. Setningen ble fjernet av KMD. Overordnede behov av 
samfunnsmessig karakter, og særlig risikoen for at befolkningen reetablerer seg i ett område med risiko for 
helseskade, tilsier at staten må minimere risikoen for at inngåtte avtaler ikke oppnår sitt formål og at 
reetableringsmulighetene begrenses så langt det lar seg gjøre. Det vil fremstå som høyst kritikkverdig at staten 
skal bruke ett 100 talls millioner for å flytte befolkningen ut av rød støysone uten at dette blir en permanent 
løsning. For eksempel kan negative servitutter, bruksendringer og andre løsninger, utover at staten blir klar og 
tydelig eier, endres av både domstolene og kommunen. I prop. 149 (2015-2016) Til P§ 19-2 andre ledd heter 
det som følger:  

«Bestemmelsen i andre punktum innebærer at overordnede behov av samfunnsmessig karakter kan tillegges vekt 
ved dispensasjonsvurderingen. Det forutsettes en streng praksis for hva som skal regnes som viktige 
samfunnsmessige hensyn, og at adgangen bare skal benyttes der det er helt særskilte behov, f.eks. for rask 
avklaring. Forhold som utelukkende ivaretar hensyn som gagner tiltakshaver er ikke tilstrekkelig for å innvilge 
dispensasjon. Det må kunne dokumenteres at en dispensasjon også vil gagne samfunnet på en betydningsfull måte. 
Det kan foreligge viktige samfunnshensyn når det offentlige har behov for å sette i verk tiltak. Av slike praktiske 
behov og tilfeller er asylinnkvartering ett eksempel. Andre eksempler kan være behov for dispensasjon for bygging 
av en skole innen skoleårets begynnelse, behov for rask framdrift av nødvendige kommunikasjons- eller 
infrastrukturanlegg, viktige sikringstiltak som har sin årsak i miljøfare eller andre sikkerhetsmessige årsaker.» 
(Forsvarsbyggs understrekninger)  

For de berørte som nå er i dialog med Forsvarsbygg og som ønsker å inngå avtaler som innebærer fradeling er 
det sterkt behov for en rask avklaring. De må komme seg videre i livet og rette blikket mot fremtiden. Skulle 
man være avhengig av en ytterligere planbehandling vil det være en ekstraordinær belastning for disse. Det er 
også sterkt belastende for de involverte å stå i denne prosessen i lengre tid enn nødvendig. Det er derfor sterke 
helsemessige årsaker til at man får en rask avklaring, ikke bare grunnet støy, men også hensynet til en minst 
belastende prosess.  

Å festne de rettslige disposisjonene gjennom fradeling vil også være ett viktig sikringstiltak, ikke bare for 
nåværende eiere, men også for kommende generasjoner som kan komme i den villfarelse at ett billig/gratis hus 
med uklare hjemmelsforhold i rød støysone er bedre enn alternativet.  

Videre er det viktig å poengtere at Forsvarsbygg har frist til 31.12.2019 for å løse situasjonen. At staten skal 
betale ut flere hundre millioner kroner uten at rettsforholdene er sikret gjennom fradeling er så uforsvarlig 
forvaltning at det ikke kan la seg gjennomføre.  

5.3.3.2 Personlige forhold 
Forsvarsbygg er klar over at det er lovens sentrale formålsbestemmelse og de formål som den enkelte 
lovbestemmelse eller planbestemmelse som er sentrale for vurderingen av dispensasjonssøknader. Dette slik at 
normalt sett vil ikke individuelle forhold knyttet til søkerens person være tungtveiende i 
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Forsvarsbygg gjør gjeldende at delingen for Sigmund Skaret fortsatt legger til rette for jordbruksarealene drives 
som før. Det blir ikke mindre jordbruksareal på eiendommen etter fradelingen, jordbruksarealet forblir 
uforandret. Det er også en driftsmessig god løsning for Sigmund Skaret. Sigmund Skaret har i dag leid ut all jord 
og for Sigmund Skaret er derfor våningshuset uansett av underordnet betydning for driften. Det er de øvrige 
bygninger på gården som først og fremt er viktige for at Sigmund Skaret skal kunne vedlikeholde og se hen til 
driften. 

Hensynet til en god driftsmessig løsning taler etter dette for at samtykke etter jordlova § 12 skal gis, og det 
oppstår heller ingen ulemper som taler mot et samtykke til deling etter jordlova § 12. 

