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Synopsis

Planlovens § 47 giver kommunerne hjemmel til at ekspropriere pa baggrund af kom-
muneplanen eller en lokalplan. Denne bestemmelse er derfor af central betydning for
kommunernes mulighed for at realisere en planleegning. Som fglge af den steerkt sti-
gende interesse for etablering af golfbaner vil ekspropriation til golfbaner veere ud-
gangspunktet. Sigtet med dette projekt er at behandle denne ekspropriationshjemmel,
og serligt de krav, som ekspropriationen skal opfylde. Overordnet omfatter det de
grundlovssikrede krav om lovhjemmel, ngdvendighed og fuldstendig erstatning. Dis-
se krav danner grundlaget for projektets tre analyser.

Kravet om lovhjemmel belyses ved at redeggre for hvad hjemmelen omfatter samt
hvilke krav, der stilles til et lovligt ekspropriationsgrundlag. Dernast redegeres der
for kravet om ngdvendighed i forhold til golfbaneekspropriationer. Det omfatter en
generel analyse af de kriterier, som indgar i ngdvendighedskravet for at klarleegge,
hvornar de er opfyldt. Til sidst belyses kravet om fuldstendig erstatning. Formalet er
at diskutere hvordan man veerdianseetter arealer, der eksproprieres til golfbaner.

Abstract

8 47 of the planning law gives the municipalities the authority to expropriate accord-
ing to the municipal plan or a local plan. To be able to realise a planning this provi-
sion is therefore of a central importance to the municipalities. Because of the increas-
ing interest in establishing golf courses the expropriation for golf courses will be the
basis for this project. The purpose of this project is to discuss this expropriation au-
thority and especially the requirements which the expropriation must meet. This in-
cludes the constitutional requirements of legal authority, necessity and full compen-
sation. These requirements provide the basis for this project.

The requirement of legal authority will be subjected by explaining what an authority
includes and which requirements are demanded on a legal expropriation foundation.
Next the requirement of necessity compared to the expropriations of golf courses will
be explained. This includes an overall study of the criterions which form part of the
requirement of necessity to explain when they are met. Finally the requirement of
full compensation will be subjected. The purpose is to discuss how to estimate the
value of the areas which are expropriated into golf courses.




Forord

Dette afgangsprojekt er udarbejdet pa landinspektgruddannelsens 10. semester ved Aalborg
Universitet i perioden februar 2006 — juni 2006 under specialiseringen Land Management.

Projektet henvender sig primert til censor og vejleder, men derudover ogsa til andre med
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1 Indledning

1 Indledning

For dansk ekspropriationsret er grundlovens' § 73 helt central, idet denne danner funda-
mentet for ejendomsrettens beskyttelse. Det hedder saledes i bestemmelsens stk. 1, at:

»Ejendomsretten er ukrankelig. Ingen kan tilpligtes at afsta sin
ejendom uden hvor almenvellet kraever det. Det kan kun ske ifglge
lov og mod fuldstendig erstatning«.

Hermed er det ogsa gjort klart, at den ferste del af bestemmelsen ikke er definitiv, idet det
er muligt at erhverve en ejendomsret ved tvang i form af ekspropriation, hvis det er af sam-
fundsmaessig interesse. Det er dog ikke tilstreekkeligt alene pa denne baggrund at foretage
indgreb i ejendomsretten, da der jf. bestemmelsens sidste del er yderligere to betingelser,
der skal veere opfyldt. Der kan herefter ikke eksproprieres, med mindre der er lovhjemmel,
og der skal desuden ydes grundejeren fuldsteendig erstatning for det lidte tab. For at kunne
gennemfare en ekspropriation kan det pa baggrund af ovenstaende siges, at den skal vere
lovlig, den skal veere ngdvendig og der skal ydes grundejeren fuldstendig erstatning.

Grundlovens § 73, stk. 1 beskytter saledes ejendomsretten. Omfattet heraf er savel ejen-
domsretten over fast ejendom som begransede rettigheder og lgsare.? Bestemmelsens be-
tydning kan dog ikke fortolkes sa vidt, at ethvert indgreb i ejendomsretten kan anses for
veerende ekspropriativt, idet der ligeledes kan veere tale om erstatningsfrie reguleringer.
Her skelnes der hovedsageligt imellem, om der overfagres en ejendomsret, eller om der sker
en begraensning i ejendomsretten. Den offentlige arealplanlaegning er netop et eksempel pa
en begransning i ejendomsretten, idet der f.eks. med lokalplaner fastsattes bindende regu-
lering for et omrades anvendelse, hvilket kan begranse grundejerens raden over sin ejen-
dom. Denne ellers erstatningsfrie regulering kan dog have sa store konsekvenser for grund-
ejeren, at indgrebet siges at veere af ekspropriationslignende karakter. Derfor kan grundeje-
ren i s&rlige tilfeelde forlange et areal overtaget af kommunen i medfar af planlovens § 48,

! Lov nr. 169 af 5.6.1953 Danmarks Riges Grundlov.
? Friis Jensen, 1999, s. 369.



1 Indledning

hvis arealet vel at maerke er udlagt til offentligt formal, og en gkonomisk rimelig anvendel-
se ikke leengere er mulig. Indirekte kan det siges, at kommunen tilpligtes at ekspropriere
arealet. Kommunen kan dog ogsa selv have en interesse i at erhverve et areal af planleg-
ningsmaessige arsager, som f.eks. at sikre dets overgang til byformal sker i overensstem-
melse med kommuneplanen.® Desuden kan et gnske om at realisere en lokalplan vere ngd-
vendiggjort af, at kommunen erhverver et givent areal, og i den forbindelse kan den vare
ngdsaget til at anvende hjemlen i planlovens § 47 til at iveerksatte en lokalplanekspropria-
tion.

Anvendelsen af denne kommunale ekspropriationsadgang til tvangsmaessigt at kreeve af-
staelse af ejendomsretten, har i de seneste ar skabt en del debat i forbindelse med et serligt
emne. Det drejer sig om ekspropriation til golfbaner. En kommunalbestyrelse kan udarbej-
de en lokalplan for en golfbane, og med hjemmel i planlovens § 47 traeffe beslutning om at
ekspropriere til virkeliggerelse af denne lokalplanlaegning. Det bliver i den forbindelse de-
batteret, om ekspropriation til golfbaner opfylder grundlovens krav om almenvellets inte-
resse. Efter den kritiske opfattelse er dette ikke tilfeldet, idet en golfbane bl.a. er forbundet
med sa betydelige private interesser, at den ikke kan betegnes som afggrende ngdvendig
for samfundsudviklingen.* Et faktum er det dog, at der planlaegges og etableres golfbane-
anleag i stor stil. Golfsporten er nemlig i stor fremdrift og blandt de tre sportsgrene, der har
flest udgvere i Danmark.®> Behovet for at etablere baner til sporten er saledes stigende, og
det kan til tider veaere en omsteendelig opgave at finde arealer til disse anleeg. Dette skyldes
iseer det store arealforbrug, og de arealregulerende bindinger, som skal respekteres i det
pagealdende omrade. | en aktuel sag fra Hobro og Arden kommuner er det netop problemet,
idet der gnskes etableret en golfbane i et naturskent omrade med adskillige arealregulerin-
ger, se mere om herom i afsnit 1.3 Hobro-sagen. Selvom sagen ikke direkte indeholder
ekspropriationsretlige problemstillinger, sa rejser den alligevel nogle interessante spergs-
mal omkring dette emne og for lokalplanekspropriationer i al almindelighed.

Pa den baggrund vil der i det falgende kort blive set neermere pa, hvad der mere konkret
ligger i begrebet lokalplanekspropriationer, samt hvordan udviklingen har veeret inden for
golfsporten, og serligt med hensyn til anleggelse af golfbaner. Derudover vil den fgrom-
talte sag fra Hobro og Arden kommuner blive beskrevet mere indgaende, for derigennem at
kunne beskrive hvilke interessante problemstillinger den konkrete sag rejser.

® Friis Jensen, 1986, s. 153.
* Lyhne, 2004.
® Miljgministeriet, 2006 (A), s. 5.
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1.1 Lokalplanekspropriationer

En lokalplan angiver kommunalbestyrelsens gnskede anvendelse og udformning for et
konkret omrade. Efter planens offentlige bekendtgerelse ma der saledes heller ikke foreta-
ges andringer pa de involverede ejendomme, som er i strid med planen, jf. planlovens §
18. Men dette forbud medfarer imidlertid ikke sikkerhed for, at planens formal bliver op-
fyldt. Det skyldes, at en lokalplan ikke pafarer grundejeren nogen handlepligt til at realise-
re planens formal, og den igangveerende anvendelse af arealet kan derfor fortsatte som hid-
til. Udgangspunktet er saledes, at den enkelte grundejer i lokalplanomradet selv kan be-
stemme, hvornar den nuvaerende anvendelse af ejendommen skal ophgre og &ndres i over-
ensstemmelse med planen. For at dette ikke skal sette en stopper for den samfundsmaessi-
ge udvikling, er det ngdvendigt for den offentlige planlegningsmyndighed at veere i besid-
delse af et virkemiddel til at fremme virkeliggerelsen af planleegningen. Herunder ogsa
muligheden for tvangsmaessigt at kreeve et areal afstaet selv mod grundejerens vilje. Dette
er der givet kommunalbestyrelsen mulighed for ved planlovens § 47, som i kraft af denne
bestemmelse kan ekspropriere privat fast ejendom eller rettigheder herover, nar det er af
veaesentlig betydning for at virkeliggere den fastlagte lokalplanlaegning, jf. citatet nedenfor.

»8 47, stk. 1

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer
private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropria-
tionen vil veere af vaesentlig betydning (...) for virkeliggarelsen af
en lokalplan eller en byplanvedtaegt.«

Som tidligere naevnt skal en gyldig ekspropriation opfylde tre grundleeggende krav, hvilket
ogsa ger sig geldende for lokalplanekspropriationer. For det farste skal ekspropriationen
veere lovlig. Det betyder, at der skal veaere lovhjemmel til at gennemfare lokalplanekspro-
priationen, og at lokalplanen lovligt kan realiseres. Det stiller derfor krav til lokalplanens
indhold ligesom planens forhold til anden lovgivning er vaesentlig.

Derneest skal det vaere en ngdvendighed at anvende ekspropriation til virkeliggerelse af lo-
kalplanens formal. Dette krav omfatter en raekke betingelser af skensmaessig karakter. Seer-
ligt skal der foretages en afvejning af samfundets interesser overfor grundejerens.

Det sidste krav omhandler den kompensation, der skal gives grundejeren for det eks-
propriative indgreb. Ifglge grundloven skal der ydes fuldstendig erstatning for det lidte
tab, men i forhold til almindelig erstatningsret vil en ekspropriationserstatning veere svere-
re at opgere.
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1.2 Golfsportens udvikling

Golfsporten er blevet en sportsgren, der har vundet bredt indpas i befolkningen. Inden for
de seneste 20 ar er der sket en rivende udvikling i antallet af klubber og medlemmer, og
dermed er behovet ogsa gget for at etablere nye baner til sporten. Der er desuden kommet
starre fokus pa sporten og nermere omkring anlaeggelse og placering af golfbaner. Miljg-
ministeren nedsatte i sommeren 2005 en arbejdsgruppe, der skulle se nermere pa den
fremtidige lokalisering af golfbaner, og i efteraret 2005 blev der afholdt en golfkonference
af Dansk Golf Union og Skov- og Naturstyrelsen med repraesentanter fra en reekke myn-
digheder og interesseorganisationer. Formalene med disse offentlige initiativer har varet at
fa diskuteret og komme med forslag til, hvordan fremtidens golfbaner skal placeres og ind-
passes i det abne land under hensynstagen til bl.a. natur- og miljginteresser. Dette arbejde
resulterede bl.a. i en rapport om lokalisering af golfbaner.® Med denne rapport blev der op-
stillet en reekke mal for hvordan placeringen af golfbaner kan tage hensyn til isar naturin-
teresser. Herudover blev det ogsa anbefalet, at kommunerne for eftertiden i sterre omfang
skal overveje, hvorvidt en golfbane i realiteten er ngdvendig, herunder om anlaeggelsen af
en sédan eventuelt vil kunne ske i samarbejde med nabokommunen.’

Siden golfsporten kom til Danmark i
1930’erne har medlemstallet hos Dansk
Golf Union kun veeret opadgaende, og i
slutningen af firserne og op gennem
halvfemserne eskalerede tilstramningen
af medlemmer. | dag er der godt
160.000 medlemmer af Dansk Golf
Union, og de sidste 5 ar har der i gen-
nemsnit veret en tilgang pa ca. 10.000
nye medlemmer om &ret® Antallet af
golfklubber og golfbaner har ligeledes
veeret 1 kraftig veekst. Blot inden for de
sidste 9 ar er der etableret ca. 40 nye
golfbaner, og pa landsplan er der i dag
ca. 169 baner.” Placeringen af banerne
fremgar af figur 1.1.

Figur 1.1: Golfbanernes placering i Danmark.
[Miljgministeriet, 2006 (B), kort 1]

® Miljgministeriet, 2006 (A).
 Miljgministeriet, 2006 (A), s. 8.
® Dansk Golf Union (i), 2006.

° Miljgministeriet, 2006 (B), s. 2.



1.2 Golfsportens udvikling

Ud fra et plan- og reguleringsmassigt synspunkt er det store arealforbrug en af arsagerne
til, at golfbaner er et interessant emne at behandle. Pa nuverende tidspunkt er det gennem-
snitlige arealbehov for en 18-hullers golfbane ca. 60 ha, men det forventes i fremtiden at
blive starre.'® Det skyldes intensionen om at gare golfbaner mere tilgeengelige for offent-
ligheden samtidig med, at der i hgjere grad gennem planlagningen tages hensyn til natur-
og miljginteresserne. Arealmassigt bestar de eksisterende golfbaner af et samlet areal pa
ca. 9.000 ha, hvilket svarer til et areal pa sterrelse med Samsg.

Ud over de allerede etablerede baner er der flere verserende lokalplanforslag om etablering
af nye eller udvidelse af eksisterende golfbaner. Fra 2001 og til 2005 har der veeret fremsat
107 lokalplanforslag, hvoraf 87 inden udgangen af 2005 var endeligt vedtaget. For de re-
sterende forslag galder, at de enten er i offentlig haring eller gennemgar den efterfglgende
behandling.**

Ud fra ovenstaende er det saledes klart, at golf er blevet en folkesport. Der er sket en bety-
delig udvikling inden for golfsporten, som angiveligt ogsa vil fortsette i fremtiden. Areal-
forbruget til disse baner er stort. Det gger presset pa arealressourcerne i det abne land, lige-
som der er starre risiko for konflikter mellem savel natur- og miljginteresser som private
interesser. Der ma derfor veere et stort behov for en grundig planlegning af de fremtidige
baner for at sikre en baredygtig udvikling, hvor der tages hensyn til de eksisterende inte-
resser i landskabet.

1.3 Hobro-sagen

Med hensyn til etableringen af golfbaner har der gennem tiden veeret nogle klagesager,
hvor der bliver rejst tvivl om projekternes lovlighed. Hovedparten af sagerne omhandler
spgrgsmal vedrarende gennemfarte lokalplanekspropriationer, hvor det enten bestrides, at
der er hjemmel til at foretage sadanne indgreb, eller at det er ngdvendigt at anvende eks-
propriationsinstrumentet. Vi har dog specielt bemarket en sag fra Hobro og Arden kom-
muner, hvor der i en lokalplan bliver udlagt et omrade til en golfbane. Golfbaneprojektet
har vaeret meget omdiskutere, da det har veeret paklaget til Naturklagenavnet, ligesom der
har veret stillet spargsmal til miljgministeren. Sagen rejser ferst og fremmest nogle
spgrgsmal om hjemlen til at etablere golfbaner, men derudover giver den anledning til at
diskutere flere aspekter omkring anvendelsen af ekspropriation til at virkeliggere sadanne
projekter. Sagens behandling i Naturklagenavnet omhandlede ikke direkte ekspropriation,

1% Miljgministeriet, 2006 (A), s. 14.
1 Miljgministeriet, 2006 (B), s. 6.



1.3 Hobro-sagen

men pa grund af sagens indhold og de til ministeren stillede spegrgsmal affgdes der nogle
problemstillinger, som vi finder ubesvaret. Her falger en neermere beskrivelse af sagen.

I maj 2004 vedtog Hobro og Arden kommuner en lokalplan, der udlagde et areal pa ca. 70
ha til golfbane beliggende delvist ud til Mariager Fjord. Lokalplanomradet indeholdt fem
gravhgje og fem mindre vandhuller, og desuden var det placeret i et fredet omrade, delvist
inden for strandbeskyttelseslinien, inden for kystnaerhedszonen og delvist indenfor en
skovbyggelinie, se figur 1.2.

Signaturer
ssses |okalplangranse
Kommunegraense G

Fortidsminde Y
Beskyltet natur

Skovbyggelinie -
Fredede omrider i
Strandbeskyttelseslinie ’\ 5

A0 |

L N
Mariager Fjord /

Figur 1.2: Oversigt over lokalplanomréadets placering i forhold til de eksisterende
arealregulerende bindinger. [Hobro-Arden, 2003, s. 4]

Der var dermed pakraevet en stribe dispensationer, hvis der skulle ske andringer af areal-
anvendelsen inden for disse omrader. Med hensyn til de fredede omrader blev der derfor
sggt fredningsnavnet om dispensation, for at muliggere anlaeggelse af golfbanen. Dispen-
sationen blev givet pa nogle nermere angivne betingelser, hvorefter det ville vaere muligt
at pabegynde etableringen af anlegget. Imidlertid paklagede den lokale afdeling af Dan-
marks Naturfredningsforening, Friluftsradet og Foreningen Bedre Bymiljg fredningsnav-
nets afgarelse til Naturklagenavnet, idet de ikke mente, at denne dispensation kunne med-
deles.

Naturklagenavnet udtalte, at det generelt findes problematisk at placere en golfbane i et
omrade med sa mange restriktioner. Derudover bemarkes, at der i praksis bliver admini-



1.3 Hobro-sagen

streret meget restriktivt, nar det geelder fredede omrader, beskyttelseszonen omkring for-
tidsminder og med hensyn til strandbeskyttelseslinien. Naevnet fandt derfor, at der ville ske
sa store indgreb i fortidsmindernes beskyttelseszoner og sa veesentlige indgreb i de fredede
landskabs- og naturomrader, at de meddelte dispensationer &ndredes til afslag.*?

Kommunerne var dog stadig interesserede i at fa etableret en golfbane i omradet, og i for-
ening med de investorer, der stod bag projektet, blev der derfor &ndret ved projekts ud-
formning, saledes det ikke laengere bergrte de fredede arealer. Hertil blev der udarbejdet et
tilleeg til lokalplanen. Det var dog stadig ngdvendigt at indhente dispensationer for bl.a. be-
skyttelseslinie for fortidsminder samt strandbeskyttelseslinie. Nordjyllands Amt meddelte i
marts 2005 de ngdvendige dispensationer, hvilket blev paklaget til Naturklagenavnet af
Kulturarvsstyrelsen, Danmarks Naturfredningsforening og foreningen Bedre Bymiljg i
Hobro. Klagerne fik dog ikke medhold, hvorfor der dermed var banet vej for en realisering
af golfprojektet.

| forbindelse med erhvervelsen af arealer til projektet indgik kommunen handelsaftaler pa
ekspropriationslignende vilkar, hvormed lodsejerne fik skattefritagelse for den gevinst sal-
get medfarer. Et folketingsmedlem rettede i den forbindelse henvendelse til miljgministe-
ren og spurgte om, hvorvidt kommunen i det konkrete tilfeelde kunne indga aftaler pa eks-
propriationslignende vilkar, nar de pagaldende lodsejere var villige til at selge arealerne i
frivillig handel. For at kunne indga sadanne aftaler skal kommunen vare villige til at eks-
propriere, hvis der ikke kan opnas enighed om en aftale. Heri ligger ligeledes, at det skal
veere muligt at ekspropriere. Folketingsmedlemmet mente ikke, at kommunen kunne eks-
propriere i dette tilfeelde, idet lodsejerne ikke hindrede projektets gennemfarelse. Af Mil-
jeministerens besvarelse®® fremgér det, at ministeren giver politikeren medhold. Det tyder
pa, at det sidste ord i sagen om golfbanen ved Mariager Fjord, endnu ikke er sagt.

12 KFE 2005.262.
B Miljgministeriet (i), 2006.



2 Problemformulering

Som falge af den stadig stigende interesse for golfsporten forventes det, at behovet for nye
golfbaner og for udvidelse af eksisterende golfbaner vil fortseatte i de kommende ar. Denne
udvikling vil alt andet lige medfare et gget pres pa arealerne i det abne land, da golfbaner
karakteriseres som arealkreevende anlaeg. Deres placering vil skulle indpasses i forhold til
den eksisterende arealanvendelse og de radighedsindskraenkninger, der matte findes, hvil-
ket kan give anledning til konflikter mellem modstridende interesser.