Det ble særlig fremholdt at her burde samtykke kunne gis da det omsøkte arealet, (altså under våningshuset) 
ikke var nødvendig for gårdsdriften. Arealet som ønskes fradelt er kun nødvendig grunn under våningshuset og 
er landbruksmessig uinteressant. Det vises til punkt 4.2 i brevet 

«Samtykkekravet i jordlova § 12 gjelder alle deler av en landbrukseiendom, slik at hvis en enhet først faller inn 
under jordlova § 12, så gjelder kravet om samtykke til fradeling uten hensyn til om det som ønskes fradelt er den 
beste landbruksjorden eller areal som landbruksmessig er uinteressant. Det er imidlertid klart ut fra juridisk teori 
at karakteren av arealet som ønskes fradelt er av stor betydning for vurderingen av om samtykke kan gis. Dersom 
det er den beste landbruksjorden som søkes fradelt skal det gode og vektige grunner til for at samtykke skal gis. 
Dersom arealet ikke er nødvendig for gårdsdriften blir utgangspunktet et helt annet.  

I denne saken er man i sistnevnte situasjon. Arealet som ønskes fradelt er kun nødvendig grunn under våningshuset 
og således landbruksmessig uinteressant. Arealet er allerede i dag bebygget og er slik plassert på eiendommen at 
det ikke er naturlig å innlemme det i jorda som drives. Fradelingen innebærer ikke at det oppstår en 
landbruksenhet som det er vanskelig å drive rasjonelt, og det vil heller ikke være anledning til å foreta 
bruksendringer av bygget eller andre endringer på den fradelte tomten uten kommunens samtykke. Det vil med 
andre ord ikke skje noen endring i disponeringen av arealressursene på gården ved fradelingen. 

Utgangspunktet for vurderingen må altså være at hensynet til arealdisponering tilsier at fradelingssamtykke kan 
gis.» 

Det er samfunnsutviklingen som har ledet til eventuelle driftsulemper for Sigmund Skaret. I avtalen er de 
driftsmessige ulempene søkt avhjulpet ved at Skaret mottar erstatning som skal sette han i stand til å etablere 
fasiliteter i gårdsbrukets øvrige bygninger. 

Forsvarsbygg gjør gjeldende at fradelingssamtykke kan gis etter jordlova § 12, etter ovennevnte redegjørelse 
for Sigmund Skaret sin del. For øvrig vises det til Forsvarsbyggs brev av 18. mai 2018.  

8 Klagegrunn 
Forsvarsbygg vil med dette brevet klage på vedtak i Kommunestyret i Ørland av 30. august 2018 vedrørende 
sak: «PS 18/60 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av våningshus på landbrukseiendom – 
5015/74/6 – Forsvarsbygg.»  

Forsvarsbygg viser til vedtak i Kommunestyret i Ørland av 30. august 2018 vedrørende sak: «PS 18/60 
Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av våningshus på landbrukseiendom – 5015/74/6 – 
Forsvarsbygg.» 

Vedtaket var følgende: 

«Ørland kommune ved kommunestyret avslår søknad om dispensasjon fra LNFR – formålet i kommuneplanens 
arealdel for fradeling av våningshus på landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6. 

Begrunnelse: Søknaden om dispensasjon anses å være i strid med begge de to vilkårene for å kunne gi dispensasjon, 
og det ligger derfor utenfor kommunens handlingsrom å innvilge dispensasjon som omsøkt.» 
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Forsvarsbygg og Sigmund Skaret er uenig i denne begrunnelsen og mener at det skulle ha blitt gitt dispensasjon 
til fradeling av våningshus på landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6, for Sigmund Skaret. 

Forsvarsbygg gjør gjeldende at grunnlaget for klage og krav om omgjøring av vedtaket, er vedtakets innhold. 
Hva gjelder vedtakets innhold så gjelder klagen både rettsanvendelsen og/eller den lovtolkning som ligger bak 
vedtaket, samt også selve hensiktsmessigheten av vedtaket som er truffet. 

Forsvarsbygg og Sigmund Skaret anmoder om at Ørland kommune på ovennevnte bakgrunn omgjør sitt vedtak, 
slik at dispensasjon til fradeling av våningshuset til Sigmund Skaret tillates. 

Hvis Ørland kommune ikke finner å kunne omgjøre sitt vedtak, påklages kommunens vedtak til overordnet 
klageinstans. Ørland kommune bes om å sende saken til overordnet klageinstans hvis saken ikke omgjøres. 
Hensynet til de berørte fordrer rask saksbehandling.  