Kommunernes interesse for at fa en golfbane inden for kommunegrensen ma antages at
veere stor, idet den bl.a. kan medfgre ggede indtegter som folge af flere turister. Derfor
udviser kommunerne ofte stor velvillighed til at fremme et golfbaneprojekt, hvis en inve-
stor gnsker at etablere et sadant. En kommunalbestyrelse kan i visse situationer vere sa op-
satte pa at gennemfare et golfbaneprojekt og mene, at det er af sa vasentlig betydning, at
de er villige til at anvende planlovens § 47 for at fremskaffe det ngdvendige areal ved eks-
propriation. Herefter kan arealet udlejes eller videreoverdrages til en privat investor eller et
selskab, som vil realisere projektet.

Sagen fra Hobro er pa mange mader interessant, idet den vedrarer flere relevante problem-
stillinger omkring placering og etablering af golfbaner i det dbne land. Selvom omdrej-
ningspunktet i sagen ikke er en problemstilling, der direkte vedrgrer ekspropriation, sa gi-
ver sagen alligevel anledning til nogle interessante og principielle spgrgsmal, som er rele-
vante i eller forud for en kommunal ekspropriationssituation. Dette er baggrunden for pro-
jektets problemformulering, som har fglgende indhold:
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2 Problemformulering

1) Hvad omfatter ekspropriationshjemlen i planlovens 8§ 47, og hvilke krav stil-
les der i den forbindelse til ekspropriationsgrundlaget?

2) Hvad er raekkevidden af ngdvendighedskravet for ekspropriationer til golf-
baner?

3) Hvordan veerdiansaettes arealer, der eksproprieres til golfbaner?

Problemformuleringen indeholder tre delspargsmal, hvor de to sidste tager udgangspunkt i
problemstillinger omkring ekspropriation til golfbaner, om end med forskellige fokusom-
rader. Tilsammen kan de tre spgrgsmal relateres direkte til de tidligere naevnte grundlaeg-
gende krav i grundlovens § 73 om beskyttelse af ejendomsretten overfor indgreb til fordel
for almene samfundsinteresser. Det drejer sig om hjemmels- og ngdvendighedskravet til en
ekspropriation samt kravet om fuldsteendig erstatning for det eksproprierede. En behand-
ling af disse krav vil vaere det overordnede omdrejningspunkt for de fglgende analyser.
Flere steder i litteraturen er disse krav og reekkevidden heraf beskrevet, hvorfor der ikke er
tale om en ny og ubehandlet problemstilling. Men det er hensigten med analysearbejdet at
behandle disse emner generelt med hensyn til virkeliggarelse af lokalplaner, og anvende
denne viden i forhold til lokalplanekspropriationer til golfbaner.

Delspgrgsmalene i problemformuleringen er desuden opstillet i kronologisk raekkefalge.
Det skal forstas pa den made, at farste delspgrgsmal har til hensigt at udrede hvad planlo-
vens ekspropriationshjemmel omfatter samt hvornar grundlaget for ekspropriation er til
stede. Det fglgende delspgrgsmal vedrarer reekkevidden af ngdvendighedskravet i forhold
til ekspropriation til golfbaner. Opfyldelsen af dette krav er naste forudseetning for, at en
ekspropriation kan betragtes som gyldig. Endelig vil det sidste delspagrgsmal omhandle er-
statningsspgrgsmalet ved at se nermere pa vardiansettelsen af arealer, som eksproprieres
til golfbaner. Ved at behandle disse tre grundleeggende krav til en ekspropriation kommer
projektet omkring de vasentligste aspekter, der indgar forud for og i forbindelse med en
ekspropriation. For at tilpasse projektets analyser til de tidsmassige ressourcer, der er til
radighed, findes det ngdvendigt at uddybe de begreber, der indgar i problemformuleringen
for at pracisere analysernes fokusomrader. Det medvirker desuden til at fastleegge, hvad
der er ngdvendigt at undersgge for at kunne besvare problemformuleringen. Dette behand-
les saledes i det falgende afsnit.
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2.1 Operationalisering

2.1 Operationalisering

Udgangspunktet i problemformuleringen er primart problemstillinger om ekspropriation til
golfbaner. Men som beskrevet ovenfor vil hver enkelt problemstilling sages belyst ud fra
en generel kontekst om lokalplanekspropriationer. Ved pa denne made at foretage en mere
bred analyse af hvert af de opstillede problemer, vil det saledes veere lokalplanekspropria-
tioner, der er det overordnede emne, mens ekspropriationer til fordel for golfbaneprojekter
er en serlig vinkel, som dette projekt vil have derpa.

Farste delspgrgsmal behandler hjemmelsspargsmalet. Som det fremgar heraf handler det
mere konkret om at fa afklaret, hvad planlovens ekspropriationshjemmel omfatter samt
hvilke krav, der stilles til ekspropriationsgrundlaget. Hjemlen giver bade mulighed for, at
der kan eksproprieres pa baggrund af kommuneplan og en lokalplan. I den farste analyse
vil der blive redegjort for begge disse ekspropriationsmuligheder, herunder deres forskelli-
ge formal og anvendelse. Analysens fokus vil dog sarligt veere pa hjemlen til at foretage
lokalplanekspropriationer. 1 den forbindelse vil der redegeres for hvilke retlige krav, der
stilles til ekspropriationsgrundlaget, far der lovligt kan iveerksattes en ekspropriation. Det
omfatter farst en generel redegarelse af, hvad der kan reguleres i en lokalplan, samt hvilke
krav, der stilles til en lokalplan og dens indhold. Dernast fglger en analyse af ekspropriati-
onshjemlen, for at klarleegge dens anvendelsesomrader og dermed ogsa hvilke formal, der
er omfattet af ekspropriationshjemlen. Interessant er det i den forbindelse, om der kan eks-
proprieres til alt det, der lovligt kan reguleres for i en lokalplan. Endelig ses der til sidst i
analysen pa forholdet til planleegningen og reguleringslovgivningen, da en ekspropriation
farst kan lovligt iveerksattes, nar forholdet hertil er afklaret. Det er netop dette forhold, der
er omdrejningspunktet i sagen fra Hobro. Det virker uafklaret, om sagens udfald er udtryk
for en praksis, der generelt udelukker aktiviteter som golfbaner inden for fredede omrader
eller om det afhaenger af, hvordan og i hvilket omfang disse fredede omrader bergres. Den-
ne del af hjemmelskravet gnsker vi at undersgge mere bredt end blot i forhold til fredede
omrader og golfbaneprojekter.

Problemformuleringens andet delspgrgsmal omhandler ngdvendighedskravet i forhold til
ekspropriationer til golfbaner efter planlovens 8§ 47. Det vil ofte vaere ngdvendighedskra-
vet, der er genstand for diskussion i bl.a. medierne, nar en ekspropriation griber ind i den
private ejendomsret for at tilgodese et formal, der varetager et samfundshensyn. Ngdven-
dighedskravet er af den arsag interessant at undersgge narmere — ikke kun i forbindelse
med ekspropriationer til golfbaner men for lokalplanekspropriationer generelt. Derfor re-
degares der i denne analyse for raekkevidden af ngdvendighedskravet, for at klarleegge
hvornar det kan siges at vaere opfyldt. Det indeberer, at det fastleegges hvilke betingelser,
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der er indeholdt i ngdvendighedskravet, samt hvad der er afggrende for, om betingelserne
er overholdt. I relation til golfbaner vil det overordnede spgrgsmal veere, hvornar det kan
siges at veere ngdvendigt at ekspropriere til golfbaner, og om der kan tenkes at vere en gv-
re greense for denne ngdvendighed, eftersom antallet af golfbaner konstant vokser. 1 Ho-
bro-sagen ses der ogsa andre interessante aspekter af nadvendighedskravet, som undersg-
ges nermere. Det drejer sig dels om ngdvendighedskravet i forhold til situationer, hvor en
kommune overdrager et eksproprieret areal til en privat eller et selskab, som har gkonomi-
ske interesser i at erhverve og udnytte arealet. Dels om ngdvendighedskravet i forhold til
frivillige jordkebsaftaler indgaet pa ekspropriationslignende vilkar mellem kommune og
lodsejer, hvilket medfarer skattefritagelse for lodsejerens fortjeneste ved salget.

Problemformuleringens sidste delspargsmal vedrgrer kravet om fuldstendig erstatning.
Det vil i den forbindelse blive undersggt hvordan arealer, der eksproprieres til golfbaner,
veerdiansattes. Der foreligger ingen praksis pa omradet, hvorfor det kan antages, at
spargsmalet ikke har veret aktuelt. Det @ndrer dog ikke ved det faktum, at problemstillin-
gen tilsyneladende er uafklaret i praksis, og af den arsag vil vaere relevant at behandle
naermere. Det vil derfor veere ngdvendigt at fastleegge, hvad der generelt ligger til grund for
vardianseattelsen af arealer i forbindelse med lokalplanekspropriationer. Her vil der ses
nermere pa arealreguleringens betydning for veerdiansattelsen, herunder betydningen af,
om et areal er forbeholdt et offentligt eller et privat formal. Herefter diskuteres det, hvilke
principper der bgr ligges til grund for veerdiansattelse af arealer, der eksproprieres til golf-
baner.
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| forrige kapitel blev det fastlagt hvilke spargsmal, der sgges besvaret. Hensigten med dette
kapitel er at redegere for hvilken metode, der vil blive anvendt til denne bevarelse. Den
overordnede metode som anvendes er juridisk metode, idet de spargsmal, der sgges besva-
ret, er af juridisk karakter. | dette kapitel vil det nzermere blive redegjort for, hvilke af me-
todens elementer, der er valgt til de enkelte analyser.

Delspgrgsmal 1

Den farste analyse skal klarlegge, hvad der er omfattet af planlovens ekspropriations-
hjemmel. Det fremgar af planlovens § 47, at en kommunalbestyrelse, under nzrmere om-
steendigheder, kan traeffe beslutning om at iveerksette en ekspropriation pa baggrund af
kommuneplanen eller en lokalplan. Der er saledes tale om en forvaltningsafgarelse, som er
underlagt de forvaltningsretlige grundsetninger. Disse grundsatninger skal overholdes, da
det ellers kan medfare, at afgarelsen erkleares ugyldig. | forbindelse med delspgrgsmal 1 er
legalitetsprincippet af helt central betydning. Princippet angiver to vesentlige krav til en
forvaltningsafgerelse, som begge skal vere opfyldt, og som ikke er underlagt noget skan.**
For det ferste ma afgerelsen ikke handle i strid med lov, hvilket vil sige, at afgarelsen skal
indordne sig under gaeldende lovgivning. For det andet skal afgarelsen have hjemmel i lov,
hvilket vil sige, at der ved lov skal vare givet en myndighed eller en forvaltning befgjelse
til at treeffe den pageeldende afgarelse. | forbindelse med kommunale ekspropriationer er
det sidstnavnte hjemmelskrav klart tilstede i planlovens § 47, nar ekspropriationen har til
formal at virkeliggere en lokalplan eller sikre arealer til byudvikling i overensstemmelse
med kommuneplanen. Af det farstnaevnte krav kan udledes, at en ekspropriationsbeslut-
ning skal overholde geeldende lovgivning. Heri ligger, at en lovlig ekspropriation skal
overholde bl.a. reguleringslovgivningen og planlaegningen.

For at klarleegge hvad ekspropriationshjemlen omfatter, tages der udgangspunkt i de skrev-
ne retskilder, hvilket i dette konkrete tilfelde er planlovens ekspropriationsbestemmelse
angivet ved § 47. Der sker en fortolkning af lovteksten, for at fastleegge hvilke hensigter

¥ Albak Jensen og Hansen Jensen, 1999, s. 135.

14



3 Metode

lovgiveren har haft med bestemmelsen. Hertil benyttes fortolkningsreglerne om ordlydsfor-
tolkning og formalsfortolkning. Ved ordlydsfortolkning foretages en sproglig analyse af
specifikke ord, for at finde frem til deres sedvanlige og naturlige betydning. Hertil kan det
undersgges, om de indgar andre steder i den pagaldende lov eller i andre love, da det kan
bidrage til at fastleegge ordenes betydning. Foruden ordlydsfortolkningen vil en formalsfor-
tolkning ogsa blive anvendt, idet lovens formal kan give en indikation af, hvorledes de an-
vendte begreber bgr fortolkes. Denne type fortolkning kan ske enten objektivt eller subjek-
tivt. Ved en objektiv formalsfortolkning ses der kun pa lovens formal, som det er angivet i
loven, hvorimod lovens forarbejder inddrages ved den subjektive formalsfortolkning.™

Et eksempel pa en subjektiv formalsfortolkning kan findes i KFE 2002.83, hvor Natur-
klagenzvnet anvendte lovforarbejder til at fastlegge, hvad der i naturbeskyttelsesloven
menes med ordet “overdrev”. Heraf fremgik det, at der ved lovens tilblivelse hovedsagligt

var teenkt pa de “historiske overdrev”.

Med hensyn til problemformuleringens farste delspargsmal vil der ved formalsfortolknin-
gen hovedsageligt blive anvendt den subjektive fortolkning.

Til analysen anvendes ogsa uskrevne retskilder i form af administrativ praksis og doms-
praksis fra henholdsvis Naturklagenavnet og domstolene, som i klagesager bl.a. kan afgare
sadanne fortolkningsspgrgsmal. Dette supplerer og udfylder de skrevne retskilder. Herud-
over anvendes den juridiske litteratur.

Delspgrgsmal 2

Efter at have redegjort for omfanget af planlovens ekspropriationshjemmel er det hensig-
ten, jf. problemformuleringen, at foretage en narmere analyse af ngdvendighedskravet til
lokalplanekspropriationer.

| 8 47 hedder det, at der kan eksproprieres, hvis det er »vasentlig betydning« for at realise-
re en lokalplan. Heri ligger, at der skal foretages en sk@nsmaessig vurdering i det enkelte
tilfeelde, hvilket ifglge lovbestemmelsen er overladt til kommunen. Skgnsudgvelsen er dog
underlagt en raekke begransninger i form af uskrevne retsgrundsatninger, som er dannet
pa baggrund af praksis.’® I den mest betydningsfulde retsgrundsatning hedder det, at der
ikke ma ligge usaglige hensyn til grund for en forvaltningsafgarelse.’

' Evald, 2000, s. 58.
16 Albak Jensen og Hansen Jensen, 1999, s. 160.
7 Berg, 2002, s. 115.
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Et eksempel pé usaglige hensyn fremgér af KFE 1998.198, hvor Nordjyllands Amt i regi-
onplanen udlagde et omride til vindmellepark alene med det formal at gore det muligt for
elverkerne at opfylde den energiaftale, der var indgiet med Energiministeriet. Amtet gav
med henvisning til bestemmelsen i regionplanen afslag pa en ansegning om opforelse af
en vindmeolle fra en privat lodsejer i omradet. Naturklagenaevnet fandt ikke, at afslaget var
planlegningsmassigt begrundet og ophavede derfor afslaget. Det var saledes ikke saglige

hensyn, der 14 til grund for amtets skon.

Udover kravet om saglig begrundelse er proportionalitetsprincippet vaesentligt i forbindelse
med besvarelsen af dette delspgrgsmal. Princippet angiver i det veaesentlige to krav, som
skal overholdes. Det er henholdsvis et krav om ngdvendighed og et krav om forholdsmaes-
sighed.”® Det farste krav angiver, at safremt der findes flere muligheder for at opné et gi-
vent mal, sa skal det mindst indgribende anvendes. Dette kaldes ogsa for princippet om an-
vendelse af mindste middel.

Proportionalitetsprincippets krav om nedvendighed kan eksemplificeres ved politiets
magtanvendelse, ses siledes U 1974.807 V, hvor en beruset mand slog om sig med en
jernstang i en detentionscelle. For at stoppe mandens handling valgte politiet at indsatte
en politihund, som efterfolgende bed manden i benet. Landsretten fandt ikke indgrebet
nodvendig, da manden ikke var til fare for nogen og angiveligt ville falde til ro efter et

stykke tid.

Det andet krav angiver, at der skal vere et rimeligt forhold mellem indgrebet og det gnske-
de mal. Der er dermed tale om en proportionalitetsafvejning mellem forskellige interesser.

Et eksempel pa proportionalitetsprincippets krav om forholdsmassighed ses 1 U
2000.577/1 H. Her klagede en grundejer over, at en mindre del af hans frugtplantage var
eksproprieret til fordel for anleggelsen af en sti. Stien havde til formal at give offentlighe-
den adgang til serlige kampomrader fra krigen i 1864. Det var dermed kulturhistoriske in-
teresser, der stod overfor grundejerens erhvervsmassige interesse. Pa denne baggrund
fandt Hojesteret ikke — ud fra en proportionalitetsbetragtning — at ekspropriationsbeslut-

ningen var ugyldig.

For at undersgge raekkevidden af ngdvendighedskravet i planlovens ekspropriationshjem-
mel, analyseres hver enkelt kriterium, som er indeholdt i dette krav. Formalet er at afklare,
hvornar proportionalitetsprincippet er opfyldt i forhold til lokalplanekspropriationer. Hertil
anvendes administrativ praksis og domspraksis fra henholdsvis Naturklagenavnet og dom-
stolene, ligesom der hentes stgtte i den juridiske litteratur for omradet.

18 Albak Jensen og Hansen Jensen, 1999, s. 171-172.
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Delspgrgsmal 3

Dette delspargsmal omhandler den sidste del i en ekspropriationsproces, som er fastsettel-
se af den erstatning, der skal ydes den bergrte grundejer. Udgangspunktet er her grundlo-
vens krav om fuldstendig erstatning. Der er ikke yderligere fastsat regler om erstatnings-
beregning i den danske lovgivning, og derfor vil den foreliggende praksis veere grundlaget
for denne analyse. | taksationspraksis har der kun i meget begrenset omfang veeret taget
stilling til, hvorledes arealer, der eksproprieres til golfbaner, skal verdiansattes. Derfor re-
degares der generelt for grundlaget til veerdiansattelsen ligesom der inddrages principper
fra andre afgerelser, der kan bidrage med en viden om, hvad der bgr ligges til grund for
denne. Det vil omfatte kendelser, der behandler nogle af de samme forhold, som ma gere
sig geeldende ved veerdiansettelse af arealer til golfbaner. Dette aspekt sgges belyst med
analyse af taksations- og domspraksis.

Pa baggrund af de tre analyser vil det vaere muligt at besvare problemformulerings tre del-
spargsmal, hvilket vil ske i konklusionen. Strukturen i projektet fglger problemformulerin-
gens kronologiske opbygning, se figur 3.1.

Kapitel 2 - Problemformulering
Kapitel 3 - Metode
‘ Analyse

Delspergsmal 1

i Planlovens ekspropriationshjemmel
Delspergsmal 2

sapagl3 Nedvendighedskravets kriterier ‘
Delspargsmal 3

Kapitel & Veerdianseettelse ved

lokalplanekspropriationer
Kapitel 7 - Konklusion

Figur 3.1: Strukturdiagram over projektets indhold.
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ekspropriationshjemmel

Afgarelsen af om et formal ved lov skal udstyres med ekspropriationshjemmel er en poli-
tisk beslutning, som foretages af lovgivningsmagten.™ Det er séledes her der tages stilling
til, om et formal kan siges at veere af s vasentlig samfundsmaessig betydning — underfor-
staet at det kraeves af almenvellet — at der ved lov skal indfares en ekspropriationshjemmel.
Det kan saledes havdes, at der pa sin vis sker en vurdering af det ngdvendige i, at der kan
eksproprieres til det pageldende formal.*® Opfattelsen kan dog @ndre sig over tid i takt
med den generelle udvikling i samfundet, hvor der kan veere et stigende behov for en eks-
propriationshjemmel.?* Ved Folketingets vedtagelse af et lovforslag, som indeholder en
ekspropriationshjemmel, kan der opsta en sarlig situation, idet loven kan forlanges udsat
til fornyet behandling efter nyvalg. Det vil sige, at loven farst kan blive en realitet, safremt
den kan vedtages af et nyvalgt Folketing.> Se mere herom i afsnit — 4.2.

Med planlovens 8§ 47 gives kommunalbestyrelsen befgjelse til at foretage ekspropriation af
fast ejendom og rettigheder, der tilhgrer private, som led i at sikre realisering af den kom-
munale planlegning. Det kan enten ske pa baggrund af kommuneplanen, safremt det sker
med henblik pa byudvikling, og ekspropriationen saledes vil vaere »(...) af vaesentlig be-
tydning for at sikre gennemfarelsen (...)« af en sadan. Derudover kan kommunalbestyrel-
sen ekspropriere pa baggrund af en lokalplan eller byplanvedtagt i tilfelde, hvor det vil
vere »(...) af veesentlig betydning (...) for virkeliggarelsen (...)« heraf. Der er i lov-
bestemmelsen ud fra en umiddelbar ordlydsfortolkning ikke direkte angivet nsermere ram-
mer eller betingelser for planlovens ekspropriationshjemmel, som derfor — ud fra formule-
ringen — ma siges at veaere meget bredt angivet. Problemformuleringens farste delspgrgsmal

19 Friis Jensen, 2000, s. 75.

20 p3 trods af grundlovens krav om, at ekspropriation kun kan ske ifzlge lov, sa findes der eksempler fra
praksis, hvor hjemlen til ekspropriative indgreb udelukkende sker pa baggrund af sadvane- eller ngdret, jf.
Friis Jensen, 1978, s. 22.

2! Friis Jensen, 2000, s. 76 0g s. 86.

22 Jf. § 73, stk. 2. i Lov nr. 169 af 5.6.1953 Danmarks Riges Grundlov.
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har derfor til hensigt nermere at klarlegge omfanget af planlovens ekspropriationshjem-
mel. Fokus i denne farste del af analysen vil siledes vare at klarleegge hvilke formal, der
kan eksproprieres til pa baggrund af kommuneplanen og en lokalplan. Dette vil farst og
fremmest udgare et vigtigt teoretisk grundlag for den resterende del af analyserne, i og
med det skaber en forstaelse for planlovens ekspropriationshjemmel og dens anvendelses-
omrader. Kendskab hertil er ogsa et vigtigt udgangspunkt for at behandle emnet om lokal-
planekspropriationer. Derneest ma det ogsa vere relevant viden for bade kommunen, som
den eksproprierende forvaltningsmyndighed, men ogsa for grundejeren, der kan blive be-
rart af en ekspropriation pa baggrund af kommuneplanen eller en lokalplan, at vide hvilke
formal der kan gares til genstand for en ekspropriation. | den henseende er det serligt inte-
ressant, om en kommune kan ekspropriere til alle formal, der kan planlaegges for i en lo-
kalplan.

Pa baggrund af ovenstaende indledes dette kapitel med en kort udredning af historien bag
planlovens ekspropriationshjemmel. Herefter fglger en analyse af hjemlen til henholdsvis
kommuneplan- og lokalplanekspropriationer, hvor hovedvagten er lagt pa lokalplaner.
Formalet er at fa afdeekket hjemlens omfang narmere ved at redegere for lovbestemmel-
sens indhold og de lovgivningsmassige hensigter bag de to forskellige muligheder for at
ekspropriere, og belyse hvordan hjemmelskravet opfyldes med udgangspunkt i foreliggen-
de doms- og administrativ praksis. Derudover vil mulighederne for administrativ rekurs af
kommunale ekspropriationsbeslutninger truffet i henhold til planlovens § 47 blive behand-
let. Afslutningsvist i kapitlet vil der blive redegjort for forholdet til den gvrige planlaegning
og reguleringslovgivning, som ogsa er vaesentlig set i forhold til en beslutning om ekspro-
priation.

4.1 Historisk om planlovens § 47, stk. 1

Med dette afsnit ses der nsermere pa, hvad der historisk set ligger til grund for, at planloven
i dag er udstyret med en ekspropriationshjemmel. Formalet hermed er at opna en forstaelse
for, hvorfor lovbestemmelsen har sin nuveerende udformning, og hvilket behov den er til-
teenkt at daekke. Derfor er det ngdvendigt med et historisk tilbageblik, som ogsa omfatter
tidligere tiders lignende ekspropriationshjemler. Dette vil danne grundlag for den naermere
fortolkning af, hvad hjemlen omfatter.

Planlovens ekspropriationshjemmel kan hovedsageligt spores tilbage til farste halvdel af
1900-tallets byggelove og byplanlove. Iseer udviklingen i Kgbenhavn var medvirkende til,
at der var skabt et behov for handtering af stigende problemer, herunder bl.a. sundheds-
massige problemer, opstaet som falge af de bebyggelsesmassige forhold. Med den kaben-
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4.1 Historisk om planlovens § 47, stk. 1

havnske byggelov og landsbyggeloven blev der indfgrt kommunal ekspropriationshjemmel
til at opna tilfredsstillende bebyggelses- og vejforhold samt til en reekke kommunale an-
la2g.?® Disse bestemmelser var sdledes koncentreret om muligheden for at skabe en forbed-
ret bebyggelse samt at sikre udvidelse eller etablering af anleeg af samfundsmaessig interes-
se, uden at det ngdvendigvis indgik som en del af en samlet planlaegning. Dette var der-
imod et krav i byplanloven fra 1938, som med § 12, stk. 1 indeholdt en hjemmel til at krae-
ve et privatejet areal afstaet for at realisere en planlegning pa baggrund af en byplanved-
teegt. Udover nogle i bestemmelsen specifikt angivne formal, hvortil der kunne eksproprie-
res, omfattede hjemlen ogsa det mere ubestemte formal, hvor et areal ville vaere »(...) af
vaesentlig Betydning for det offentlige at raade over for at gennemfgre Planens Bestemmel-
ser (...)«.* Lovhjemlen er sledes pa dette tidspunkt meget &ben og bredt angivet, og dette
princip er i det vaesentlige viderefart i den senere lovgivning pa omradet helt frem til i dag.

| forleengelse af kommunalreformen i 1970 skete der gennemgribende forandringer inden
for den fysiske planlegning med vedtagelse af en reekke love. Det medfgrte lovmodernise-
ring og indfersel af rammestyringsprincippet som led i en gget decentralisering af planlaeg-
ningen. Rammerne for den kommunale fysiske planlaegning blev revideret med kommune-
planloven, som tradte i kraft i 1977. Hermed blev lokalplanen introduceret som et nyt red-
skab i den kommunale planlaegning, der bl.a. aflgste de hidtidige byplanvedtegter. Regler-
ne for at foretage kommunal ekspropriation a&ndredes ogsa i og med, at ekspropriations-
hjemlerne i byggelovene og byplanloven blev erstattet og sammenfattet i kommuneplanlo-
vens § 34, stk. 1.”° Den sammenskrivning og sproglige modernisering, der fandt sted, hav-
de ikke til hensigt at tildele kommunerne en udvidet ekspropriationsadgang,® selvom for-
muleringen var mere aben end hidtil. Faktisk blev ekspropriationsmuligheden begranset en
smule med kommuneplanloven, idet byggeloven indeholdt hjemmel til at ekspropriere til
kommunale anlag og institutioner uden noget krav om, at det skulle indga i en samlet plan-
legning. Med de nye regler i kommuneplanloven ville ekspropriation til sddanne formal
stadig vaere mulig, men udelukkende pa baggrund af en godkendt lokalplan. Dette virker
ogsa rationelt, idet en lokalplan til sadanne anlag i forvejen ofte ville vare pakravet forud
for en realisering som falge af lokalplanpligten. Det faktum, at omfanget af kommuneplan-
lovens ekspropriationshjemmel stort set var uforandret i forhold til bygge- og byplanlove-
ne, samt at hjemlen i kommuneplanloven var meget abent angivet, beted, at den hidtidige

23 Andersen og Christiansen, 1989, s. 388.

% Byplanloven af 9.2.1938.

2 Andersen og Christiansen, 1989, s. 388.

%8 Folketingstidende, 1974-75, 2. samling, tilleeg A, sp. 2786-2789.
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4.1 Historisk om planlovens § 47, stk. 1

praksis stadig matte tillegges betydning i afgreensningen af kommuneplanlovens ekspro-
priationshjemmel.?’

I 1980 skete noget veaesentligt nyt for den kommunale adgang til at ekspropriere. Her blev
lov om ekspropriation til byudvikling vedtaget, og med denne lov fik kommunerne udvidet
deres hjemmel til ogsa at ekspropriere pa baggrund af kommuneplan til byudviklingsfor-
mal. Se mere herom senere. Den naste store @ndring skete i 1992 med vedtagelsen af
planloven, hvor ekspropriationshjemlen i henholdsvis kommuneplanloven og lov om eks-
propriation til byudvikling blev samlet i planlovens § 47. Motiverne bag @ndringen var
udelukkende en sammenskrivning af hjemlerne i de to love, og der blev derfor ikke &ndret
yderligere pA kommunens ekspropriationsadgang.”®

4.2 Kommuneplanekspropriation

Som navnt i det foregdende kan en kommune ekspropriere til byudvikling pa baggrund af
kommuneplanen. Bedgmt ud fra den sparsomme praksis pa omradet kan det tyde pa, at
denne hjemmel tilsyneladende ikke benyttes sa ofte. Der vil i det falgende blive set neerme-
re pa denne hjemmel, og herefter vil kommuneplanekspropriationer ikke blive behandlet
yderligere i den resterende del af projektet.

Den oprindelige hjemmel i lov om ekspropriation til byudvikling fra 1980 havde en kom-
pliceret og forholdsvis lang tilblivelsesproces. 1 1977 blev den vedtaget farste gang, men
73 folketingsmedlemmer paberabte sig mindretalsbeskyttelsen i grundlovens § 73, stk. 2,
hvorefter loven skal fremszttes og vedtages pa ny for et nyt folketing, farend den endeligt
kan treede i kraft. En veesentlig arsag til modstand mod loven var, at flere partier ikke fandt
det ngdvendigt med den nye ekspropriationshjemmel, da kommunerne i forvejen havde til-
streekkelige muligheder for at sikre en byudvikling. En yderligere problemstilling var, at
ekspropriationserstatninger var skattepligtige, og holdningen var derfor, at grundejeren ik-
ke fik en passende erstatning.”® Skattereglerne for ekspropriationserstatninger blev andret
indtil flere gange i perioden 1960-1979, men siden 1979 ngd ekspropriationserstatninger
for afstaelse af fast ejendom skattefrihed for ejendomsavancebeskatning. Der var saledes
ikke enstemmig tilslutning til loven, men et flertal i folketinget gnskede at give kommu-
nerne dette redskab til at sikre byernes udviklingsmuligheder. Ifglge loven kunne en kom-
mune ekspropriere, nar det ville vare »(...) af vaesentlig betydning at rade over ejendom-

2" Friis Jensen, 1978, s. 34-35.
%8 Folketingstidende, 1990-91, 2. samling, tilleg A, sp. 1791.
% Folketingstidende, 1979-80, 2. samling, Forhandlinger, sp. 2946 samt 4160-4166.
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4.2 Kommuneplanekspropriation

men for at sikre gennemfarelsen af en byudvikling i overensstemmelse med en endeligt ved-
taget eller godkendt kommuneplan (...)«.* Hensigten var, at der med denne lov kunne eks-
proprieres i god tid til byudvikling i overensstemmelse med kommuneplanen, og uden et
krav om, at der skulle foreligge en detaljeret planleegning som grundlag herfor, hvilket gar
hjemlen meget speciel.

| den nuverende lovbestemmelse i planloven er ekspropriationshjemlens formal heller ikke
angivet naermere end byudvikling. Af forarbejderne fremgar det, at lovbestemmelsens for-
mal er at sikre strategisk vigtige arealer til byudvikling og byggemodning pa et tidligt tids-
punkt i planlaegningsfasen, hvilket i motiverne til den oprindelige hjemmel fra 1980 uddy-
bes til typisk at veere starre arealer i landzone, som har ingen eller kun meget begreenset
bebyggelse.** Hjemlen kan derfor ikke anvendes til ekspropriation af mindre ubebyggede
arealer.®

Det er klart, at hjemlen omfatter ekspropriation til boligformal, men det udelukker ikke
ekspropriation til erhvervsmassige formal eller private og offentlige formal.*® Det ligger
dog uden for hjemlen at ekspropriere arealer til eksempelvis byomdannelse og byfornyelse,
samt egentlige rekreative formal.** | relation til problematikken om ekspropriation til golf-
baner vil det utvivisomt betyde, at der ikke er hjemmel til at ekspropriere hertil pa bag-
grund af kommuneplanen.

En forudsaetning for en kommuneplanekspropriation er, at den er i overensstemmelse med
en endeligt vedtaget kommuneplan, og at der ifalge planen skal ske byudvikling pa det pa-
galdende areal. Herudover skal kommuneplanekspropriationer ligesom lokalplanekspro-
priationer leve op til ngdvendighedskravet, men en vasentlig forskel findes i kravet om ak-
tualitet til at realisere ekspropriationsformalet. Ved lokalplanekspropriationer kraeves det
som en del af ngdvendighedskravet, at formalet realiseres forholdsvis kort tid efter arealer-
ne er erhvervet, se mere herom i afsnit 5.1 — Aktualitet. Det samme ger sig ikke geldende
for ekspropriation til byudvikling, hvor kravet om aktualitet reelt er uden betydning for at
gennemfgre en kommuneplanekspropriation. Det henger sammen med hjemlens formal,
som navnt ovenfor, om at sikre strategisk vigtige arealer til byudvikling, saledes dette ikke
hindres ungdigt af eksempelvis problemer som falge af forskellige ejerforhold.

%0 Jf. § 1i Lov nr. 123 af 1.4.1980 om ekspropriation til byudvikling.

%! Folketingstidende, 1979-80, 2. samling, Forhandlinger, sp. 4163.

%2 Se Andersen og Christiansen, 1989, s. 393, hvor der ikke fandtes hjemmel til ekspropriation af et byzone-
areal pd 0,5 ha, omgivet af eksisterende bebyggelse.

%% Udtalt af Naturklagenavnet i KFE 2004.91.

% Boeck, 2002, s. 360.
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4.2 Kommuneplanekspropriation

En naermere preecisering af aktualitetskravet skal findes i hensigten med lovbestemmelsen.
I motiverne til den oprindelige ekspropriationshjemmel i loven fra 1980 er det angivet, at
denne type ekspropriationer kan ske pa et tidligt tidspunkt. Der skal dog veere en sammen-
haeng til kommuneplanens tidsmassige raekkefalgebestemmelser og skonomiske planleg-
ning til realisering af formalet.*® Hvad angér overensstemmelse med kommuneplanens
reekkefaglgebestemmelser, er det i praksis blevet tolket pa den made, at ekspropriationsbe-
slutningen ikke ma stride herimod. Indeholder kommuneplanen derfor en nermere angi-
velse af reekkefalgen for byudviklingen, skal kommunen holde sig hertil.*® P4 den anden
side kan det dog ikke stilles som et krav, at kommuneplanen skal indeholde en pracis raek-
kefalgebestemmelse for byudviklingen, for at kommuneplanen kan danne grundlag for
ekspropriation. Det fremgar bl.a. af KFE 2003.147 — Viborg. | denne sag eksproprierede
Viborg Kommune et areal i landzone pa 79 ha og det fremgik af kommuneplanen, at der
grundet en kraftig vaekst ville vaere et forventet behov for i alt 138 ha til byformal i planpe-
rioden 2001-2012. Kommunen skgnnede, at det eksproprierede areal ville svare til udbyg-
ningsbehovet angivet inden for kommuneplanperioden, og dette er i praksis antaget at ligge
inden for den accepterede ramme af lovbestemmelsen.*” Kommunen havde i farste omgang
skannet et forventet arealforbrug til byudvikling for en lengere periode end 12 ar, men
e&ndrede det efterfalgende som falge af indsigelser.

At kommunen kan ekspropriere pa et sa tidligt tidspunkt pa baggrund af kommuneplanen
har imidlertid ogsa den konsekvens, at grundejere reelt fratages muligheden for selvrealise-
ring inden for de planleegningsmaessige rammer. Det er de ellers berettigede til i forbindel-
se med lokalplanekspropriation for at afveerge en sadan. Det haenger angiveligt sammen
med, at en kommuneplan ikke har direkte bindende retsvirkninger overfor grundejere, og ej
heller giver mulighed for selvrealisering farend der er tilvejebragt en lokalplan, forudsat at
en sadan er pakrevet til formalet. Det er saledes ikke afgarende for hjemlen til at ekspro-
priere, at ejeren selv gnsker at realisere formalet inden for kommuneplanens rammer. Dette
var bl.a. tilfeldet i KFE 1990.89 — Novi, hvor et selskab med udgangspunkt i Aalborg
Kommunes kommuneplan selv gnskede at realisere en forskerpark. Selskabet havde for
egne udgifter udarbejdet en plan for projektet, men kommunen valgte i stedet at ekspropri-
ere arealerne til byudvikling pd baggrund af kommuneplanen. Miljgministeriet udtalte i
den forbindelse, at et sadan gnske om selvrealisering »(...) ikke har betydning ved bedgm-
melsen af, om ekspropriationsbetingelserne er opfyldt«, og kommunens ekspropriationsbe-
slutning blev derfor opretholdt.

% Folketingstidende, 1979-80, 2. samling, Forhandlinger, sp. 2946.
% Udtalt af Naturklagenavnet i KFE 2003.147.
%7 Andersen og Christiansen, 1989, s. 393.
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4.2 Kommuneplanekspropriation

Som tidligere naevnt kan der veere tilfeelde, hvor kommuneplanen ikke udger et tilstreekke-
ligt grundlag for ekspropriation. Det geelder bl.a. ogsa, nar planlegningen er sa fremskre-
den, at det vil veere forsvarligt at udarbejde en lokalplan, da en ekspropriation i sadanne til-
feelde i stedet bar ske pa baggrund heraf.® Se saledes ogsd KFE 2004.91 — Trehgije, hvor
Naturklagenavnet ikke fandt, at der var hjemmel til, at Trehgje Kommune eksproprierede
ca. 1 ha til byudvikling pa grundlag af kommuneplanen. En medvirkende arsag hertil var
bl.a., at kommunen kort tid efter ekspropriationsbeslutningen havde iveerksat en lokalplan-
leegning for det pagaeldende omrade, og Naturklagenavnet fandt derfor, at en ekspropriati-
on i stedet burde ske pa baggrund heraf. Det har angiveligt ogsa varet af betydning, selv-
om det ikke papeges sarskilt i afgarelsen, at det er et forholdsvist lille areal, der ekspropri-
eres, idet dette umiddelbart ikke stemmer overens med hjemlens formal, jf. ogsa note 32.
Ved kommuneplanekspropriationer af starre arealer er hjemmelsgrundlaget dog ikke blevet
anfagtet pa trods af, at udarbejdelsen af en lokalplan var pabegyndt kort tid herefter for en
del af det eksproprierede areal.* Findes der i forvejen en eller flere lokalplaner for en del
af et stgrre omrade udlagt til byudvikling, anses det dog heller ikke at udelukke mulighe-
den for en kommuneplanekspropriation.*’ Dette kan navnlig tenkes at vare i tilfzlde, hvor
ejerne har haft mulighed for selv at realisere lokalplanen, men ikke har benyttet sig af her-
af.*! Denne problemstilling om selvrealisering indgar som en del af nedvendighedskravet
og Vil derfor blive behandlet nermere i kapitel 5 — Ngdvendighedskravets kriterier. Et an-
det tilfelde kan teenkes at veere i situationer, hvor lokalplanen er en rammelokalplan, der
ikke har et tilstraekkeligt preecist indhold i form af n&ermere regler, se mere herom senere.

4.3 Lokalplanekspropriation

Dette afsnit vil omhandle den anden — og mere anvendte — af planlovens ekspropriations-
muligheder, nemlig ekspropriation pa baggrund af lokalplan eller byplanvedtegt. Et af
formalene med afsnittet er at redegere for, om en kommune med lokalplaninstrumentet har
mulighed for at realisere enhver planlegning ved ekspropriation, nar blot der foreligger en
vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan. Der vil derfor farst blive set pa, hvad der kan
planleegges for i en lokalplan og hvilke indholdsmaessige krav, der stilles hertil, hvorefter
der redegeres for, hvornar en lokalplan kan udgere grundlaget for en ekspropriation. Til

% Se Karnovs Lovsamling (i), 2006, note 417 til planlovens § 47.

% Se sdledes KFE 2003.147 — Viborg, hvor farste lokalplan for en del af omrédet var forventet udarbejdet in-
den for ét ar efter kommuneplanekspropriationen, samt KFE 1990.89 — Novi, hvor ekspropriationsbeslutnin-
gen med kommuneplanen som grundlag blev truffet i maj 1987 og et lokalplanforslag foreld i august 1987.

0 Andersen og Christiansen, 1989, s. 392 samt Boeck, 2002, s. 360.

*- Andersen og Christiansen, 1989, s. 392 samt 384-385.
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sidst i afsnittet ses der naermere pa lokalplanens forhold til den gvrige planlegning og re-
guleringslovgivningen, idet dette skal veere afklaret farend der kan eksproprieres.