9 Klagefrist 
Underretning om vedtaket kom inn til Forsvarsbygg mandag 3. september 2018. Klagefristen er etter 
forvaltningslovens § 20 tre uker fra det tidspunkt underretning om vedtaket er kommet frem. Klagefristen bli 
således 24. september 2010. Klagen er etter dette rettidig innsendt. 

10 Vedlegg 
1. Fullmakt fra Sigmund Skaret. 
2. Brev av 18. mai fra Forsvarsbygg med referanse. 
3. Saksfremlegg til Planutvalget av 22.8.2018 
4. Planutvalgets innstilling av 29.08.2018. 
5. Brev av 03.09.2018 fra Ørland kommune. 
6. Brev fra KMD 10.08.2015. 
7. Brev fra KMD 07.02.2018 
8. Brev fra Klima- og miljødepartementet 23.02.2015. 
9. Helse- og omsorgsdepartementet brev av 16.03.2015.  
10. Miljødirektoratets brev av 11.02.2015. 
11. Vedtak Ørland kommune saksnummer 2018/351 
12. Vedtak Ørland kommune saksnummer 2016/826 - 1621 
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1 INNLEDNING 

1.1 Kort om fradelingssaken – formålet med fradelingen 
Denne saken gjelder fradeling av våningshuset som Forsvarsbygg har kjøpt fra gårdbruker Sigmund Skaret i Ørland 

kommune, se vedlagt fradelingssøknad. Formålet med overdragelsen av våningshuset, og derved også formålet med 

fradelingen er å legge til rette for at Sigmund Skaret skal få anledning til å bosette seg et sted som er mindre støyutsatt enn 

gården, samtidig som han får anledning til å drive gården sin videre. Gården er ligger i rød støysone for kampflybasen på 

Ørland. Skaret har ønsket en slik løsning for sin gårdsdrift og bosituasjon, og har derfor inngått avtale med staten om å 

overdra våningshuset.  

For å etterleve reguleringsplanen for Ørland flystasjon, vedtatt av KMD 10.08.2015, er staten pålagt å igangsette tiltak for å 

forebygge støyproblemer for de som bor rundt Ørland flystasjon. Et av tiltakene er å tilby å kjøpe bygninger utenfor 

planområdet med støyfølsomt formål overstigende MFNday≥100 dBA eller Lden = 62 ≥ dBA, angitt som beregnet frittfelt 

lydnivå. Det er altså i reguleringsplanen for Ørland flystasjon vedtatt politisk at gårdbrukere, som Sigmund Skaret, skal få 

anledning til å selge våningshuset sitt og samtidig drive gården videre. 

Ved å kjøpe våningshuset har staten etterlevd sin plikt til å igangsette tiltak for de som bor i støyutsatte boliger i rød 

støysone. 

Kommunens tillatelser er nødvendige for at overdragelsen fra Skaret til staten formelt skal kunne gjennomføres ved 

registrering i grunnboken. Det er ikke mulig å tinglyse overdragelse av bolig på annen måte enn på et eget gnr/bnr i 

matrikkelen. Dette følger av matrikkelloven. For å opprette en ny matrikkelenhet må kommunen blant annet gi 

fradelingstillatelse i henhold til plan- og bygningsloven § 20-1 m. Slik søknad ble sendt Ørland kommune 26.02.2018. 

Kommunen har i forbindelse med denne fradelingssøknaden bedt om at det også inngis en begrunnet søknad om 

dispensasjon fra kommunens arealplan, jf. plan- og bygningsloven § 19-1. Fordi Skarets eiendommen er en 

landbrukseiendom kommer også jordlova til anvendelse. Det følger da av jordlovas § 12 at det må søkes om tillatelse til 

deling også etter denne loven.  

I dette brevet vil Forsvarsbygg for det første begrunne hvorfor man mener det ikke er nødvendig med dispensasjon i denne 

saken, se punkt 2 under. For det tilfellet kommunen opprettholder sitt standpunkt om at dispensasjon er nødvendig, inngis 

imidlertid også en begrunnet søknad om dispensasjon fra arealplanen, se punkt 3 under. Forsvarsbygg fremsetter også med 

dette en søknad om samtykke til deling etter jordlova § 12. Se om dette punkt 4 under. Fordi begrunnelsene for henholdsvis 

fradelingssøknaden og dispensasjonssøknaden jf. plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 19-1 er sammenfallende, er det ikke 

inntatt noen egen begrunnelse for fradelingssøknaden i dette brevet. Det vises derimot til punktene 3 og 4 under, som 

begge viser hvorfor også det må samtykkes til fradeling. 