4.3.1 Generelle krav til lokalplanen

Lokalplanen udger et vigtigt plandokument i den fysiske planleegning. Det er den plantype,
hvori der kan fastseettes detaljerede og preecise bestemmelser, og som i modsatning til an-
dre plantyper har en direkte bindende virkning overfor borgerne. Det er kommunalbesty-
relsen i den enkelte kommune, som selv vedtager lokalplanerne,** og de har bade en ret og
i visse tilfeelde ogsa en pligt til at udarbejde dem, jf. planlovens § 13. Kommunalbestyrel-
sen fastsetter dermed ogsa lokalplanernes indhold, og denne planlegningsmaessige regule-
ring skal farst og fremmest ligge inden for de i loven angivne rammer, jf. planlovens § 15.
Dernast falger et krav om, at lokalplanens indhold skal vere planleegningsmeessigt be-
grundet, hvilket kan henfares til at planen skal saglig.

Lokalplanleegning er som udgangspunkt en erstatningsfri regulering. Det haenger bl.a.
sammen med, at en lokalplan ikke medfgrer handlepligt for grundejeren til at realisere pla-
nens formal.** Den hidtidige arealanvendelse kan séledes fortsatte uforandret, men gnskes
den a&ndret, skal det ske i overensstemmelse med den gealdende lokalplan. En lovlig og
planleegningsmaessigt begrundet lokalplanleegning kan dog i nogle tilfeelde medfare uhel-
dige konsekvenser for grundejeren, safremt reguleringen medfarer betydelige begraensnin-
ger i grundejerens udnyttelsesmuligheder af sin ejendom. P& denne made kan lokalplanens
regulering under uheldige omstendigheder ramme grundejeren atypisk hardt og reelt fast-
ldse denne i en situation, der kan betegnes som varende af ekspropriativ karakter. Dette
kan fare til krav om erstatning, overtagelse eller at lokalplanen erkleares ugyldig. Det afgg-
rende vil i den forbindelse vare, om grundejeren som falge af planlaegningen lider et vee-
sentligt skonomisk tab.** I planloven findes en bestemmelse til hdndtering af situationer,
hvor en ejendom eller en del heraf i en lokalplan forbeholdes et offentligt formal. Safremt
det afskearer grundejeren fra at udnytte sin ejendom pa en gkonomisk rimelig made i for-
hold til de omliggende ejendomme, kan kommunen tilpligtes at overtage ejendommen, jf.
lovens § 48. En noget ner tilsvarende bestemmelse geelder ved forbud mod nedrivning af
bygninger, jf. 8 49. Bestemmelsen i § 48 kan desuden vare genstand for analogifortolk-

*2 Der er dog ogsd hjemmel i planloven til statslig call-in, hvormed staten kan overtage kompetencen til at
udarbejde og vedtage en lokalplan, jf. § 3.

* Eyben et al, 2003, s. 99.

* Andersen og Christiansen, 1989, s. 222.
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ning, hvis en lokalplanregulering, der ikke har karakter af et offentligt formal, rammer
grundejeren pé en lignende made.*

Kommunalbestyrelsens pligt til at udarbejde en lokalplan udlgses bl.a. forud for stgrre ud-
stykninger samt starre bygge- og anlegsarbejder, jf. planlovens 8§ 13, stk. 2. Denne elasti-
ske formulering kan uddybes med, at pligten er geldende for projekter, som i vaesentligt
omfang @ndrer omradets nuvarende situation.*® Det vil derfor ofte veare galdende i for-
bindelse med etableringen af golfbaner.*” Med denne pligt falger ogsa et krav om, at lokal-
planen skal indeholde nermere regler om det lokalplanpligtige projekt, jf. stk. 5. Det
fremgar dog ikke af lovbestemmelsen, hvad disse nermere regler omfatter. At demme ud
fra praksis skal de kunne give et indtryk af, hvordan omradet vil komme til at se ud, nar
planen er virkeliggjort, hvilket indebaerer den fremtidige arealanvendelse og udformning af
omradet med hensyn til bebyggelse, veje og friarealer.*® Det danner pd denne made ogsé
grundlag for en debat om projektet som felge af lokalplanforslagets offentlige hgringsfase.
Det virker imidlertid ikke definitivt afklaret, om det reelt betyder, at lokaliseringen af byg-
ninger og arealanvendelsen i det hele taget er endeligt fastlagt og afsluttet med vedtagelsen
af en lokalplan, eller om sadanne spargsmal kan indga i Naturklagenavnets fuldstendige
provelse af en ekspropriationsbeslutning.*® Se narmere herom senere i afsnit 5.6 —
Alternativ placering.

Af planlovens § 15, stk. 2 — ogsa kaldet lokalplankataloget — fremgar hvilke forhold, der er
hjemmel til at fastsette bestemmelser for i en lokalplan. Denne lovbestemmelse udger en
udtemmende liste over de emner, der lovligt kan reguleres for, hvilket modsatningsvis vil
sige, at der ikke kan reguleres for andre forhold end disse. Der kan eksempelvis optages
bestemmelser om omraders overfarsel til byzone og sommerhusomrade, arealanvendelsen,
vej- og stiforhold, ligesom der kan fastseettes bestemmelser om en detaljeret regulering af
ejendomme og deres bebyggelse, herunder ejendomsstarrelser, bebyggelsens anvendelse,
udformning, starrelse og beliggenhed. Herudover kan en lokalplan ogsa regulere omradets
ubebyggede arealer, sasom fallesarealer, samt opstille regler om omradets beplantnings-
og afskermningsforhold. Lokalplankataloget favner saledes meget bredt, og det er op til
kommunalbestyrelsen selv at afgere hvor mange af disse emner, der skal indga i en lokal-
plan, hvilket i hgj grad ogsa afhanger af formalet med den konkrete lokalplan. Lov-

** Boeck, 2002, s. 364.

*® Boeck, 2002, s. 163.

*" Planstyrelsen, 1992.

*8 Boeck, 2002, s. 167.

* | KFE 1999.254 udtaler Naturklagenavnet, at »Afvejningen af lokaliseringsspargsmélet anses for afsluttet
ved den endelige vedtagelse af lokalplanen.«
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bestemmelsen tager i gvrigt ikke stilling til pd hvilken made emnerne skal behandles,®
hvilket er udtryk for, at det skal ske pa baggrund af et plansken fra kommunalbestyrelsens
side. For omrader, der med en lokalplan forbliver i landzone og fortsat anvendes til jord-
brugsformal, er der dog af hensyn til landbrugserhvervet nogle begraensninger i lokalpla-
nens reguleringsmuligheder for ejendommes starrelse, bygningers anvendelse og beliggen-
hed, samt forhold omkring ubebyggede arealer, jf. planlovens § 15, stk. 5.

Kommunalbestyrelsens planskan er dog underlagt retlige greenser. Det galder saledes, at
de overvejelser, der ligger til grund for indholdet af en lokalplan skal vere saglige. Inden
for fysisk planleegning kan denne saglighed betegnes med, at lokalplanens indhold skal vee-
re planlaegningsmaessigt begrundet. Det handler om, at den regulering, der fastsettes i lo-
kalplanen sker ud fra saglige hensyn til at opna den gnskede planlaegning. Jf. Boeck kan
det omfatte miljghensyn, funktionelle hensyn samt astetisk kulturelle hensyn.** Tydeligst
kan det illustreres med et eksempel. Sagen U 1979.938 @ — Hotel Sgfryd omhandler en by-
planvedtaegt, som kun omfattede en enkelt ejendom. Ejendommen, der var beliggende ned
til Roskilde Fjord, havde igennem laengere tid veret anvendt til hotelvirksomhed. Byradet
gnskede denne anvendelse eller en lignende fastholdt, og der blev derfor optaget bestem-
melse herom i en byplanvedtaegt for denne ene ejendom. Klagerne mente, at byplanved-
teegten var ugyldig, idet der ikke var hjemmel til, at den udelukkende omfattede en enkelt
ejendom og fastsatte begraensede anvendelsesmuligheder herfor. Dette blev ikke tiltradt af
landsretten, der fastslog, at der var hjemmel til at vedtage en byplanvedtaegt for kun en
ejendom, safremt det var planlegningsmaessigt begrundet. | denne situation var det tilfel-
det som led i at opretholde ejendommens anvendelse i det nuveerende bymiljg.

Et andet eksempel ses i KFE 2003.379 — Lindtorp Flyveplads, hvor Struer Kommune ved-
tog en lokalplan, som gjorde det muligt at opfere tre vindmgller i nerheden af en mindre
flyveplads. Flyvepladsen var tidligere en offentlig flyveplads, men havde siden 1993 varet
anvendt til private formal af forskellige foreninger. Servitutter, der tidligere havde sikret de
sikkerhedsmaessige krav til den offentlige indflyvning, ville blive ophavet, og med lokal-
planen var der basis for at opsette vindmgllerne. Efterfglgende blev kommunen gjort op-
marksom pa, at flyvepladsens anvendelsesmuligheder ville blive begraensede, safremt lo-
kalplanen for vindmellerne blev realiseret. Dette var ikke kommunens gnske, og derfor ud-
arbejdedes en ny lokalplan, der fastlagde omradets anvendelse til jordbrugsformal. Dermed
kunne flyvepladsens aktiviteter opretholdes, men grundlaget for opfarelse af vindmgllerne
var fjernet. Det blev ikke anset for varetagelse af usaglige hensyn, at lokalplanen blev &nd-

*0 Andersen og Christiansen, 1989, s. 175.
*! Boeck, 2002, s. 161.
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ret, da det var planlaegningsmaessigt velbegrundet i forhold til kommunens gnske om at be-
vare flyvepladsens anvendelsesmuligheder.

Som et yderligere aspekt bemarkes, at rene gkonomiske formal falder udenfor en planlag-
ningsmassig begrundelse.>” Dette spargsmal har bl.a. veret rejst for folketingets ombuds-
mand i en sag om etablering af en national prgvestation for store vindmgller ved Hgvsg-
re.>® Sagen er lidt speciel, idet Miljg- og Energiministeriet overtog kommunalbestyrelsens
og amtsradets befgjelser til at tilvejebringe det planleegningsmaessigt ngdvendige grundlag
for prevestationen, jf. planlovens § 3, i et omrade, hvor der tidligere var givet afslag for
opstilling af private vindmgller. I den forbindelse gjorde en grundejer geeldende i en klage
til ombudsmanden, at ministeriet med denne prgvestation varetog privatekonomiske inte-
resser for vindmgllebranchen, hvilket der ikke var hjemmel til i planloven. Ministeriet an-
farte, at provestationen var af national betydning for at bevare vindmgllebranchens interna-
tionale position, optimere miljgvenlig elproduktion og mindske behovet til nye vindmgl-
leromrader. | sin udtalelse kom ombudsmanden frem til, at varetagelsen af gkonomiske in-
teresser for hverken branchen eller samfundet alene vil kunne begrunde hjemlen for ind-
grebet. Men da der samtidig blev varetaget miljg- og naturmaessige hensyn med prgvestati-
onen, sa kunne det »... uden tvivl karakteriseres som vasentlige overordnede interesser
omfattet af planlovens formdl...«. Ombudsmanden mente derfor, at ministeriet havde
hjemmel til at realisere projektet.

4.3.2 Hjemlen tl lokalplanekspropriationer

Det foregaende afsnit har kort set naermere pa hjemlen til at tilvejebringe lokalplaner, her-
under hvad der lovligt kan optages bestemmelser om i en lokalplan, og hvad der ligger i
kravet om, at indholdet i en lokalplan skal veere planleegningsmaessigt begrundet. Dette af-
snit vil nermere behandle, hvad der er omfattet af hjemlen til at foretage lokalplanekspro-
priationer. Kravet om ekspropriationens ngdvendighed vil ikke indgar i dette afsnit, da det-
te behandles i kapitel 5 — Ngdvendighedskravets kriterier.

Om lokalplanekspropriationer hedder det i planlovens 8 47, stk. 1, at kommunalbestyrelsen
kan ekspropriere, nar det er af »(...) vaesentlig betydning (...) for virkeliggerelsen af en lo-

52 Boeck, 2002, s. 161, samt U 1990.106/2 @ — Lalandia, hvor en lokalplan blev erkleret ugyldig for et om-
rade, da den varetog kommunens og privatekonomiske interesser. Vedtagelsen af lokalplanen aflgste en eksi-
sterende lokalplan for at lovliggere et igangvaerende byggeri af et feriecenter pa en grund, som var solgt af
kommunen. Det betgd samtidig, at nabogrundene ikke kunne bebygges. Landsretten fastslog, at kommunen
ikke havde hjemmel til at varetage »... egne og/eller den pageeldende grundejers privatgkonomiske interes-
ser.«

>3 Se FOB 2002.238.
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kalplan eller en byplanvedtegt«. Herudfra kan det umiddelbart sluttes, at der skal veere til-
vejebragt en lokalplan, farend der er ekspropriationshjemmel. Der stilles forskellige krav
til en sadan plan, jf. ogsa behandlingen af lokalplaners indhold i forrige afsnit. Farst og
fremmest skal ekspropriationen ske pa baggrund af en gyldig og endeligt vedtaget lokal-
plan. Det betyder ogsa, at der ikke er hjemmel til at ekspropriere arealer, som ikke er om-
fattet af lokalplanen. Dette fremgar bl.a. af KFE 1995.172 — Tarco. Tarco var en asfaltvirk-
somhed, der var ngdsaget til at etablere en stgjvold for at opfylde kravene i en miljggod-
kendelse, safremt virksomheden fortsat ville have mulighed for at starte produktionen tid-
ligt om morgenen. Virksomheden havde gennem lengere tid forsggt at erhverve et areal fra
naboejendommen, men der kunne ikke opnas enighed herom med ejeren. Der blev herefter
udarbejdet en lokalplan udelukkende med det formal at give mulighed for at etablere stgj-
volden. Ejby kommunalbestyrelse traf pa den baggrund beslutning om ekspropriation af
arealet til fordel for asfaltvirksomheden, og herudover en midlertidig ekspropriation af et
arbejdsareal, der skulle anvendes i forbindelse med stgjvoldens opfarelse. Begge ekspro-
priationsbeslutninger blev kendt ugyldige af Naturklagenavnet. Den fgrstnaevnte faldt pa
ngdvendighedskravet, se mere herom senere, og den sidstnevnte med den begrundelse, at
der ikke var hjemmel til at ekspropriere arealer uden for lokalplanomradet. Dette synes og-
sa at veere en rationel slutning afledt af lovbestemmelsens ordlyd. | sagen var det altsa ikke
et spgrgsmal, hvorvidt kommunalbestyrelsen havde hjemmel til at ekspropriere et areal til
en stgjvold og efterfalgende videreoverdrage det til en virksomhed. At der kan eksproprie-
res med henblik pa videreoverdragelse til private, som vil virkeliggere planlegningen, er
dog 0gsé i overensstemmelse med motiverne til ekspropriationshjemlen® og tidligere prak-
sis, se mere herom senere. Det problematiske for sadanne ekspropriationer vil typisk ikke
veere at overholde hjemmelskravet, sa lenge formalet ligger inden for rammerne af lokal-
plankataloget. Ofte vil det derimod vere opfyldelsen af ngdvendighedskravet, som kan
volde problemer.

For at en lokalplan kan danne grundlag for en ekspropriation, er det desuden et krav, at den
skal have et klart og utvetydigt formal og angive den naermere anvendelse af lokalplanom-
radet. Det er derfor givet, at en rammelokalplan ikke kan danne grundlag for en lokalplan-
ekspropriation, da den ikke indeholder tilstreekkeligt praecise bestemmelser herfor.® Et ek-
sempel herpa ses i sagen KFE 1996.119 — Kollund Mole, hvor en lokalplan havde til for-
mal at danne det ngdvendige plangrundlag for realisering af et badehavnsprojekt. Sagens
omdrejningspunkt vedrerte hovedsageligt lokalplanens indhold, som ifglge klagen var for
uprecist og ikke levede op til de lovbestemte krav herfor. Naturklagenavnet var enig heri,

> Folketingstidende, 1974-75, 2. samling, tilleg A.
% Revsbech, 2002, s. 96.
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da det fandt, at lokalplanen manglede nermere regler for »... omradets fremtidige anven-
delse og udformning, hvilket var pakreavet for et lokalplanpligtigt projekt som dette. Der
var saledes ikke i lokalplanen fastsat tilstreekkelige bestemmelser for omradets anvendelse
samt bebyggelses- og vejforhold til at danne et indtryk af omradets fremtidige udform-
ning.*® Derfor blev lokalplanen betragtet som en rammelokalplan, der ikke i sig selv kunne
danne grundlag for realisering af projektet og dermed heller ikke en eventuel lokalplaneks-
propriation. Det kan vel antages, jf. ogsa afsnit 4.2, at en rammelokalplan end ikke kan
danne grundlag for ekspropriation til byudvikling, selvom der hertil ikke er krav om en de-
taljeret planlaegning.

Af den tidligere ekspropriationshjemmel i byplanloven fremgar det med starre tydelighed
end i den nuvaerende bestemmelse i planloven, at kerneomradet for disse ekspropriationer
har vaeret at fremskaffe de forngdne arealer til at realisere offentlige formal direkte navnt i
loven, sasom veje, torve, ledningsanlag, offentlige bygninger o. lign. Men samtidig var der
ogsa med byplanloven hjemmel til at ekspropriere til virkeliggerelse af en planlegning,
som ikke ngdvendigvis kun omfattede offentlige formal, ligesom kommunalbestyrelsen
godt kunne ekspropriere arealer med henblik pa videreoverdragelse af disse til en privat,
som ville realisere planen. Dette var tilfeeldet i sagen U 1948.445 H — Sylvester-Hvid. Her
gnskede Frederiksberg kommunalbestyrelse at virkeliggare en samlet boligblokbebyggelse
pa et areal, hvor den eksisterende bebyggelse var blevet beskadiget under krigen. Der var
blevet vedtaget en byplanvedtegt og bebyggelsesplan til formalet, men en grundejer, ved
navn Sven Sylvester-Hvid, havde pa dette tidspunkt ingen intentioner om at realisere pla-
nen for sin egen grund, som tidligere havde veret anvendt til garageanleeg. Kommunalbe-
styrelsen fandt det vaesentligt, at der skete en samlet byggemodning og efterfalgende opfea-
relse af bygninger, hvilket ogsa matte omfatte grunden med garageanlegget. Derfor sa
kommunalbestyrelsen sig ngdsaget til at ekspropriere dette areal og videreoverdrage det til
en privat bygherre, som ville realisere planen. Ved domstolene gjorde Sylvester-Hvid geel-
dende, at kommunalbestyrelsen ikke havde hjemmel hertil, men hverken i lands- eller Hg-
jesteret blev dette taget til folge, da det fandtes, at formalet med ekspropriationen udeluk-
kende havde veeret at realisere en godkendt planleegning. Fra nyere tid findes yderligere
eksempler fra praksis om videreoverdragelse af eksproprierede arealer til private. Bl.a.
KFE 1999.254 - Lynge, hvor en ejendom med mekanikerforretning blev eksproprieret til
fordel for en privat bygherre, som ville virkeligggre en lokalplan vedrgrende opfarelse af et
butikscenter. En saerlig problemstilling i den sammenhang er, om der i alle tilfeelde vil vee-
re hjemmel til at ekspropriere med henblik pa videreoverdragelse, specielt nar der ekspro-
prieres til en virksomhed eller en forening. Om ekspropriation til en forening har Naturkla-

% Boeck, 2002, s. 167.
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genavnet udtalt, at »Kommunalbestyrelsens hjemmel til at ekspropriere omfatter ogsa til-
feelde, hvor ekspropriationen sker til fordel for en privat forening — under forudseetning af,
at der er almene, byplanmassige interesser i arealafstdelsen«.>” Der findes ligeledes
hjemmel til at ekspropriere til fordel for eksempelvis en virksomhed i pladsngd, men igen
vil det beror pa en konkret vurdering af omstaendighederne i hver enkelt situation, om eks-
propriationen vil leve op til ngdvendighedskravet.®®

Planlovens ekspropriationshjemmel kan ogsa finde anvendelse til at gennemfare ekspro-
priationer for andre myndigheder som amtet og staten. Dette er veesentligt, da denne eks-
propriationsadgang kan veere eneste mulighed for disse myndigheder til at komme i besid-
delse af de forngdne arealer til at realisere amtskommunale eller statslige formal, da der
ikke findes specifik ekspropriationshjemmel hertil.>® Eksempler pa sddanne formal kan va-
re gymnasier og sygehuse, der varetages af amtskommunerne.®® En kommunal ekspropria-
tion til et statsligt formal kan eksempelvis veere at sikre areal til udvidelse af et statsejet
museum, hvilket der ogsé er hjemmel til i medfar af planlovens § 15.5 Det er vasentligt at
bemerke, at kommunen i disse situationer optreeder som en vigtig part i hele processen
med udarbejdelse, offentliggarelse og vedtagelse af lokalplanen, samt i hele ekspropriati-
onsprocessen. Disse myndigheder er derfor afhaengige af kommunens vilje til at samarbej-
de og realisere det pagaldende projekt. Det indebarer ogsa, at det uden kommunens op-
bakning, herunder ekspropriation, kan vere besverligt eller endda umuligt at fremskaffe
de ngdvendige arealer. Miljgministeriet kan dog med landsplanbefgjelserne i planlovens §
3 fastseette regler for administration af loven, og gribe ind i amters og kommuners plan-
leegning med pabud eller helt overtage deres befgjelser ved call-in. Den fgromtalte sag fra
Havsare er et eksempel pa ministerens overtagelse af bade amtets og kommunens befgijel-
ser, som dog kun kan ske i serlige tilfeelde.