1.2 Partsforholdet – Forsvarsbygg og Sigmund Skaret 
Fradelingssøknaden og dette begrunnelsesbrevet er utarbeidet av Forsvarsbygg som kjøper av våningshuset med tilhørende 

tomt. Grunneier Sigmund Skaret har som hjemmelshaver gitt Forsvarsbygg fullmakt til å håndtere fradelingsprosessen og 

har samtykket i søknaden om fradeling.  

Forsvarsbygg ønsker imidlertid å presisere at Skaret heller ikke har noen innvendinger mot at fradelingen gjennomføres 

som omsøkt. Den avtalte innløsning av boligen med tilhørende flytting fra gården kan naturligvis få negative følger for 

gården og mulighetene for å drive denne fremover, men Skaret mener at hvorvidt grunnen under den innløste boligen 

fradeles eller ikke, ikke særskilt vil påvirke dette i noen negativ retning. Dette kan bekreftes ved direkte kontakt enten med 

Sigmund Skaret selv på 951 15 948 eller med advokat Svein Aalling på 922 68 141. 

2 SØKNAD OM DISPENSASJON ER IKKE NØDVENDIG  

2.1 Kommunens forståelse av arealplanens bestemmelser er for snever 
I sitt brev 11.04.2018 skriver Ørland kommune at: 

 «… delingen krever en søknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, i henhold til pbls § 

19-1. Innenfor LNFR-området tillates det i henhold til bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 

"kun nødvendig bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden næring". Fradeling av et våningshus på 

en landbrukseiendom vil etter kommunens vurdering ikke være i samsvar med dette. Det er i 

kommuneplansammenheng stor forskjell på bolig på gårdsbruk og bolig på egen fraskilt tomt» 

Forsvarsbygg er innforstått med hva det i alminnelighet innebærer av begrensninger for et område at det regulert til et slik 

arealformål. Forsvarsbygg mener imidlertid kommunens syn på dispensasjonsspørsmålet bygger på en uriktig og for snever 
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forståelse av arealplanen. I denne arealplanen er det for LNFR-området også gitt andre retningslinjer og bestemmelser som 

må hensyntas, og som tilsier at fradeling må tillates.  

2.2 Arealplanens retningslinjer og bestemmelser som ikke er hensyntatt av kommunen 
2.2.1 Hensynet til de støyberørte 

For det første er det klart at hensynet til de som berøres av økt flyplasstøy skal veie tungt i plan- og bygningssaker som 

denne. Det vises for eksempel til arealplanen punkt 4.1.5 siste avsnitt som lyder: 

«For å ivareta de støyberørte, må vi også regne med en god del enkeltsaker. Av retningslinjene til 

LNF-områdene (se planbestemmelser) går det fram at hensynet til eiere av eiendommer som blir 

innløst av Forsvarsbygg som følge av kampflybasen, skal tillegges stor vekt i forbindelse med søknad 

om fradeling av tomter i LNF-områder. Her vil kommunen strekke seg langt så fremt det ikke 

kommer i konflikt med særskilt viktige sektorinteresser.» 

Det ovennevnte er i all hovedsak gjentatt i punkt 6 i arealplanen som inneholder planbestemmelsene, se punkt 5.1 «LNF-

område». 

2.2.2 Støysoner i arealplanen 

For det andre har kommunen valgt å regulere inn hensynsoner for støy i arealplanen i medhold av plan- og bygningsloven 

§ 11-8. Våningshuset som denne saken gjelder ligger i rød støysone. Betydningen av støy og støysoner i forbindelse med 

plan- og byggesaker er i arealplanen punkt 3.3 beskrevet slik: 

«Som følge av etablering av kampflybase på Ørland, vil kommunen få et nytt støybilde som krever 

ekstra fokus på gjeldende regelverk og retningslinjer og anvendelse av disse i forbindelse med plan- 

og byggesaker.»  

Videre fremkommer av arealplanens punkt 4.5 at: 

«[d]et er lagt inn en rekke hensynssoner i planen. Dette er områder hvor det er spesielle hensyn som 

skal ivaretas. Til hensynssonene er det knyttet retningslinjer eller bestemmelser.» 