*" Jf. KFE 2001.126.

%8 Se séledes Planstyrelsens svar af 25.9.1984 til Graested-Gilleleje Kommune. Kommunen havde anmodet
om en udtalelse om hvorvidt der med hjemlen i den davaerende kommuneplanlov kunne eksproprieres til ud-
videlse af en privatejet virksomhed (kosmetikfabrik), som var i pladsngd. Planstyrelsen udtalte, at det i prin-
cippet var muligt hvis ekspropriationen var planlaegningsmassig begrundet og hvis »ekspropriationsbetingel-
serne i gvrigt er til stede«. | det konkrete tilfeelde var infrastrukturen af vaesentligt betydning, idet den var
indrettet i forhold til virksomhedens placering. Virksomheden havde egen vandforsyning og en flytning af
virksomheden ville vere uhensigtsmaessig.

> Friis Jensen, 1986, s. 155.

% Med kommunalreformens ikrafttreeden d. 1. januar 2007 nedlegges amterne, og deres nuveerende ansvars-
omrader fordeles mellem hovedsageligt kommunerne og staten og til dels de nye regioner. Det er hensigten,
at ansvaret for gymnasier overgar til kommunerne og sygehusomradet skal varetages af regionerne. | og med
at regionerne far langt feerre opgaver end amterne har haft, vil behovet for ekspropriation til regionale formal
sandsynligvis veere begranset til sygehuse.

61 Jf. KFE 1994.105 note 1 om landbrugsmuseum ved GI. Estrup.
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Da lokalplanekspropriationer kan anvendes til at realisere en raekke forskellige formal, fin-
des der indtil flere overlap med ekspropriationshjemler i anden lovgivning f. eks. med hen-
syn til vej- og ledningsanlag. Arsagen til denne dobbelthjemmel kan veere tilfeeldigheder,
men ogsa praktiske arsager. Ved lokalplanekspropriationer vil det saledes veere tilstraekke-
ligt udelukkende at anvende hjemlen i § 47, frem for at anvende flere forskellige ekspro-
priationshjemler.®? Det kan diskuteres om den brede ekspropriationshjemmel i § 47 bgr an-
vendes, hvis ekspropriationen i stedet kunne finde sted med en mere specifik ekspropriati-
onshjemmel i anden lovgivning.%® Der eksisterer tilsyneladende ikke noget krav om at an-
vende den ene hjemmel frem for den anden,® selvom nogen er af den opfattelse, at dette er
pa kanten med lex specialis-princippet.®> At det er valgfrit, hvilken ekspropriationshjem-
mel der anvendes til et bestemt formal virker dog mest rimeligt, da der i konkrete situatio-
ner kan vare praktiske fordele ved at anvende denne ene hjemmel i planloven frem for fle-
re forskellige. Regler om sagsbehandling og klageadgang kan dog variere for disse ekspro-
priationshjemler, der kan opfylde samme formal.

4.3.3 Rekurs

Afgarelser truffet i medfer af planloven kan som udgangspunkt paklages til Naturklage-
navnet for sa vidt angar retlige spargsmal. Kommunale ekspropriationsbeslutninger med
hjemmel i planloven kan derimod paklages til fuldsteendig provelse i Naturklagenavnet, jf.
planlovens § 58, stk. 1, nr. 2, og afgerelsen kan efterfglgende ankes domstolene. Omfattet
af denne rekursmulighed er derfor savel retlige som skansmassige spgrgsmal. De retlige
spergsmal vedrgrer bl.a. fortolkning af bestemmelser og udtryk fastsat i lovgivningen og
planleegningen. Det er saledes klart et retligt spgrgsmal, om en kommunalbestyrelse har
haft den forngdne lovhjemmel til at ekspropriere, og dermed om ekspropriationsbeslutnin-
gen, og ekspropriationsgrundlaget i form af lokalplanen, overholder lovgivningen. Derud-
over kan det ogsa prgves ved Naturklagenavnet, om kommunalbestyrelsens afggrelse har
fulgt de forvaltningsretlige principper. Dette indebarer eksempelvis, at Naturklagenavnet
kan tage stilling til afgarelsers saglighed og proportionalitet.®® For en ekspropriation bety-

% Friis Jensen, 1986, s. 152.

%3 Se Friis Jensen, 2001, s. 57, der omtaler U 2000.577/1 H — Als Sund. Her eksproprierede en kommune med
hjemmel i vejloven til en sti, for at sikre offentligheden adgang til et sarligt kulturhistorisk omréade. Friis Jen-
sen papeger, at ekspropriation til dette formal tillige kunne vaere gennemfart ved en lokalplanekspropriation
eller ved ekspropriationshjemlen i naturbeskyttelsesloven. For narmere beskrivelse af sagen se afsnit 5.5 —
Proportionalitetsafvejning

% Friis Jensen, 1978, s. 30.

% Revsbech, 2002, s. 97.

% Karnovs Lovsamling (i), 2006, note 467 til planlovens § 58, stk. 1, nr. 4.
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der det, at Naturklagenavnet bl.a. kan vurdere, om den er planleegningsmaessigt begrundet
og om ekspropriationsformalet star i rimelig forhold til de gener det medfarer grundejeren.
Se endvidere afsnit 5.5 — Proportionalitetsafvejning. De skansmaessige spgrgsmal vedrarer
situationer, hvor kommunalbestyrelsen har udgvet et sken inden for de lovgivningsmaessi-
ge rammer, og her kan Naturklagenavnet vurdere det rimelige og hensigtsmaessige i det
udevede skan. Til statte for sin vurdering kan navnet veelge at besigtige omradet og de for-
hold, der ger sig geeldende. | praksis synes der dog at forekomme en vis tilbageholdenhed
med at preve kommunalbestyrelsens skan for s& vidt angér et projekts udformning.®” Dette
er nok iser galdende for domstolspravelsen.®® Det rejser ogsd det mere principielle
spgrgsmal om, hvor meget der kan prgves ved en ekspropriationsproces i forbindelse med
en lokalplanekspropriation. Heri ligger bl.a., om det kan siges, at visse ting er definitivt af-
gjort i planprocessen med en lokalplans vedtagelse, saledes det er udelukket for pravelse i
en senere ekspropriationssituation. Det kan teenkes navnlig at ggre sig geeldende med hen-
syn til lokaliseringsspgrgsmal. Denne problemstilling vil blive behandlet neermere i afsnit
5.6 — Alternativ placering.

Naturklagenavnet er et uafhaengigt nevn under Miljgministeriet. Det bestar af 10 med-
lemmer, hvor hovedparten (7 medlemmer) er med politisk baggrund. De gvrige medlem-
mer bestar af en formand, der opfylder betingelserne for at vaere landsretsdommer, samt to
hgjesteretsdommere. Naevnet skal behandle sager af serlig vaesentlig karakter med princi-
piel betydning, mens det er tilstreekkeligt at nsevnsformanden, eller en af de 4 viceformand
I det tilhgrende sekretariat, treeffer afgerelse i andre sager.

Fremgangsmaden for gennemfarelse af ekspropriationer med hjemmel i planloven falger,
jf. 8 47, stk. 3, reglerne fastsat i lov om offentlige veje. Dette vedrerer bl.a. regler om ind-
kaldelse og afholdelse af astedsforretning samt forhold omkring ekspropriationsbeslutnin-
gen. Klager om overholdelse af processuelle regler for en ekspropriations gennemfarelse
folger dermed ogsa vejlovens bestemmelser, hvormed klageinstansen er trafikministeriet
og ikke Naturklagenaevnet. At det forholder sig sadan virker umiddelbart underligt og ikke
serligt hensigtsmaessigt. Reelt set betyder det, at kommunen skal oplyse om disse to for-
skellige klageadgange, selvom der nappe kan vere tvivl om, at Naturklagenavnet sagtens
vil kunne tage stilling til, om en ekspropriation overholder de formelle formkrav, som i gv-

®" Friis Jensen, 1978, s. 134,

%8 Se eksempelvis U 1988.33H — Gudum kirke, der omhandlede ekspropriation af landbrugsareal til udvidelse
af en kirkegdrd. Et areal vest for kirken blev eksproprieret selvom et tilsyneladende ligesa velegnet areal nord
for kirken tilhgrende samme ejer kunne erhverves i fri handel. Eksproprianten (Kirkeministeriet) blev frifun-
det ved bade lands- og Hgjesteret, og Hgjesteret udtalte, at der ikke fandtes »... grundlag for at tilsidesztte
den afvejning af de forskellige hensyn, som har varet afgarende for valget af arealet vest for kirkenx.
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rigt ma betragtes som en del af ekspropriationsbeslutningen.®® Vedrarer en klage derimod
den fastsatte ekspropriationserstatning behandles denne naturligt nok af taksationsmyndig-
hederne.

At kommunale ekspropriationsbeslutninger er underlagt fuldsteendig prevelse ved Natur-
klagenaevnet er udtryk for en skerpet retssikkerhed i forbindelse med tvangsmeessig afsta-
else af den private ejendomsret.

4.3.4 Forholdet til gvrig planlaegning og reguleringslovgivning

For at kunne ekspropriere pa baggrund af en lokalplan er det vigtigt at planens forhold til
den gvrige planlaegning samt forholdet til reguleringslovgivningen er afklaret.

Der skal i lokalplanen redegares for forholdet til den overordnede planlegning. Som falge
af rammestyringsprincippet skal en gyldig lokalplan ligge inden for rammerne af kommu-
ne- og regionplanen, hvilket vil sige, at der skal vaere overensstemmelse mellem planleg-
ningen i disse tre plantyper. Safremt et lokalplanpligtigt projekt ikke er i overensstemmelse
med kommune- og regionplan, har kommunen mulighed for enten at fremme projektet ved
at udarbejde et kommuneplantillzeg til formalet, eller ogsa afvise det med henvisning til, at
det ikke ligger inden for kommuneplanens rammer. Er et lokalplanforslag i strid med regi-
onplanen, har amtet som regionplanmyndighed en forpligtelse til at gere indsigelse mod
forslaget, med mindre planuoverensstemmelsen vurderes at veere af underordnet betydning
for regionplanlaegningen.” Selvom der er tilvejebragt det ngdvendige plangrundlag til et
projekt, er det ikke ensbetydende med, at projektet dermed uden videre kan realiseres. Et
klart eksempel herpa ses i Hobro-sagen beskrevet i indledningen. Den afggrende faktor i
denne sag var nemlig forholdet til reguleringslovgivningen.

Ved vedtagelsen af en lokalplan er forholdet til anden planlaegning og arealreguleringen
ikke afklaret saledes planen umiddelbart kan realiseres. Eftersom en ekspropriation ikke
kan tilsidesztte forholdet til den gvrige lovgivning, er det derfor et krav, at dette skal vare

% Jf. KFE 2002.390 note 2.

70| U 2004.1026 H blev det fastslaet, at en lokalplan, der muliggjorde udstykning af 9 parcelhusgrunde inden
for byzonen, ikke var ugyldig pa trods af uoverensstemmelse med regionplanen. Ifglge regionplanen skulle
lokaliseringen af nye boliger undgas i ikke-stationsnaere omréader, med mindre bolighebyggelsen kunne »be-
grundes i s&rlige planleegningsmassige forhold« eller at der kun fandt en begranset udbygning sted. Amtet
undlod at gare indsigelse mod planen, da det blev vurderet »... at veere af underordnet betydning for region-
planlegningen«, hvilket af Hgjesteret blev anset for ensbetydende med en dispensation fra regionplanen.
Hermed var lokalplanen lovlig.
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afklaret, forinden der treeffes beslutning om ekspropriation.”* De ngdvendige tilladelser el-
ler dispensationer i forhold til reguleringslovgivningen skal som udgangspunkt vere ind-
hentet pa ekspropriationstidspunktet, for at ekspropriationen kan siges at vere gyldig. Det
medfarer dog ikke ngdvendigvis, at en ekspropriationsbeslutning erklaeres ugyldig, safremt
en tilladelse/dispensation ikke er meddelt. Alternativt skal den pagaeldende myndighed dog
have givet en bindende forhandstilkendegivelse eller en principtilladelse.” I det folgende
skal der med udgangspunkt i etablering af golfbaner ses nermere pa hvor restriktiv en
praksis, der er knyttet til administrationen af reguleringslovgivningen. | den forbindelse har
det veeret ngdvendigt at foretage en afgraensning til kun at behandle udvalgte love. Hertil er
naturbeskyttelsesloven og skovloven valgt. Udvalgelsen er sket pa baggrund af Hobro-
sagen.

Naturbeskyttelsesloven

I naturbeskyttelsesloven er det serligt bestemmelserne om beskyttede naturtyper (8 3-
omrader), fortidsminder (8 12) samt fredninger (8§ 33), som ofte vil kreeve en dispensation,
for at et givent projekt kan realiseres. For kystomrader, sger og aer, skove samt fortidsmin-
der er der desuden fastsat bestemmelser om beskyttelseslinier (8§ 15-18).

§ 3-omrader

De beskyttede naturtyper omfatter bl.a. sger pa over 100 m? samt vandlgb, der af miljgmi-
nisteren er udpeget som beskyttede. At fastlegge en klar definition af de resterende natur-
typer,” der er beskyttet efter § 3, er imidlertid mere problematisk, eftersom definitionerne
ikke fremgar af loven. Der er dog bl.a. i forarbejderne og i naturtypebekendtgarelsen givet
en naermere karakteristik af naturtyperne.™ Ifglge § 3 mé der ikke @ndres i tilstanden af de
beskyttede naturtyper, medmindre der, jf. § 65, stk. 3, foreligger se&rlige omstaendigheder
der taler herfor. Dette kan eksempelvis vaere, at de naturmassige og rekreative interesser i
omradet er begraenset.” | en sag fra Roskilde” gav amtet i forbindelse med udvidelsen af
en golfbane dispensation til etablering af to teesteder’” i et moseomrade, der var beskyttet
efter § 3. | afgerelsen udtalte Naturklagenavnet, » at det principielt er vigtigt at fastholde
udgangspunktet om, at der skal veere en sarlig begrundelse for at &ndre tilstanden i § 3-
omrader«. Eftersom de planlagte udvidelser ikke var ngdvendige for golfbanens funktiona-

" Friis Jensen, 1978, s. 136.

"2 Boeck, 2002, s. 356.

"3 Dette er: heder, moser, strandenge, strandsumpe, ferske enge, overdrev mv.

™ Tegner Anker, 2001, s. 233.

> Tegner Anker, 2001, s. 236.

’® Naturklagenavnets afggrelse af 19.12.2005 om etablering af teesteder og udvidelse af stianlag i et mose-
omrade pa en golfbane i Roskilde Kommune.

" Udslagssteder for starten af et nyt hul.
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litet, fandt naevnet ikke, at der foreld en sarlig begrundelse for at &ndre § 3-omradet. Am-
tets dispensation blev derfor andret til et afslag. Formalet med udvidelsen var udelukkende
at gare banen mere interessant for spillere, hvilket ikke kunne karakteriseres som en ”sar-
lig” begrundelse. | en dispensationsmeddelelse kan der dog ogsa fastsattes betingelser om,
at der eksempelvis skal indrettes foranstaltninger, som kompenserer for &ndringerne af et §
3 omréde.” Der kan endda stilles krav om, at der etableres erstatningsbiotoper, hvilket vil
sige, at der enten skal oprettes et andet naturomrade, eller at et eksisterende naturomrade
skal beskyttes yderligere.”

Fortidsminder

Beskyttelsen af fortidsminder betyder, at der som udgangspunkt ikke ma foretages areal-
endringer i en afstand af 100 m fra et fortidsminde. Undtaget herfra er dog den almindeli-
ge landbrugsmaessige markdrift. Lovens § 65, stk. 3 danner ogsa grundlaget for dispensati-
on vedrgrende beskyttelseslinien for fortidsminder, og praksis pa omradet er underlagt en
restriktiv administration.®® Sarligt i forbindelse med ekspropriation til veje er det blevet
tydeliggjort, at »... et vejanlaeg ikke kan forventes tilladt, blot fordi vejmyndighederne alle-
rede har foretaget dispositioner, der fastldser anlaegget«.®" Dermed kan samfundsgkono-
miske hensyn i forbindelse med anlaeg af veje ikke ubetinget fortreenge hensynet til for-
tidsminder, men der kan dog dispenseres fra afstandskravet. | Hobro-sagen var fire gravhg-
je og deres beskyttelseslinier bergrt. Naturklagenavnet bemarkede her, at der kan dispen-
seres fra beskyttelseszonen, hvis indgrebet er af »mindre betydning« for beskyttelsen. Det
vil ofte betyde, at indgrebet kun vedrgrer et mindre areal. | dette tilfeelde udgjorde hensynet
til golfsporten ikke et sadan serligt tilfeelde, der kunne begrunde dispensation af sa betyde-
lige indgreb.

Fredninger

Naturbeskyttelsesloven varetager desuden reglerne om fredninger. En fredning udger et
betydeligt indgreb i ejendomsretten, og betegnes som ekspropriativt.?? Det er det lokale
fredningsnaevn, der kan afsige en fredningskendelse, og det er ligeledes dette naevn, der

’® Tegner Anker, 2001, s. 237.

" Tegner Anker, 2001, s. 237.

8 Tegner Anker, 2001, s. 236. Se endvidere Naturklagenavnets udtalelse i KFE 2005.262.

81 Note 1 i KFE 1993.229, hvor der var eksproprieret til et vejanleeg og opfert en motorvejsbro, inden der var
sggt om dispensation til at fare vejen igennem en beskyttelseszone for gravhgje (Et § 53-omrade i naturfred-
ningsloven). Ved den efterfglgende ansggning om dispensation fra beskyttelseszonen kreevede Overfred-
ningsneavnet &ndring af afstanden mellem den planlagte vej og gravhgjen fra 5 m til mindst 25 m, selvom der
allerede var foretaget ekspropriationer pa baggrund af den valgte liniefgring. Se endvidere Friis Jensen, 2001,
s. 78.

82 Revsbech, 2002, s. 299.
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skal tage stilling til, hvorvidt der skal dispenseres herfra eller foretages a&ndringer i fred-
ningen. Ved en dispensation bibeholdes fredningen, og der gives reelt tilladelse til at hand-
le mod en fredningsbestemmelse, hvis det vel at merke ikke strider imod fredningens for-
mal. Fredningsnavnets afggrelse kan paklages til Naturklagenavnet. Praksis pa omradet
forekommer meget restriktiv i forhold til at overholde fredningerne, og kun undtagelsesvis
vil en fredning blive &ndret eller ophavet,®® og kun »... nér tungtvejende samfundsmaessi-
ge hensyn gar det pakraevet«.®* En afgarelse fra Naturklagenavnet omhandler @ndring af
to fredninger, da en dispensation ikke ville vaere tilstreekkelig for at muliggare en udvidelse
af en eksisterende golfbane.®® Udvidelsen ville omfatte et 17 ha stort fredet omréade belig-
gende i en gren kile. Formalet med fredningerne var at undga udvidelse af et sommerhus-
omrade, samt sikre udsigtsforhold og opretholdelse af landbrugsdriften pa arealerne af hen-
syn til landskabets karakter. Flertallet i fredningsnavnet accepterede et forslag om a&ndring
af de to eksisterende fredninger, eftersom det ikke fandt, at fredningernes formal ville blive
forringet. Derudover ville den nye fredning sge muligheden for offentlig adgang til area-
lerne. Naturklagensvnet fandt derimod, at det ville medfare en ugnsket karaktereendring af
omradet i forhold til deres oprindelige formal, og at der ikke forela tilstraekkelig »tungtve-
jende samfundsmaessige hensyn« til at @ndre fredningerne. Desuden papegede neaevnet, at
muligheden for en alternativ placering af golfbaneudvidelsen burde undersgges naermere.
Afgarelsen er i overensstemmelse med Hobro-sagen, og begge afgerelser viser, at Natur-
klagenavnet efter besigtigelse af omraderne har vurderet, at golfbaneprojekterne ville pa-
virke fredningernes formal om beskyttelse af natur og landskab udover det acceptable.
Nzvnet papeger, at en dispensation ofte vil kraeve, at indgrebet er af mindre betydning og
kun udger en lille del af det samlede projekt.