Av arealplanens punkt 5.2.2 på side 19 fremkommer at anbefalingene i støyretningslinjen T-1442 med tilhørende veiledning 

i all hovedsak skal følges. I T-1442 i punkt 2.2.1 er rød støysone beskrevet som: 

«nærmest støykilden, angir et område som ikke er egnet til støyfølsomme bruksformål […]» 

Sett T-1442 og arealplanens uttalelser om statens plikt til å tilby innløsning i sammenheng, er det klart at arealplanen også 

har til formål å legge til rette for støyavbøtende tiltak, herunder tiltak som medfører at støyfølsom bruk i rød støysone 

opphører. Beboelsesformål er støyfølsom bruk. 

2.2.3 Videreføring av landbruksvirksomhet 

For det tredje er bestemmer arealplanen at landbruksvirksomheten skal kunne drives videre til tross for det nye støybildet. 

Det vises i denne sammenheng til arealplanen punkt 5.2.2 om dyrka mark, der det fremkommer at ivaretakelse av dyrka 

mark har vært sentralt i arbeidet med kommuneplanenes arealdel. 

2.3 Fradelingen er i tråd med arealplanens retningslinjer og bestemmelser 
Sigmund Skaret og Forsvarsbygg har nå inngått en privatrettslig avtale som etter partenes syn er i henhold til punkt 2.2 

over. Ved avtalen om overdragelse av våningshuset gis Skaret mulighet til å flytte ut av rød støysone. At Skaret har ønsket 

en slik løsning er et hensyn som i henhold til arealplanen skal tillegges vesentlig vekt. Videre bidrar avtalen til at formålet 

med støysonen oppnås. Sist innebærer fradelingen av en begrenset tomt i tilknytning til våningshuset at Skaret beholder all 

dyrka mark, samt de bygninger på gården som er nødvendige for å fortsette gårdsdriften. Avtalen legger derfor til rette for 

at dyrket mark skal kunne drives videre også av Skaret som blir utsatt for økt støy. 

Arealplanens bestemmelser om LNFR-område som siteres av kommunen er i motsetning til det ovennevnte lite treffende 

for denne saken. Avtalen inngås ikke for å etablere ny bebyggelse og ikke et tiltak som direkte knytter seg til stedbunden 

næring. Derimot er det klart forutsatt i avtalen at formålet med overdragelsen er å fjerne støyfølsom bruk fra rød støysone. 

Dersom statens behov for å medvirke til at støyfølsom bruk på gården opphører, er det avtalt at våningshuset og tomten 

det står på skal tilbakeføres til gårdsbruket.  

Det er på denne bakgrunn vanskelig å se hvordan fradeling kan være i strid med LNFR-bestemmelsene i arealplanen. LNFR-

bestemmelsene må forstås slik at de er forenelige med arealplanens øvrige bestemmelser. Forsvarsbygg ser derfor heller 
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ikke at det er nødvendig å søke dispensasjon i denne saken. Det bes om at kommunen foretar en fornyet vurdering av 

dette. 

3 SØKNAD OM DISPENSASJON  

3.1 Innledning 
Skulle kommunen likevel komme til at dispensasjon er nødvendig, inngis sammen med dette brevet også en søknad om 

dispensasjon. Siden søknaden inngis sammen med fradelingssøknad etter plan- og bygningsloven § 20-1, legger vi til grunn 

at det ikke er nødvendig med særskilt nabovarsel, jf. plan- og bygningsloven § 19-1 tredje setning.  

3.2 Begrunnelse for at søknad om dispensasjon 
3.2.1 Søknaden er begrunnet i kommunens egne planvedtak 

Begrunnelsen for at det søkes om dispensasjon er at det omsøkte tiltaket både er egnet og nødvendig til å oppfylle andre 

bestemmelser enn LNFR-reguleringen som er vedtatt for området i kommunens planer. Videre tilsier arealplanens 

retningslinjer at dispensasjon skal gis. Det vises i denne sammenheng til punkt 2.2 og 2.3, og særlig til punkt 2.2.1 om at 

hensynet til de støyberørte skal veie tungt. 

I tillegg er det sentralt at det er statens etterlevelse av sin plikt til å tilby innløsning etter reguleringsplanen for Ørland 

flystasjon som er den direkte foranledningen til overdragelsen. Reguleringsplanen ble vedtatt av kommunen 13.11.2014, 

samme dag som arealplanen ble vedtatt, og senere stadfestet av KMD. Reguleringsplanen gjelder ikke direkte for området 

der Skarets gård ligger, men inneholder klart nok bestemmelser som gjelder tiltak som skal utføres innenfor rød støysone i 

arealplanen. Med andre ord er det en forbindelse også mellom reguleringsplanen for Ørland flystasjon og kommunens 

arealplan som tilsier at den ene planen ikke kan være til hinder for gjennomføring av den andre.  