Kystomrader

For at beskytte kystomraderne er der i § 15 fastsat regler for anvendelsen af de omrader,
der er afgraenset af en 300 m strandbeskyttelseslinie. Inden for denne linie ma der ikke ske
@ndring af arealernes tilstand, ligesom der ikke ma etableres hegn, placeres campingvogne
eller lignende. Desuden er det ikke tilladt at foretage udstykning, matrikulering eller areal-
overfarelse. Som det var tilfeldet ved § 3 omraderne og fortidsminderne, kan der jf. § 65,
stk. 3 dispenseres for reglerne i § 15. Men ogsa i dette tilfelde er praksis meget restriktiv.
Se saledes NKO 185 hvor Frederiksborg Amt havde meddelt en grundejer dispensation fra
strandbeskyttelseslinien til opfarelsen af et starre énfamiliehus. Pa trods af at huset kun
ville overskride beskyttelseslinien med 2-5 m, fandt Naturklagenavnet ikke, at der kunne
meddeles dispensation. Neaevnet udtalte desuden, at praksis for sadanne dispensationer altid

8 Friis Jensen, 2001, s. 78.
8 Udtalt af Naturklagenavnet, se note nedenfor.
% Naturklagenavnets afggrelse af 1.9.2005 om andring af Nakkehoved-fredningen ved Passebaekgérd.
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har veeret meget restriktiv, og specielt i forbindelse med konkret fastlagte beskyttelseslini-
er.

Skovloven

Skovloven har farst og fremmest til formal at bevare og vaerne om landets skove. Det sker
bl.a. ved at paleegge fredskovspligt pa arealer, der gnskes reserveret til skovbrugsmaessige
formal. Efter lovens § 8 fremgar det, at arealer, hvorpa der er fredskovspligtig skal holdes
bevokset med treeer, og at der kun ma tyndes ud i skoven, nar bevoksningen er hugstmo-
den. Desuden ma der jf. § 11 ikke opfares bygninger, etableres anleg, gennemfares ter-
reenendringer eller anbringes affald pa arealer, hvorpa der er fredskovspligt. Skovene i al
almindelighed er dog ogsa beskyttet efter naturbeskyttelsesloven, idet lovens § 17 angiver,
at der ikke ma opfares bygninger og anleg inden for en beskyttelseslinie pa 300 m. Der
kan i serlige tilfelde dispenseres fra bestemmelserne, jf. henholdsvis skovlovens § 38, stk.
1 og naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 1. Indtil videre har praksis pa dette omrade ligele-
des varet meget restriktiv,®® men med en ny skovlov vedtaget i 2004 laegges der op til en
@ndring af denne praksis. Der skal i hgjere grad kunne dispenseres fra forbudene angivet i
skovlovens § 11, hvis det vel og marke vil fremme friluftslivets adgangs- og udnyttelses-
muligheder af skovene. Herunder hgrer ogsa etablering af golfbaner.®” En dispensation kan
herefter gives, safremt den pagaeldende skov ikke er af vaesentlig betydning i forhold til lo-
vens formal, eksempelvis sikring af produktion, og at indgrebet efter en samlet vurdering
vil forbedre »... de landskabelige, natur- og miljgmaessige forhold og rekreative interes-
ser«.® | denne vurdering indgar forskellige faktorer, som skal vurderes i hvert enkelt til-
feelde. En faktor angdr indgrebets omfang, som skal ses i forhold til skovens samlede star-
relse og kvaliteter i forbindelse med produktion og varetagelse af rekreative interesser. Et
arealmassigt stort indgreb i en skov betyder saledes ikke ngdvendigvis, at der ikke kan gi-
ves dispensation, hvis skovomradet i forvejen er stort, men det vil umiddelbart stille stgrre
krav til begrundelsen og konsekvenserne for indgrebet, herunder at der samlet sker en for-
bedring af de navnte interesser. Som en anden faktor fremhaeves det, at safremt en anden
placering, der ikke bergrer fredskovsarealer vil veere mulig, bar denne foretreekkes, og det-
te vil tillige indga i overvejelserne om hvorvidt, der skal gives dispensation. Den hidtidige
praksis, der som udgangspunkt ikke tillader opfarelse af bygninger o. lign. i fredskov, se-
ges dog bevaret. Med hensyn til golfbaner omfatter dette formodentlig ikke banen, men
kun de tilhgrende bygninger og eksempelvis parkeringsarealer.

8 Se KFE 2003.358 — Overgaard, hvor Skov- og Naturstyrelsen giver afslag p& en ansggning om dispensati-
on til opfarelse af fem vindmgller pa arealer med fredskovspligt. Naturklagenavnet fandt, at styrelsen blot
havde fulgt den restriktive praksis, der var pd omradet, hvorfor navnet kunne tiltreede det meddelte afslag.

8 Miljgministeriet, 2005.

8 Miljgministeriet, 2005.
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4.4 Delkonklusion

Dette kapitel har haft til formal at redegare for planlovens ekspropriationshjemmel, hvilket
er sket ved analyse af ekspropriationshjemlen pa grundlag af henholdsvis kommuneplanen
og en lokalplan. Begge disse ekspropriationshjemler er formuleret meget abent, og analy-
sen har naermere redegjort for forskellene mellem dem, samt de krav der stilles til planerne
som ekspropriationsgrundlag.

Ved en ekspropriation er der hjemmel til at ekspropriere arealer til byudvikling med kom-
muneplanen som grundlag. Formalet med hjemlen er, at kommunen pa et tidligt tidspunkt
kan sikre sig sterre ubebyggede arealer fortrinsvis i landzone, som er af vasentlig betyd-
ning for en byudvikling. Det kan saledes eksproprieres ikke blot til private formal som bo-
lig- og erhvervsbebyggelse, men ogsa til offentlige formal. Der er dog ikke hjemmel til at
ekspropriere til byfornyelse og byomdannelse eller direkte rekreative formal. Ved denne
hjemmel er det kommuneplanen, som er ekspropriationsgrundlaget. Dermed kan der lovligt
eksproprieres til byudvikling i god tid, uden der foreligger en detaljeret planlegning. Rea-
liseringen af byudviklingen behgver nemlig ikke veere mere tidsmassig aktuel, end den
forventes realiseret inden for den planperiode, som er angivet med kommuneplanen. For
ekspropriaten kan det derfor vere svart at se det ngdvendige i sadanne ekspropriationer,
idet selve realiseringen af bebyggelsen kan ligge langt ude i fremtiden. En kommuneplan-
ekspropriation afskaerer endvidere grundejeren fra muligheden for selvrealisering af plan-
leegningen. Pa den made er denne ekspropriationshjemmel meget atypisk og mere vidtga-
ende end hjemlen til lokalplanekspropriationer.

Planlovens anden ekspropriationshjemmel finder anvendelse ved ekspropriation til virke-
liggerelse af en lokalplan. Veesentlige forudsetninger for ekspropriationen er derfor, at den
sker pa baggrund af en gyldig og endeligt vedtaget lokalplan, og at denne lokalplan lovligt
kan realiseres.

En lokalplans gyldighed afhaenger hovedsageligt af, om dens indhold er lovligt. I planloven
er det med lokalplankataloget angivet en komplet opremsning over de forhold, der kan op-
tages bestemmelse om i en lokalplan. Det er saledes farste forudsetning for en lovlig plan,
at den ikke regulerer andre forhold end angivet heri. Herudover skal lokalplanen veare
planleegningsmaessigt begrundet og ikke varetage usaglige hensyn, herunder gkonomiske
hensyn. En lokalplan kan derfor godt omfatte kun en enkelt ejendom, hvis det er planlaeg-
ningsmaessigt begrundet. | sarlige tilfelde kan reguleringen dog veare sa indgribende over
for ejeren, at ejendommen eller en del heraf kan begeres overtaget af kommunen. Det gar
sig gaeldende, nar ejeren afskeres fra at udnytte sin ejendom pa en gkonomisk rimelig ma-
de i forhold til de omliggende ejendomme. Tilvejebringes lokalplanen for at realisere et lo-
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kalplanpligtigt projekt udlgser det et skeerpet krav til lokalplanens indhold, idet den sa skal
indeholde naermere regler om lokalplanomradets fremtidige udformning.

En lokalplan, som skal danne grundlag for en ekspropriation, skal naturligvis overholde de
almindelige krav til en gyldig lokalplan, som beskrevet ovenfor. Eksproprieres der saledes
til et lokalplanpligtigt projekt skal lokalplanen indeholde naermere regler om projektet. Der
kan ogsa eksproprieres til virkeliggerelse af en lokalplan, som ikke vedrarer et lokalplan-
pligtigt projekt, men der vil reelt veere de samme krav til lokalplanens indhold. Det kan
veere savel offentlige som private formal, der eksproprieres til, og det er ikke et krav, at
kommunen selv skal realisere den lokalplan, som er grundlaget for ekspropriationen. Eks-
propriationshjemlen giver nemlig mulighed for ekspropriation med henblik pa overdragel-
se af det eksproprierede til en anden offentlig myndighed eller private, herunder ogsa for-
eninger og virksomheder, som vil realisere planleegningen. Ofte er en lokalplanekspropria-
tion ikke den eneste ekspropriationsmulighed, som kommunen har for at sikre realiseringen
af et givent formal. Selvom der saledes er dobbelthjemmel i visse situationer, er der efter
vores opfattelse ikke noget krav om, at en hjemmel skal anvendes frem for en anden.

Med hensyn til klagereglerne er der en uhensigtsmaessighed i forbindelse med ekspropria-
tion efter planloven. Det skyldes, at klager om overholdelse af en ekspropriations proces-
suelle regler skal indbringes for Trafikministeriet og ikke Naturklagenavnet, som ellers er
klageinstans med hensyn til ekspropriationsbeslutningen, og som sa vidt ses uden proble-
mer vil kunne behandle en sadan klage.

Af afggrende betydning er tillige, at ekspropriationen er lovlig i forhold til den gvrige plan-
leegning og arealreguleringslovgivning. Det betyder, at der om ngdvendigt skal udarbejdes
tilleg til region- og kommuneplanlegning, saledes lokalplanen er i overensstemmelse
hermed. | forbindelse med reguleringslovgivningen skal ngdvendige tilladelser og dispen-
sationer herfra som udgangspunkt vere indhentet inden der kan eksproprieres. Den admi-
nistrative dispensationspraksis blev i den forbindelse undersggt for henholdsvis naturbe-
skyttelsesloven og skovloven, som er relevante love i relation til etablering af golfbaner.
Det viste sig, at dispensationspraksis fra iser naturbeskyttelsesloven generelt er meget re-
striktiv, idet der ofte kraeves en serlig begrundelse for at give dispensation. Det er dog af
betydning, hvor indgribende dispensationen vil vere i forhold til de beskyttede interesser,
og derfor kan mindre indgreb i hgjere grad tillades. Praksis i forbindelse med at dispensere
fra skovloven har ogsa veeret restriktiv, men en forholdsvis ny skovlov abner op for, at der
i hgjere grad gives dispensation til friluftsaktiviteter.

Samlet set kan det siges, at planlovens ekspropriationshjemmel har et meget bredt anven-
delsesomrade, og den har unzgtelig stor betydning for kommunernes planlegning. Med
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hensyn til om der kan eksproprieres til alle de formal, der kan reguleres for i en lokalplan,
har analysen ikke pavist, at det ikke skulle kunne lade sig gare. Det ma dog veere under
forudsatning af, at kravene til lokalplanen, planleegningen og reguleringslovgivningen er
overholdt. Endvidere skal ekspropriationen opfylde ngdvendighedskravet, som behandles i
det fglgende kapitel.
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5 Ngdvendighedskravets

kriterier

Forrige kapitel har redegjort for hjemmelsgrundlaget i planloven til at foretage ekspropria-
tion pa baggrund af kommuneplanen eller en lokalplan. Kapitlet har saledes hovedsageligt
omhandlet den retlige problemstilling omkring hvad hjemlen kan anvendes til og hvilke
indholdsmaessige krav, der stilles til en lokalplan, ferend den kan danne grundlag for eks-
propriation. Afklaringen af hjemmelspgrgsmalet udger saledes farste forudsatning for en
ekspropriation, idet den skal veere lovlig.

Den naste forudsaetning er, at ekspropriationen skal veere ngdvendig eller kraevet af al-
menvellet, som det fremgar af grundlovens § 73. | planloven er kravet til ngdvendigheden
formuleret saledes, at ekspropriationen skal vere af »vasentlig betydning« for virkeligge-
relsen af en lokalplan. Det er denne meget brede formulering, der vil blive behandlet neer-
mere i dette kapitel om ngdvendighedskravets kriterier. Det er med henblik pa at redegare
for reekkevidden ngdvendighedskravet i forbindelse med lokalplanekspropriationer, herun-
der ogsa til golfbaner. Det er kommunalbestyrelsen, der, pa baggrund af et skan, traeeffer
beslutning om at ekspropriere. Derfor er det ogsa kommunalbestyrelsen, der er forpligtet til
at sgrge for, at bl.a. ngdvendighedskravet overholdes. Dette krav indeholder flere forskelli-
ge interesser — eller betingelser — der alle skal veere opfyldt farend en ekspropriation kan
finde sted. Disse kriterier vil vaere udgangspunktet for analysen i dette kapitel.

Kriterierne indholdet i ngdvendighedskravet er dannet gennem praksis pa baggrund af
grundlovens § 73.2° Det kan heraf summeres at galde falgende betingelser, som skal over-
holdes:

e Realiseringen af ekspropriationsformalet skal vere tidsmassigt aktuel.*
e Grundejeren skal have mulighed for selv at realisere formalet.*

8 Boeck, 2002, s. 358.
% Eriis Jensen, 2006, s. 67-68.
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5 Ngdvendighedskravets kriterier

e Ekspropriationen méa ikke omfatte mere end ngdvendigt for formalet.*

e Ekspropriation ma ikke anvendes, hvis formalet kan realiseres pa en mindre ind-
gribende made.*

e Ekspropriationsformalets hensyn til almene samfundsinteresser skal overskygge
indgrebets gener overfor grundejeren.*

Med udgangspunkt heri vil kapitlet behandle ngdvendighedskravets kriterier efter neden-
staende disposition.

e Aktualitet

e Selvrealisering

e Ekspropriationsarealets omfang
e Mindste middel

e Proportionalitetsafvejning

e Alternativ placering

Det skal hertil bemaerkes, at de to farste kriterier om henholdsvis aktualitet og selvrealise-
ring adskiller sig fra de andre kriterier, idet de som udgangspunkt ikke gelder for kommu-
neplanekspropriationer. Derudover kan det sidste kriterie om alternativ placering ses at
have en sammenhang med kriteriet om mindste middel. Det er interessant at behandle
nermere, for at tage lokaliseringsspgrgsmalet op til diskussion, som navnt i afsnit 4.3.3 —
Rekurs. Det er for at fa afklaret, om lokaliseringen af arealanvendelsen fastsat i en lokal-
plan er definitivt afgjort i planprocessen, eller om dette ogsa praves og tilleegges betydning
i en eventuel klagesag over en ekspropriationsbeslutning.

3.1 Aktualitet

Aktualitetskravet angiver, at realiseringen af ekspropriationsformalet skal ske kort tid efter
ekspropriationen er gennemfgrt. En af de grundleggende forskelle mellem planlovens to
ekspropriationshjemler er det tidsmassige perspektiv, der ligger til grund for ekspropriati-
onen. Ved kommuneplanekspropriationer er det saledes muligt at ekspropriere meget tid-
ligt i planleegningsfasen, hvilket ikke er tilfeeldet ved lokalplanekspropriationer.

%1 Boeck, 2002, s. 357.

%2 Eriis Jensen, 20086, s. 67.

% Friis Jensen, 2006, s. 67-68.
% KFE 2001.126.
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Der er ingen steder i planloven eller i forarbejderne hertil, angivet nogen konkret tidsgreaen-
se for hvornar et ekspropriationsformal skal realiseres. Det har i den eldre retspraksis vee-
ret accepteret at foretage det, der kaldes anticiperede ekspropriationer, hvilket vil sige
ekspropriationer, der opfylder formal, som ikke er umiddelbart forestdende.* I flere situa-
tioner har formalet med disse ekspropriationer veret at sikre fremtidige udvidelser af et gi-
vent anleeg. Se eksempelvis U 1900.569 H — Grosserer Karlson, hvor domstolene antog, at
der var hjemmel til at ekspropriere udover det aktuelle arealbehov for arealer til anleeggel-
sen af en sti, med henblik pa at sikre muligheden for en senere udvidelse heraf. Enkelte
steder i den davarende lovgivning eksisterede der en direkte hjemmel til at foretage antici-
perede ekspropriationer.®® Der er med tiden andret ved planlovgivningen, hvilket er &rsa-
gen til, at den hidtidige praksis skal vurderes med en vis tilbageholdenhed. Det ma formo-
des, at det tidligere bl.a. har varet et gnske om at undga ungdige store udgifter forbundet
med byudvikling, der har ligget til grund for kommunernes ekspropriationer.”” Dette er
med tiden imgdekommet ved lov, eftersom der eksempelvis i vejloven er givet mulighed
for at paleegge byggelinier og efter planloven kan pélaegges diverse planer pa arealer, hvor-
til der er knyttet en konkret planlgning. Hjemlen til at ekspropriere til byudvikling pa
baggrund af kommuneplanen ma opfattes som en anticiperede ekspropriationshjemmel. Ef-
tersom der saledes er bestemmelser, der giver mulighed for anticiperede ekspropriationer,
kan det sluttes, at udgangspunktet ma vare, at der kun kan eksproprieres til formal, der i
nar fremtid skal realiseres. Ved en ordlydsfortolkning af planlovens § 47, stk. 1 fremgar
det da ogsa, at den hidtidige praksis ikke stemmer overens hermed, idet det af loven frem-
gar, at lokalplanekspropriationen skal veere »(...) af vasentlig betydning (...) for virkelig-
gerelsen af en lokalplan eller byplanvedtegt.« Heri ligger, at realiseringen af planen skal
veere nart forestdende.”

Dette fremgar ligeledes af en udtalelse fra miljgministeren i 1981, hvor der i Folketinget
blev stillet spargsmal til ministeren® angdende en sag, hvor Lemvig Kommune havde be-
sluttet at ekspropriere et areal til vej- og parkeringsanlaeg. Planstyrelsen erkleerede ekspro-
priationen ugyldig med henvisning til, at kommunen jf. budgettet ikke ville realisere pla-
nen far fire ar senere. Kommunen meddelte senere, at de pa ejendommen beliggende byg-
ninger ville blive fjernet omgéaende, og at arealet derefter skulle anvendes til midlertidig
parkeringsareal. Herefter fandt Planstyrelsen, at ekspropriationen var lovlig. Med henvis-

% Friis Jensen, 1978, s. 44.

% Et eksempel herp er lov om ekspropriation til en Kgbenhavn-Solradbane nr. 284 af 18.6.1948, hvori det af
§ 1 klart fremgar at der kan eksproprieres til anleegget pa trods af, at det farst skal realiseres efter et leengere
tidsforlgb. Se U 1958.412 @.

% Friis Jensen, 1978, s. 46.

% Friis Jensen, 2001, s. 59.

% Folketingstidende, 1981-82, tillaeg A, sp. 2171.
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ning til denne sag blev ministeren bedt om at preecisere, hvilke krav der stilles til ekspro-
priationsformalets aktualitet. Hertil svarede ministeren, at realiseringen skulle vare neert
forestaende, og at det desuden beror pa en konkret vurdering i den enkelte sag. Dette kan
bl.a. illustreres ved en sammenligning af ovenstaende sag med U 1986.886 H - Give, hvor
Give Kommune i 1976 eksproprierede 13,4 ha til skole, sportsplads m.m. Der blev straks
etableret en skole og et idraetsanlaeg pa ca. 10 ha, mens det endnu ikke var endelig fastlagt,
hvornar planerne for det resterende areal skulle realiseres. Efter tre ar la ca. 4 ha derfor sta-
dig ubenyttet hen, og farst pa dette tidspunkt blev der i det kommunale budget afsat midler
til udnyttelsen af arealet. Den tidligere ejer anlagde herefter sag mod kommunen med pa-
stand om, at ekspropriationen af det endnu ubenyttede areal var ulovlig, og at arealet skulle
tilbageskades. Under landsrettens behandling af sagen i 1983 var de 4 ha stadig ikke blevet
benyttet, pa trods af at der tidligere var afsat gkonomiske midler hertil. Kommunen be-
grundede det med den gkonomiske afmatning, der havde medfart, at realiseringen af pla-
nerne matte udskydes. Landsretten og herefter Hgjesteret fandt ikke, at ekspropriationen
havde veeret ulovlig. Kommunen havde konkrete planer med arealet, og alene de gkonomi-
ske forhold var arsagen til, at realiseringen blev udskudt. Selvom der rent faktisk gik mere
end seks ar mellem ekspropriationen og realiseringen af planen, sa fandt Hgjesteret allige-
vel, at ekspropriationen opfyldte aktualitetskravet. De konkrete omstendigheder pa eks-
propriationstidspunktet er saledes alene afgagrende for om ekspropriationen opfattes som
vaerende aktuel. De to sager viser desuden, at det beror pa en konkret vurdering, om aktua-
litetskravet er opfyldt.