3.2.2 Innløsning innebærer at staten plikter å kjøpe våningshuset 

Forsvarsbygg har oppfattet at det er stilt spørsmål ved om Forsvarsbyggs plikt gjelder kjøp eller om plikten til å tilby 

innløsning kan oppfylles på annen måte, for eksempel ved en slags bruksavviklingsavtale.  

Etter Forsvarsbyggs oppfatning er det ikke tvilsomt at plikten knytter seg til kjøp. Bruken av begrepet innløsning i 

reguleringsplanen må sees i sammenheng med reglene om innløsning i plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. Om disse 

bestemmelsene fremkommer i forarbeidene at: 

«Innløsningsreglene er et unntak fra regelen om at det er kommunen som bestemmer 

ekspropriasjonstidspunktet, og de gir således grunneier en mulighet til å framskynde den offentlige 

overtakelsen av en eiendom.» 

I utgangspunktet sørger det offentlige for etablering av samfunnsfunksjoner ved å ekspropriere privates grunn, dersom 

dette er nødvendig. Det er det offentlige som bestemmer om ekspropriasjon skal benyttes eller ikke, og eventuelt når. Plan- 

og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2 tar inn over seg at det offentlige har hjemmel til å båndlegge den privates eiendom også 

uten å gå til ekspropriasjon, likevel slik at dette får ekspropriasjonslignende konsekvenser for den private. I slike tilfeller 

åpner plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2 for at den som direkte berøres kan kreve innløsning – altså at det offentlige 

ikke bare båndlegger, men også eksproprierer og kjøper den eiendommen som blir båndlagt.  

Gårdbrukerne i rød støysone på Ørland har ikke noen krav etter plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. Innløsning med 

bakgrunn i reguleringsplanen for Ørland flystasjon er imidlertid en situasjon som har likhetstrekk med innløsning etter disse 

bestemmelsene. Selv om det er Forsvarsbygg som plikter å fremsette tilbud om innløsning, er det den private som 

bestemmer om staten skal overta våningshuset eller ikke. Sammenhengen med innløsningsreglene i plan- og bygningsloven 

tilsier at innløsning i reguleringsplanen for Ørland flystasjon skal forstås på samme måte. Med andre ord plikter 

Forsvarsbygg å gi et tilbud som innebærer at det det skjer en permanent overdragelse fra den private til staten. 

Forsvarsbygg har gitt Skaret og andre berørte tilbud om vederlag for overdragelsen basert på ekspropriasjonsrettslige 

prinsipper, basert på likehetshensyn og en anerkjennelse av at innløsning etter reguleringsplanen for Ørland flystasjon er en 

ekspropriasjonslignende situasjonen. Forholdet til de private som staten faktisk eksproprierer fra innebærer imidlertid også 

at grunneiere i rød støysone ikke kan stilles bedre enn ved en ordinær ekspropriasjon eller innløsning. Et tilbud om at 

Forsvarsbygg skal betale vederlag basert på ekspropriasjonsrettslige prinsipper uten at det skjer en overdragelse, vil 

innebære en forskjellsbehandling fra de ordinære ekspropriasjons- og innløsningstilfellene. En avtale som ikke innebærer at 

staten blir eier vil, i motsetning til det som er tilfelle ved ekspropriasjon eller innløsning, åpne for påvirkning fra 

utenforstående tredjemenn og for andre endringer av avtalen i strid med statens forutsetninger. Staten vil altså ikke oppnå 

noen sikkerhet for vederlaget som betales ut, og heller ikke for at innløsningen er permanent. 
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Sist pekes på at det i forbindelse med endelig behandling av reguleringsplanen for Ørland flystasjon ble uttalt i KMDs brev 

10.08.2015 at: 

«Departementet legger også vekt på at det er lite ønskelig med støyfølsom bebyggelse i rød sone for 

flystøy. Det anbefales ut fra dette at alternativer til innløsning begrenses. Det foreslås også at det 

tas inn i bestemmelsene at muligheten til senere innløsning faller bort når første tilbud er avslått og 

det er gjennomført tiltak som sikrer innendørs lydnivå på 42 dB». 

3.2.3 Dispensasjon og fradeling er en nødvendighet for gjennomføring av kjøpet 

Sist fremheves at kommunens eventuelle dispensasjon og fradelingssamtykke er nødvendig for at kjøpet av Skarets 

våningshus skal kunne gjennomføres.  

Kjøp av boliger gjennomføres i sin alminnelighet ved at kjøper tinglyses som ny eier i grunnboken. Når boliger overdras 

sammen med en tomt som allerede er kartfestet og matrikkelført, kan overdragelsen tinglyses uten kommunens 

medvirkning. Tilsvarende kan fradeling og overskjøting skje uten kommunens medvirkning i ekspropriasjonssaker.  

Siden dette ikke er en ekspropriasjonssak, men et frivillig salg, og fordi våningshuset ikke skal selges sammen med hele 

eiendommen det står på, kreves det samtykke fra kommunen for blant annet fradeling for at kjøpet skal kunne 

gjennomføres. Dette følger av både plan- og bygningsloven § 20-1 og matrikkelloven § 10.  

3.2.4 Konsekvensen av at dispensasjon/samtykke ikke gis 

Dersom det skulle vise seg at kjøpet ikke lar seg gjennomføre er det Forsvarsbyggs oppfatning at reguleringsplanen for 

Ørland flystasjon pålegger staten en plikt som der er umulig eller urimelig tyngende å oppfylle. Staten kan ikke ha plikt til å 

kjøpe noe som det etter gjeldende lovverk ikke er anledning til å bli rettmessig eier av. Tinglysning er både den eneste 

måten staten kan få rettsvern for kjøpet på og den eneste gjennomføringen som innebærer at staten blir legitimert som 

eier. 

4 SØKNAD OM SAMTYKKE TIL DELING ETTER JORDLOVA § 12 

4.1 Innledning 
Som påpekt av kommunen er dette en sak som også faller inn under virkeområdet for jordlova § 12, og de relevante 

leddene i bestemmelsen lyder som følger: 

«Deling av eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk må godkjennast av 

departementet. Det same gjeld forpakting, tomtefeste og liknande leige eller bruksrett til del av 

eigedom når retten er stifta for lengre tid enn 10 år eller ikkje kan seiast opp av eigaren (utleigaren). 

Med eigedom meiner ein òg rettar som ligg til eigedomen og partar i sameige. 

Skal dyrka jord takast i bruk til andre formål enn jordbruksproduksjon, eller skal dyrkbar jord takast i 

bruk slik at ho ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon i framtida, kan samtykke til deling ikkje givast 

utan at det er gitt samtykke til omdisponering etter § 9. 

Ved avgjerd av om samtykke til deling skal givast, skal det leggjast vekt på om delinga legg til rette 

for ein tenleg og variert bruksstruktur i landbruket. I vurderinga inngår mellom anna omsynet til vern 

av arealressursane, om delinga fører til ei driftsmessig god løysing, og om delinga kan føre til drifts- 

eller miljømessige ulemper for landbruket i området. Det kan leggjast vekt på andre omsyn dersom 

dei fell inn under formålet i jordlova.» 

I forarbeidene til jordlova er det fremhevet at man ved den ovennevnte bestemmelsen:  

«bort frå ein forbodstanke. Utgangspunktet må vere at deling kan tillatast dersom det ikkje går ut 

over dei interessene delingsføresegna skal verne».  

Jordlova inneholder altså ingen bestemmelser som nedlegger et kategorisk forbud mot deling av jordbrukseiendom. Det må 

i hvert enkelt søknadstilfelle gjøres en konkret vurdering av om delingen legger til rette for en tjenlig og variert 

bruksstruktur i landbruket. Det følger av rundskriv M1/2013 «Omdisponering og deling – Lov om jord (jordlova) 12. mai 

1995 nr 23» fra 1. juli 2013 punkt 8.3.1 på side 18 at hva som er…:  

«… er en tjenlig variert bruksstruktur i landbruket vil kunne endre seg over tid, og bestemmelsen gjør 

det mulig å ta hensyn til samfunnsutviklingen i området. Dette gjelder for eksempel hvilken 
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bruksstruktur som er tjenlig ut fra hensynet til bosetting på landbrukseiendommer og 

arbeidsmuligheter».  