Et oplagt spargsmal vil dernaest veere, hvornar en realisering af et ekspropriationsformal
kan siges at veere nart forestaende. Som tidligere beskrevet giver planloven eller forarbej-
derne hertil ikke svar pa dette, hvorfor det ma findes i den eksisterende praksis. Det kan
derfor veare ngdvendigt at se neermere pa den planlaegning, der danner grundlaget for eks-
propriationen for at vurdere, hvorvidt den er aktuel. Det skal fremgar af den kommunale
planleegning, at planen i naer fremtid gnskes virkeliggjort. En indikator for dette kan veere
det kommunale budget, se sdledes NKO 118B. En kommune havde i en lokalplan for et
sundhedscenter inddelt det pagaldende lokalplanomrade i tre delomrader. For delomrade 1
var der udarbejdet en konkret bebyggelsesplan, hvori placeringen af byggefelter, veje, stier
og parkeringspladser var fastlagt. For delomrade 2 var der alene angivet et stiforlgh. Begge
delomrader blev eksproprieret, hvilket fik ejendommens ejer til at paklage ekspropriations-
beslutningen til Naturklagenavnet. Neevnet fandt pa baggrund af bebyggelsesplanerne, at
en ekspropriation af delomrade 2 ikke var lovlig, da der ikke var konkrete planer for omra-
det, ligesom der ikke var afsat gkonomiske midler til realiseringen. Se modsat KFE
1994.105 — Morud sportsplads, hvor Naturklagenavnet fandt en ekspropriation lovlig for
et areal, der skulle anvendes til sportsplads. Det fremgik her af det kommunale budget, at
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5.1 Aktualitet

der var afsat midler til etableringen af pladsen. Kravet om ekspropriationens aktualitet var
derfor opfyldt.

Udover den gkonomiske faktor kan planens detaljeringsgrad ogsa give en indikation af, om
den i naer fremtid teenkes realiseret.

| U 1978.751 @ — Jyllinge havde en kommune eksproprieret et sommerhus, der 13 i et om-
rade, som i en byplanvedtaegt var reserveret til offentlige formal, herunder bl.a. park og
stejleplads. Kommunen havde, bortset fra nedrivning af det eksproprierede sommerhus, ik-
ke umiddelbart planer om at foretage a&ndringer i omradet, der skulle bidrage til realiserin-
gen af planen. Kommunen ville derimod blot bibeholde den oprindelige tilstand. Landsret-
ten ophavede ekspropriationsbeslutningen med den begrundelse, at der ikke forela konkre-
te planer for omradets anvendelse. Denne begrundelse er der i litteraturen stillet spargs-
malstegn ved, idet dommen narmere synes begrundet i kommunens begransede aktivitet i
omradet.!® Se endvidere KFE 1996.250b™" —
Dybbgl, hvor en kommune eksproprieret et are- D T
al, der skulle anvendes som vejeadgang til et nyt Pl } Fé%j:f

boligomrade, se figur 5.1. Arealerne, der var
placeret langs vejen indgik ogsa i lokalplanen
som en del af det nye boligomrade, men var dog
ikke medeksproprieret. Naturklagenavnet mente
at dette var et udtryk for, at bebyggelsesplanen
ikke var endeligt fastlagt, hvilket bevirkede, at
der ikke kunne eksproprieres. Ekspropriations-
formalet kunne pa den baggrund ikke siges at
veere nart forestdende. At kommunen desuden
ikke havde eksproprieret den resterende del af | — Skspropriatens sjendom
klagerens ejendom, der I& inden for planens om- ot sk

rade, er blot endnu en indikation af manglende  Figur 5.1: Illustration af Dybbgl-sagen.
aktualitet. [Senderborg Kommune, 1993]

2.2 Selvrealisering

Nar en lokalplan fastsatter den fremtidige anvendelse af et omrade, ma de bergrte grund-
ejere ikke foretage @ndringer pa deres ejendom, der er i modstrid hermed. Men pa den an-

190 Friis Jensen, 1986, s. 158 og Andersen og Christiansen, 1989, s. 389.
101 For naermere beskrivelse af sagen se afsnit 5.6 — Alternativ placering.
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den side er de heller ikke forpligtet til at realisere planen. Har den pagaldende kommune
derimod et gnske om, at planen skal realiseres, kan ekspropriationsinstrumentet bringes i
anvendelse. Som en del af ngdvendighedskravet er det dog angivet, at ejeren af det ekspro-
prierede areal som udgangspunkt skal have mulighed for selv at realisere det formal, der
ligger til grund for ekspropriationen.'® Dette galder dog ikke i alle tilfelde, og derfor vil
dette afsnit neermere klarleegge, hvornar denne mulighed skal vere givet de berarte grund-
ejere. Det forekommer naturligt, at kravet om ngdvendighed ikke er opfyldt, hvis den pri-
vate ejer selv kan og vil realisere det givne formal, hvortil der eksproprieres. Derfor ma
kommunen tage kontakt til ejeren for at finde ud af, om dette er tilfeeldet og ofte vil det og-
sa blive undersggt, om ejeren gnsker at afsta det pagaldende areal frivilligt. Giver ejeren
tilsagn om selv at ville realisere det pagealdende formal, kan kommunen altsa ikke ekspro-
priere. Det kan dog kreaeves, at der foreleegges dokumentation for ejerens gkonomiske evne
til at gennemfare realiseringen.'® Miljgministeriet har tidligere udtalt, at hvis der er en
ubestyrket tvivl om en grundejers serigsitet, skal denne tvivl komme ejeren til gode indtil
kommunen har undersggt ejerens serigsitet nermere.’®* Som beskrevet i afsnit 4.2 —
Kommuneplanekspropriation, ses der ved ekspropriation pa baggrund af en kommuneplan
bort fra grundejerens vilje til at selvrealisere en kommuneplanlaegning, jf. KFE 1990.89 —
Novi.

Vil ejeren derimod frivilligt seelge arealet, kan eksempelvis et urimeligt hgjt prisforlangen-
de treekke forhandlingerne i langdrag, og pa den made medvirke til at fordyre projektet. En
sadan handlemade sidestilles imidlertid med manglende vilje fra ejerens side til at sgge
formalet realiseret, hvilket giver mulighed for at ekspropriere.’® | KFE 1999.254 — Lynge
eksproprierede en kommune en ejendom, for at der kunne etableres et centeromrade i Lyn-
ge. Den bergrte ejer haevdede, at ekspropriationen var ulovlig, bl.a. fordi han var villig til at
afhende ejendommen i fri handel, og han var endda indgaet i konkrete forhandlinger med
den bygherre, der skulle realisere projektet. Der var imidlertid uenighed om prisen, hvilket
fik bygherren til at henvende sig til kommunen, der efterfalgende eksproprierede arealet.
Naturklagenavnet fandt ikke, at ejerens pastaede handlevilje kunne afvaerge ekspropriatio-
nen, eftersom forhandlingerne var géet i std pa grund af uenighed om prisen.'® Det skal
her bemerkes, at kommunen i sagen anfarte, at dens tilbud til ejeren ville have varet lave-
re end den pris, der havde veeret til forhandling mellem bygherren og grundejeren. Som det

192 Boeck, 2002, s. 357.

193 Friis Jensen, 1986, s. 158.

104 Andersen og Christiansen, 1989, s. 385.

105 Andersen og Christiansen, 1989, s. 384.

196 De to parter var rent faktisk net til enighed om prisen p& ejendommen, men der var uenighed om et fra-
drag for risikoen for miljeforurening, hvilket var arsagen til at forhandlingerne stoppede.
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er beskrevet ovenfor, kan der derfor i denne situation eksproprieres, idet den af ejeren for-
langte pris ma anses for at veere for hgj.

For at undga en ekspropriation kan det ikke antages at veere tilstreekkeligt, at en grundejer
giver tilsagn om at ville realisere ekspropriationsformalet, og at det desuden dokumenteres
at ligge inden for ejerens gkonomiske formaen. Der er endvidere et tidsmaessigt perspektiv,
der bar og skal tages i betragtning, idet ejeren ellers vil kunne udskyde realiseringen pa
ubestemt tid. Af hensyn til kommunens planlaegning er dette ikke hensigtsmaessigt. Se her-
om den tidligere beskrevne sag U 1948.445 H — Sylvester-Hvid, hvor ejeren, Sven Sylve-
ster-Hvid, klagede over Frederiksberg Kommunes ekspropriation af hans ejendom. Kom-
munen gnskede at opfare en blokbebyggelse, hvorfor det var mest hensigtsmaessigt, at kla-
gerens ejendom indgik i realiseringen af hele projektet. Ejeren gnskede ikke at realisere
planen i den narmeste fremtid, og kommunen valgte derfor at ekspropriere. Landsretten
anfgrte bl.a. i sin afgerelse, at det af astetiske og praktiske hensyn og ud fra ejerens udta-
lelser fandtes at vaere ngdvendigt for kommunen at komme i besiddelse af det pageeldende
areal for at kunne realisere bebyggelsesplanen. Kommunens ekspropriationsbeslutning
blev derfor stadfeestet.

Det blev tidligere antydet, at kommunen ikke i alle tilfeelde er forpligtet til at undersage,
om grundejeren selv gnsker at realisere en given lokalplan, inden der kan eksproprieres.
Der er situationer, hvor formalet med en plan i sig selv angiver, at ejeren af arealet ikke
kan eller ikke vil have nogen interesse i selv at realisere dette. Her teenkes specielt pa pla-
ner, der udlegger arealer til offentlige formal.’®” Med hensyn til de tidligere beskrevne
kommuneplanekspropriationer vil en selvrealisering heller ikke umiddelbart kunne lade sig
gere. Ved ekspropriationens gennemfarelse vil plangrundlaget i disse situationer ikke have
en sadan detaljeringsgrad, at det vil veere muligt for ejeren at realisere planen. Kommunen
vil derfor have mulighed for at ekspropriere uden farst at fa afklaret ejerens intentioner.

En grundejer vil, udover planer om offentlige formal, heller ikke have mulighed for at rea-
lisere planer, der har til hensigt at tilgodese konkrete virksomheders behov. Dette kan vare
savel specielle behov til placeringen, som behov for arealer til udvidelse'®. Et eksempel
kan vaere en kommune, der eksproprierer et areal, for derefter at videreoverdrage det til en
virksomhed, der er i pladsngd. Ejeren har naturligvis ikke mulighed for selv at realisere
formalet, hvorfor dette ikke kan afholde kommunen fra at ekspropriere.'%°

07 Boeck, 2002, s. 357.
198 Eriis Jensen, 1978, s. 38.
109 Boeck, 2002, s. 362.
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2.3 Ekspropriationsarealets omfang

Der er grenser for hvor stort et areal en ekspropriation kan omfatte. Det er dermed ikke
sagt, at der kan fastsettes en gvre graense for en ekspropriations omfang, men der er imid-
lertid en graense for, hvor meget der kan medtages under en ekspropriation, set i forhold til
det formal, der gnskes opfyldt.** Der kan dog opsta situationer, hvor denne del af ngdven-
dighedskravet ikke synes rationel, hvilket er nar reglerne om ekstension sattes i spil, se
mere herom senere.

For nermere at redegare for afgraensningen af ekspropriationsarealets omfang findes der
heller ikke i dette tilfeelde megen hjelp at hente i lovgivningen og de dertilhgrende forar-
bejder. Udgangspunktet er givet med ordlyden af § 47, hvoraf det fremgar, at ekspropriati-
onen skal vare af »veaesentlig betydning« for virkeliggarelsen af lokalplanen. Denne formu-
lering henviser ikke kun til selve ekspropriationen, men gelder ligeledes for det areal, der
er omfattet af ekspropriationen. En naermere afklaring af en ekspropriations arealmassige
omfang set i forhold til ngdvendighedskravet ma derfor hovedsageligt seges i praksis. Det
er derfor farst og fremmest vigtigt at fa klargjort, om hele det pagaldende areal er ngdven-
digt for at kunne realisere ekspropriationsformalet. Dette er bl.a. fastslaet af Hgjesteret i U
1935.1040 H.

U 1935.1040 H — Gadeudvidelse i Kebenhavn

I 1926 vedtog Kebenhavns Borgerreprasentation at bevillige midler til udvidelsen af
Osterbrogade. I 1934 eksproprierede kommunen en hel ejendom pd 988 m2, selv om ga-
deudvidelsen kun krevede erhvervelse af et areal pd 216 m? fra den pagzldende ejendom.

Kommunen pitenkte at nedrive den eksisterende bebyggelse, og havde af okonomiske
arsager indledt forhandlinger med sparekassen Bikuben om salg af det overskydende are-
al, hvorpa der efter nermere fastsatte regler skulle opfore ny bebyggelse. Ejeren af det
eksproprierede areal blev pd intet tidspunkt inddraget i forhandlingsforlebet, og blev der-
for forst bekendt med planerne, da kommunen meddelte ham, at arealet ville blive eks-
proprieret. Ejeren piklagede herefter ekspropriationsbeslutningen med pastand om, at
den var i modstrid med en almindelig anerkendt retsgrundsatning, hvorefter der ikke kan
eksproprieres udover hvad der er nedvendigt for realiseringen af formalet. Derudover an-
fortes det, at ejeren var villig til selv at realisere de bebyggelsesplaner, der var indeholdt i
kommunens aftale med Bikuben. Kommunen gjorde galdende, at den med bygningslo-
vens § 14, 1. stk., 1. pkt. havde hjemmel til at ekspropriere ikke kun det areal, der var
nodvendig for gadeudvidelsen, men at den kunne ekspropriere hele den pagxldende ejen-
dom. Den mente sig ikke forpligtet til at redegore for, at det resterende areal var nedven-

digt for at sikre wiifredsstillende Ordning af Bebyggelsesforholdene«, hvilket var en forudsatning i

10 Erijs Jensen, 1978, s. 50.
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bestemmelsens 2. pkt. Kommunen mente, at denne forudsztning kun gjorde sig gzlden-
de ved ekspropriation af arealer fra ejendomme, som i forvejen ikke afgav areal til gade-
udvidelsen.

Ostre landsret fandt ud fra forarbejderne til bygningslovens § 14 og pa baggrund af be-
stemmelsens ordlyd, at kommunen ikke havde hjemmel til at ekspropriere den del af sag-
sogerens ejendom, som ikke skulle indgéd i gadeudvidelsen. Til stotte for afgorelsen blev
den af sagsegeren piberdbte retsgrundsatning fremhaevet. Landsretten anforte desuden,
at byggelovens § 14, 1. stk., 2. pkt. indeholdt hjemmel til at ekspropriere arealer ud over til
selve gadeudvidelsen. Dette kunne bade ske fra ejendomme, som i forvejen afgav arealer
til gadeudvidelsen, men ogsa fra ejendomme som ikke var berorte heraf. Det var dog en
betingelse, at erhvervelsen af arealet skulle veere af vasentlig betydning for at sikre en til-
fredsstillende ordning af bebyggelsesforholdene. Under sagsforlobet havde kommunen
hverken pistaet eller godtgjort, at dette var tilfeeldet, hvorfor der heller ikke pa den bag-
grund var hjemmel til at foretaget den onskede ekspropriation. Hojesteret stadfastede

landsrettens afgorelse.

Ud fra ovenstaende sag er det saledes klart, at ekspropriationen kun var lovlig for det areal,
der skulle anvendes til at opfylde ekspropriationsformalet om at sikre areal til gadeudvidel-
sen. | sagen prgver kommunen rekkevidden af bestemmelsen ved at havde, at den lovligt
kan udvide ekspropriationen til at omfatte hele den pageldende ejendom. Det er vel at
marke uden det er ngdvendigt for kommunen at have radighed over dette areal for at sikre
gadeudvidelsen. Det ses dog ogsa af sagen, at kommunen i visse tilfeelde kunne eksproprie-
re andre arealer ud over dem, som skulle anvendes direkte til gadeudvidelsen. Forudsat-
ningen var dog, at arealerne ville veere af »vasentlig betydning« for at sikre tilfredsstillen-
de bebyggelsesforhold. | sagen havde kommunen ikke redegjort for, at ekspropriationen af
ejendommens gvrige areal var for at opna tilfredsstillende bebyggelsesforhold, da den ikke
fandt en sadan begrundelse ngdvendig for ekspropriationen. Landsretten fastslog dog, at
dette var et krav. Ud fra sagens oplysninger kan det ikke udelukkes, at den patenkte be-
byggelse ville vaere bedre end den eksisterende. Det vaesentlige ma imidlertid vaere, om
gadeudvidelsen medferte et behov for at inddrage andre arealer for umiddelbart efter at re-
alisere bebyggelsen. Dette var ikke godtgjort i den pagaldende sag. Derfor burde grundeje-
ren ogsa have mulighed for selv at realisere bebyggelsesplanen inden kommunen valgte at
ekspropriere. Samlet set indikerer sagen dog klart, at der ikke kan eksproprieres et starre
areal end det er ngdvendigt for at realisere formalet.

Fra nyere tid ses der ogsa eksempler fra praksis omhandlende ekspropriationsarealets om-

fang. Det var den centrale problemstilling i nedenstaende sag fra Pandrup Kommune, hvor
kommunen eksproprierede et areal til en golfbane.
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5.3 Ekspropriationsarealets omfang

KFE 1993.215 — Hune golfbane
I to lokalplaner havde Pandrup Kommune i 1991 og 1992 udlagt et omrade pé ca. 95 ha
til etablering af et golfbaneanlag. Ifolge lokalplanernes formalsbestemmelser kunne der i
lokalplanomraderne etableres en golfbane af international standard, og samtidig kunne
omriderne anvendes til turistethvervsomride. Kommunen havde erhvervet 75 ha i fri
handel til en 18-hullers bane, mens de resterende 20 ha blev eksproprieret med hjemmel i
planlovens § 47, stk. 1. Det eksproprierede areal skulle anvendes til en ni-hullers par-3
bane, der specielt var henvendt til

uovede spillere. Arealet ville efter

ekspropriationen blive overdraget r |—|_|

til et privat selskab, der skulle std Klubhus III'I ' ||

for driften af anlegget. Ejeten af * ||" [

det cksproprierede areal klagede / - __Ju'l J

over ekspropriationsbeslutningen — E

med henvisning til, at arealet ikke s e
Golfbane | Areal som enskes eksproprieret

var nedvendigt for at realisere
lokalplanformalet. Kommunen Figur 5.2: lllustration af Hune golfbane-sagen.

erkendte, at arealet var storre end [KFE 1993.215].

det, der normalt blev anvendt til en 18-hullers golfbane. Arsagen var, at der ved lokal-
planafgransningerne var taget hojde for et onske fra Nordjyllands Amt om ikke at foreta-
ge indgreb 1 omrader, der var beskyttet efter naturbeskyttelsesloven. Samtidig skulle an-
legget ogsd henvende sig til turister og lokalbefolkningen, og derfor var der behov for en
ovebane péd det eksproprierede areal. Naturklagenavnet fandt ikke, at det var nedvendigt
at erhverve det pagzxldende areal ved ekspropriation, idet der godt kunne etableres en
golfbane af international standard pa de resterende ca. 75 ha. Nevnet ophavede derfor

kommunens ekspropriationsbeslutning. !

Som det fremgar af sagen lagde Naturklagenaevnet til grund for sin afgerelse, at lokalpla-
nens formal godt kunne realiseres pa det i forvejen erhvervede areal. Pa den baggrund ma
det helt sikkert formodes, at naevnet har undersggt, hvor arealkraevende en 18-hullers golf-
bane som udgangspunkt vil vaere. Afgarelsen stemmer ogsa overens med det i afsnit 1.2 —
Golfsportens udvikling oplyste om, at et normalt arealkrav for en sadan golfbane er ca. 60
ha. Naevnet kunne dog godt se det hensigtsmaessige i den planlegning, som ogsa omfattede
det eksproprierede areal, men vurderede alligevel, at det ikke kunne ngdvendiggare en
ekspropriation af de ca. 20 ha. Som det ogsa fremgar af sagen var kommunen bevidst om,
at 95 ha var mere end hvad der umiddelbart var behov for til at anleegge en 18-hullers golf-
bane. Det blev dog alligevel haevdet at vaere ngdvendigt at erhverve det ekstra areal, idet
lokalplanomradet indeholdte arealer, der var beskyttet efter naturbeskyttelsesloven, og som

111 Ekspropriationsbeslutningen var inden den blev péklaget til Naturklagenavnet blevet godkendt af Plansty-
relsen.
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5.3 Ekspropriationsarealets omfang

dermed ikke kunne benyttes til golfbane. Begrundelsen ma imidlertid naermere findes i an-
sket om at lave en ni-hullers par 3 bane for ugvede spillere, eftersom det i sagen er anfart,
at det eksproprierede areal skal anvendes til denne banetype. Den 18-hullers golfbane ville
pa ingen made bergre dette areal, hvorfor det ma formodes, at de beskyttede omrader ikke
har veeret arsagen til ekspropriationen. Det vil herefter veaere narliggende at spgrge, om det
ville have gjort en forskel, hvis kommunen i lokalplanens formalshestemmelse desuden
havde angivet, at det ogsa var et formal at give mulighed for at etablere denne bane. Umid-
delbart kunne det antages, at kommunen pa den baggrund kunne foretage den pagealdende
ekspropriation, eftersom dette ville veere ngdvendigt for at realisere formalet. Men pa
grund af det store areal, som indgik i golfbaneanlaegget, og da den 18-hullers golfbane godt
kunne etableres uden det areal, som gnskedes eksproprieret, ville det dog stadig veere tvivl-
somt, om en sadan ekspropriation ville opfylde ngdvendighedskravet.