Den konkrete vurderingen skal knytte seg til om:  

 delingen har betydning for disponeringen av arealressursene og vern av disse, og om 

 delingen fører til en driftsmessig god løsning, og om delingen fører til drifts- eller miljømessige ulemper i 

området. 

I tillegg følger det avslutningsvis av annet ledd i jordloven § 12 at det også kan legges vekt på andre hensyn dersom disse 

faller inn under formålet med jordloven. Formålene bak jordloven framkommer av § 1 som lyder: 

«Denne lova har til føremål å leggja tilhøva slik til rette at jordviddene i landet med skog og fjell og 

alt som høyrer til (arealressursane), kan verte brukt på den måten som er mest gagnleg for 

samfunnet og dei som har yrket sitt i landbruket. 

Arealressursane bør disponerast på ein måte som gir ein tenleg, variert bruksstruktur ut frå 

samfunnsutviklinga i området og med hovudvekt på omsynet til busetjing, arbeid og driftsmessig 

gode løysingar. 

Ein samfunnsgagnleg bruk inneber at ein tek omsyn til at ressursane skal disponerast ut frå 

framtidige generasjonar sine behov. Forvaltinga av arealressursane skal vera miljøforsvarleg og 

mellom anna ta omsyn til vern om jordsmonnet som produksjonsfaktor og ta vare på areal og 

kulturlandskap som grunnlag for liv, helse og trivsel for menneske, dyr og planter. 

Basert på denne formålsparagrafen må kommunen i dette tilfellet se hen til:  

 samfunnsutviklingen i området når det vurderes hva som vil være driftsmessige gode løsninger, og 

 hvordan areal og kulturlandskap bør disponeres  som grunnlag for blant annet menneskers helse og 

trivsel.  

4.2 Disponeringen og vern av arealressursene endres ikke ved en deling 
Samtykkekravet i jordlova § 12 gjelder alle deler av en landbrukseiendom, slik at hvis en enhet først faller inn under jordlova 

§ 12, så gjelder kravet om samtykke til fradeling uten hensyn til om det som ønskes fradelt er den beste landbruksjorden 

eller areal som landbruksmessig er uinteressant. Det er imidlertid klart ut fra juridisk teori at karakteren av arealet som 

ønskes fradelt er av stor betydning for vurderingen av om samtykke kan gis. Dersom det er den beste landbruksjorden som 

søkes fradelt skal det gode og vektige grunner til for at samtykke skal gis. Dersom arealet ikke er nødvendig for gårdsdriften 

blir utgangspunktet et helt annet.  

I denne saken er man i sistnevnte situasjon. Arealet som ønskes fradelt er kun nødvendig grunn under våningshuset og 

således landbruksmessig uinteressant. Arealet er allerede i dag bebygget og er slik plassert på eiendommen at det ikke er 

naturlig å innlemme det i jorda som drives. Fradelingen innebærer ikke at det oppstår en landbruksenhet som det er 

vanskelig å drive rasjonelt, og det vil heller ikke være anledning til å foreta bruksendringer av bygget eller andre endringer 

på den fradelte tomten uten kommunens samtykke. Det vil med andre ord ikke skje noen endring i disponeringen av 

arealressursene på gården ved fradelingen. 

Utgangspunktet for vurderingen må altså være at hensynet til arealdisponering tilsier at fradelingssamtykke kan gis.  

4.3 Driftsmessig god løsning sett hen til samfunnsutviklingen 
Våningshuset på gården er riktignok normalt knyttet til gården og er en naturlig del av driften. Den foreliggende saken er 

imidlertid spesiell og skiller seg fra de fradelingssakene hvor dette har vært tillagt vekt ved vurderingen av om fradelingen 

innebærer en driftsmessig god løsning.  

Som det fremkommer av punkt 1.2 over vurderer Skaret selv at hvorvidt grunnen under den innløste boligen fradeles eller 

ikke, ikke særskilt vil påvirke den driftsmessige løsningen i noen negativ retning. Derimot er det samfunnsutviklingen som 

har ledet til eventuelle driftsmessige ulemper for Skarets eiendom. I avtalen er de driftsmessige ulemper uansett søkt 

avhjulpet gjennom at Skaret mottar erstatning som skal sette ham i stand til å etablere sanitær- og andre fasiliteter i 

gårdsbrukets øvrige bygninger. Forsvarsbygg er også villige til å tilby Skaret å leie våningshuset tilbake til bruk i driften, 

forutsatt at huset er formelt overdratt til staten og at våningshuset ikke benyttes til støyfølsom bruk.  