Vedrarer ekspropriationen modsetningsvis et fundamentalt afgarende areal for etablering
af en golfbane, vil ngdvendigheden i hgjere grad kunne begrundes. Som eksempel herpa
ses KFE 1996.132 — Sallingsund golfbane, hvor der i forbindelse med etablering af en 18-
hullers golfbane blev eksproprieret 1,7 ha. Banens samlede areal var pa ca. 62 ha, og ca. 60
ha var erhvervet i fri handel. Det eksproprierede areal skulle anvendes til placering af to af
banens huller. Naturklagenavnet fandt ikke, at Sallingsund Kommunes ekspropriationsbe-
slutning var i strid med planloven, eftersom arealet var ngdvendigt for realiseringen af pla-
nen. | sagen om Hune golfbane var det eksproprierede areal ikke en del af den 18-hullers
golfbane, hvilket derfor adskiller sig fra sagen fra Sallingsund.

Mere atypisk har der ogsa veeret et eksempel pa en grundejer, der klager over, at ekspropri-
ationsarealets omfang ikke er stort nok. Det var tilfeeldet i KFE 2001.369 — Glejbjerg. |
1999 vedtog Holsted Kommune en lokalplan for et omrade p& 28.000 m? i byen Glejbjerg,
som herefter kunne anvendes til boligformal. Kommunen havde gennem flere ar forhandlet
med grundejeren om erhvervelse af det samlede lokalplanomrade, for derefter at foretage
byggemodning til parcelhusgrunde. Der kunne imidlertid ikke opnas enighed om prisen pa
arealet, og kommunen valgte derfor at ekspropriere dette. Pa grund af krav om aktualitet,
mente kommunen imidlertid ikke, at der var hjemmel til at ekspropriere hele lokalplanom-
radet, da dette areal skansmassigt ville dekke det forventede behov for parcelhusgrunde
for en periode pa 8-10 ar. Det blev derfor valgt at begraense ekspropriationen til et areal pa
5.000 m? svarende til de naste par ars forventede forbrug. Ejeren af det pagaldende areal
klagede over kommunens beslutning, eftersom han ikke mente, at der var hjemmel til at
ekspropriere til delvis virkeliggarelse af en lokalplan. Naturklagenaevnet laeegger i afgarel-
sen bl.a. vaegt pa, at en ekspropriation som fglge af proportionalitetsprincippet ikke ma om-
fatte et starre areal end pakraevet. Det var bl.a. af hensyn til dette krav, at kommunen valgte
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kun at ekspropriere 5.000 m? og navnet stadfestede derfor ekspropriationsbeslutningen.
Det kan derfor af sagen sluttes, at der er hjemmel til — naturligvis — at ekspropriere en min-
dre del af et lokalplanomrade, selv om formalet er geeldende for omradet i sin helhed.

Hovedreglen er derfor, at der ikke kan eksproprieres arealer, som ikke er ngdvendige for
realiseringen af et givent formal. En undtagelse fra denne hovedregel findes dog med eks-
tensionsreglerne. Ved ekstension udvides en ekspropriation til at omfatte mere end ngd-
vendigt for at realisere formalet.*? Ekspropriationer p& baggrund af planloven giver ogsa
mulighed for ekstension. Reglerne herfor er knyttet til planlovens bestemmelser om erstat-
ningsfastsattelse for ekspropriationsindgreb, som, jf. planlovens § 50, behandles af taksa-
tionsmyndighederne efter reglerne i lov om offentlige veje,"* naermere §§ 51-56 og §§ 59-
67.

Der er efter vejlovens § 51 givet savel ekspropriaten (jf. stk. 3) som eksproprianten (jf. stk.
4-5) mulighed for at kraeve en ekspropriation udvidet ud over hvad der er pakravet for at
opfylde ekspropriationsformalet. Det skal hertil bemarkes, at disse to ekstensionsformer er
meget forskellige. Ekstension pa opfordring fra ekspropriaten har karakter af en form for
overtagelse, idet en delekspropriation kan udvides til ogsa at omfatte restejendommen. Det
er dog pa betingelse af, at det enten ikke er hensigtsmaessigt at bevare denne del som en
selvstendig ejendom, eller den ikke kan udnyttes pa en rimelig made, jf. lovens § 51, stk.
3. Denne form for ekstension er ikke sa interessant set i forhold til ngdvendighedskravet,
da ekspropriationens udvidelse sker pa initiativ fra ekspropriaten. Mere relevant i denne
sammenhang er ekspropriantens ret til ekstension, som kan ske imod ekspropriatens vilje.
Denne ekstensionsform kan derfor betegnes som en modifikation af ngdvendighedskravets
betingelse om, at en ekspropriation ikke ma omfatte et starre areal end ngdvendigt."'* Be-
tingelserne for, at eksproprianten kan forlange restejendommen medeksproprieret er, at er-
statningen for vaerdiforringelsen af ejendommen eller omkostninger, der er forbundet med
fremskaffelsen af den forngdne vejadgang hertil, kommer til at sta i abenlyst misforhold til
veerdien af restejendommen, jf. lovens 8 51, stk. 4-5. Denne ekstensionsret er dermed un-
derlagt mere kvalificerede betingelser end ekspropriatens ekstensionsret.**

Et eksempel pa ekspropriantens anvendelse af ekstensionsretten i forbindelse med en lo-
kalplanekspropriation ses i KFE 1980.150 — Reno-Nord. Kommunen eksproprierede et are-
al pa ca. 2,5 ha til etablering af et forbraendingsanleeg og vejadgang hertil. Det tilhgrte en

12 Eriis Jensen, 1986, s. 160.

B3 BK. nr. 671 af 19.8.1999 af lov om offentlige veje.
114 Eriis Jensen, 1978, s. 51.

15 Friis Jensen, 2006, s. 93.
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landbrugsejendom pa ca. 10 ha, som var beliggende i byzone. Som falge af ekspropriatio-
nen blev et areal pa ca. 7.275 m?2 afskaret fra restejendommen, og der var ingen vejadgang
hertil. Med en analogifortolkning af vejlovens § 51, stk. 5 ville kommunen udvide ekspro-
priationen til ogsa at omfatte det afskarne areal, da den skegnnede, at udgifterne til en ny
vejadgang ville overstige arealets veerdi. Ejeren var af modsat opfattelse, og spgrgsmalet
skulle derfor afgeres ved taksationskommissionen. Taksationskommissionen fandt ikke, at
der var et »sadant misforhold« mellem arealets veerdi og udgifterne til etableringen af vej-
adgangen, som kunne begrunde ekstensionen. Overtaksationskommissionen fandt derimod,
at en ny vejadgang ville blive for bekostelig, eftersom den skulle overholde lokalplanens
principper. Kommunens udvidelse af ekspropriationen blev derfor stadfeestet.

I.4 Mindste middel

Ngdvendighedskravet angiver ogsa som betingelse, at ekspropriation ikke er ngdvendig,
hvis formélet med ekspropriationen kan realiseres pd en mindre indgribende made."*° Heri
ligger, at mindste middel skal anvendes, og at ekspropriationsindgrebet ikke ma ga videre
end pakraevet for at na formalet.

Et centralt spgrgsmal er, om et formal kan realiseres uden anvendelse af tvangsmidler, eller
om det er tilstreekkeligt at ekspropriere en begranset ret i stedet for den fulde ejendomsret
over et areal. At realisere et formal pa den mindst indgribende made betyder séledes ogsa,
at der ikke ngdvendigvis vil veere behov for at skride til ekspropriation eller andre former
for tvang. Er formalet, som gnskes virkeliggjort, angivet i en lokalplan, vil udgangspunktet
veere, at grundejeren selv skal have mulighed for at realisere planens formal. Ellers kan
kommunen sgge det pagaldende areal erhvervet ved enten frivillig handel eller ekspropria-
tion. Man kan foranlediges til at tro, at der farst skal vere forsggt indgaet en »mindelig
ordning«™’ i form af en frivillig aftale om det pdgaldende areal. Denne fremgangsmade
ma alt andet lige antages at vaere mindre indgribende end ekspropriation, som saledes vil
vaere den sidste mulighed for at realisere formalet. Der antages dog ikke at eksistere noget
generelt krav herom i dansk ekspropriationsret.*® At det forholder sig saledes er klart til
fordel for eksproprianten, specielt i tilfeelde hvor der indgar flere grundejere i et projekt,
f.eks et vejanlag, da hele forhandlingsprocessen med at indga frivillige aftaler med grund-
ejerne kan forsinke realiseringen betydeligt. Pa den anden side er det sjeldent populart at
anvende tvangsmidler, hvorfor kommunalbestyrelsen ofte vil forsgge at skabe en dialog

118 Eriis Jensen, 2006, s. 67.

17 Friis Jensen, 1978, s. 56.

18 Friis Jensen, 1978, s. 54-57. Dog findes der i lovgivningen eksempler pa denne fremgangsmade, f.eks ved
grundvandsbeskyttelse, jf. LBK. nr. 753 af 25.8.2001 om miljgbeskyttelse.
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med grundejerne om en tilfredsstillende Igsning for begge parter, forinden ekspropriations-
instrumentet bringes i anvendelse. Aftaleformen kan ogsa kombineres med ekspropriation
ved indgaelse af handelsaftaler pa ekspropriationslignende vilkar. Denne type aftaler finder
bl.a. anvendelse ved erhvervelse af arealer til golfbaner, og skattelovgivningen star ikke i
vejen for sadanne aftaler, pa trods af at selgeren opnar samme beskatningsmassige fordele
som ved ekspropriation.

Aftalerne kan siges at erstatte en ekspropriationsbeslutning, og dermed undgas hele den
formelle ekspropriationsprocedure. For grundejere er handelsaftalerne forbundet med
den fordel, at de kan falde ind under reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven. Der-
med vil den fortjeneste, som ejeren opndr ved salget vare fritaget for beskatning, jf. lo-
vens § 11. Der stilles dog to grundleggende forudsztninger, som skal vere opfyldt forend
en sadan aftale om frivillig overdragelse kan nyde skattefritagelse. Dels skal der vere eks-
propriationshjemmel til det formal, som arealerne erhverves til, og dels skal den frivillige
handel afvarge en nertstiende ekspropriation.!’ Med hensyn til golfbaner er forste for-
udsatning opfyldt, idet planlovens § 47 indeholder hjemmel til at ekspropriere hertil pa
baggrund af  en  lokalplan, jt. ogsi kapitel 4 —  Planlovens
ekspropriationshjemmel. Den anden forudsztning betyder, at en kommune vil benyttet sin ret
til at ekspropriere, safremt der ikke kan indgds en frivillig handel. Om det forholder sig
saledes med hensyn til handelsaftalerne om kob af jord til golfbaner pa ekspropriations-
lignende vilkar, er svaert at finde direkte beleg for. Men det kan betvivles, at en kommune
i alle disse tilfzelde vil veere villig til at skride til ekspropriation.

Vasentligt at bemarke er det ogsi, at frivillige salg kan vere omfattet af skattefritagelsen 1
ejendomsavancebeskatningslovens § 11, selvom de ikke sker direkte til den ekspropriati-
onsberettigede. Afgorende er det, at der kan eksproprieres til formilet, samt at ekspropri-
ationsmyndigheden er involveret i sagen og under alle omstendigheder vil ekspropriere
for at realisere formilet. Det slog Hojesteret fast i U 1996.876 H — Hovedgdrd Fjernvarme-
verk, hvor et direkte salg af et areal til et fjernvarmevark blev fritaget for beskatning. Se
modsat U 1995.831 H — Olstykke menighedsrid, hvor et menighedsrads aftale med en na-
boejer om stiftelse af en servitut for at bevare en fri udsigt, ikke kunne begrunde skattefri-
tagelse af erstatningen. Menighedsradet havde i sagen ikke inddraget kommunen, som var
ekspropriationsmyndighed, og bl.a. af den drsag var det yderst tvivlsomt, om kommunen
ville have eksproprieret under alle omstendigheder.

Dette ma ligeledes antages at vare gzldende for frivillige handler med arealer til golfba-
ner, nir der er tilvejebragt en lokalplan til formalet, og kommunen udviser sa stor vilje til
at realisere projektet, at den er villig til at ekspropriere hertil. Om dette reelt er tilfaeldet,
kan som sagt vare svart gennemskueligt, idet det beror pa et skon. For lodsejeren er det

derfor afgorende, at kommunen afgiver den fornedne erklering herom.

119 3. Ligningsvejledning, erhvervsdrivende 2006-2, E.J.2.8. Ekspropriation.
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Anvendelse af mindste middel betyder ogsa, at det ikke er ngdvendigt at erhverve den ful-
de ejendomsret til et areal, hvis formalet med ekspropriationen allerede er opfyldt med en
begranset ret. Dette illustreres af nedenstaende sag.

U 1965.209 @ — Oversigtsservitut

Pa en ejendom beliggende ud til en amtsvej blev der i 1960 tinglyst en oversigtsservitut.
Servitutten angav nogle oversigtsarealer, hvorpa der »(...) hverken varigt eller midlertidigt an-
bringes genstande eller forefindes bevoksning af storre hojde end 1 m«. 1 1961 blev det pagzldende
hjorneareal kobt af en bager, der bla. opferte et bageri pd grunden. Han var bekendt med
servitutten og dermed ogsd, at et 100 m? stort areal mellem bageriet og vejen ikke matte
anvendes til parkering, da det ville forringe oversigtsforholdene. Desuden var vejadgan-
gen til bageriet ikke direkte fra amtsvejen, men i stedet bag om bageriet via en sideve;j.
Ejerens arkitekt havde udarbejdet en skitse for friarealet, der angav, at dette i det vaesent-
ligste skulle beplantes med lav bevoksning. Til gengald fik ejeren af vejinspektoratet lov
til at fjerne et rorgelender, der havde haft til formal forhindre indkersel pa friarealet. Pla-
nen blev imidlertid ikke fulgt, da ejeren lod arealet asfaltere. Vejinspektoratet protesterede
herimod, hvorefter han beplantede et areal langs amtsvejen samt opstillede betonkantsten
langs sidevejen for at undga indkersel pd friarealet. Disse foranstaltninger ansa vejinspek-
toratet ikke for tilstrakkelige og i strid med den aftalte beplantningsplan. Oversigtsarealet
blev derfor eksproprieret med hjemmel i vejbestyrelsesloven. Ejeren havdede imidlertid,
at servitutten var overholdt, da oversigtsarealet ikke kunne anvendes til parkeringsplads.
Herefter, og efter en besigtigelse af omradet, fandt landsretten ekspropriationen ulovlig,
idet servitutten ikke angav en bestemt indretning af arealet, som skulle opretholdes og be-
tonkantstenene »...7 vasentlig grad sikrer, at det servitutbelagte areal ikke benyttes til parkerings-
plads.. .«. Desuden blev det papeget, at sporgsmilet om hvorvidt den indgiede aftale var

overholdt, kunne vare rejst serskilt ved domstolene.

Som det fremgar af sagen, fandt landsretten, at servituttens formal om at friholde over-
sigtsarealet for bl.a. parkering af biler, blev tilstreekkeligt sikret med de opstillede kantsten.
Dermed havde ejeren ikke handlet i strid med servitutten. Et andet spgrgsmal i sagen var,
om den indgaede aftale mellem vejinspektoratet og ejerens arkitekt vedrgrende arealets an-
vendelse var blevet brudt af ejeren. Retten tog ikke stilling hertil, men det kan udledes af
dommen, at et eventuelt aftalebrud med hensyn til en bestemt indretning af arealet ikke
kunne begrunde ekspropriation af den fulde ejendomsret af oversigtsarealet. Samlet set pe-
ger dommen i retning af, at det ikke vil veere ngdvendigt at ekspropriere til et formal, som
allerede er sikret pa aftaleretligt grundlag.

Udgangspunktet ma derfor veere, at det ikke er ngdvendigt at erhverve den fulde ejendoms-

ret til et areal, hvis en begrenset ret, f.eks til ferdsel, er tilstreekkelig. Lovgivningen kan
dog veere modstridende med denne opfattelse. Et eksempel herpa findes i vejloven og ad-
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ministrationen heraf i forbindelse med etablering af offentlige veje og stier. Det fglger her-
af, at der skal erhverves den fulde ejendomsret for sadanne arealer, og dermed at en faerd-
selsret ikke er tilstreekkelig.*®® Se s&ledes ogsd beskrivelsen af Als Sund-sagen i naste af-
snit, hvor en kommune eksproprierede en ferdselsret for at anleegge en “trampesti”. Eks-
propriationsbeslutningen blev indbragt for Trafikministeriet, som i den forbindelse meddel-
te, at dette var i strid med vejloven, og at den fulde ejendomsret derfor skulle erhverves til
formalet. Dette synes ikke at vere i overensstemmelse med ngdvendighedskravet om at
anvende det mindst indgribende middel, men i sagen blev det dog ikke rejst som et
spargsmal for domstolene. Jf. vejlovens §§ 89 og 100 skal offentlige veje og stier udskilles
I matriklen som offentlige arealer, hvilket kraever, at det offentlige har ejendomsretten for
arealerne. | den konkrete sag fra Als Sund vil det neeppe udgere nogen forskel for grund-
ejeren, om der eksproprieres en faerdselsret eller den fulde ejendomsret over det pagalden-
de areal. Det kan dog ikke af den grund udelukkes at f& betydning i andre tilfaelde.'?!

Ved ekspropriation til fordel for private er betingelsen om anvendelse mindste middel hel-
ler ikke opfyldt, hvis ekspropriationsformalet kan realiseres pa den pagaldendes egen
ejendom. Det gelder bade for ekspropriation til erhvervelse af den fulde ejendomsret og
for ekspropriation af begrensede rettigheder, som f.eks. en ferdselsret. Det sidstnaevnte er
fastslaet af landsretten i U 2002.2281 V — Mosegard, som det fremgar af nedenstaende.

U 2002.2281 V — Mosegard

En landbrugsejendom — Mosegird — med fuldtidssvineproduktion fik afbrudt sin primare
vejforbindelse til offentlig vej som folge af ekspropriation til en ny motorvejsstrekning
mellem Norresundby og Bronderslev. Ejendommen havde indtil da haft forbindelse til
offentlig vej via den private fwllesvej Skelvej ud til hovedlandevejen mellem Hjorring og
Norresundby, se figur 5.3. Der fandtes ogsd en sekundar vejforbindelse til ejendommen
via Teglvarksvej, der dels var kommunal vej og dels privat fellesvej. Ekspropriations-
kommissionen skulle derfor afgere, om denne vejadgang opfyldte betingelserne om for-
noden adgang til offentlige vej, eller der skulle skabes en ny vejadgang til Mosegard.

I ekspropriationskommissionens vurdering indgik, at Mosegard havde behov for en vej-
adgang, der kunne klare ferdsel med tunge koretojer aret rundt uathangigt af vejrforhol-
dene. Ejendommens sekundere vej, Teglvaerksvej, fandtes ikke umiddelbart at kunne op-
fylde disse betingelser. Bl.a. da den del af vejen, som var privat fallesvej, mindede om en
lavtliggende markvej, der i perioder kunne vare oversvommet og herudover ville der
sandsynligvis opstd problemer med snerydning pd den kommunale del af vejen. Ekspro-

priationskommissionen fandt derfor behov for at skabe en anden vejadgang til ejendom-

120 Hansen Jensen, 2000, s. 437, samt udtalelse fra Trafikministeriet, der fremgér af VLD 4.11.1998, s. 3.

121 Eksempelvis ved udskillelse af en sti fra en grund i et byomréde, hvilket bl.a. kan medfgre reduktion i den
bebyggelsesmassige udnyttelse af grunden, idet bebyggelsesprocenten skal beregnes pa grundlag af et min-
dre areal.
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5.4 Mindste middel

men, og eksproprierede derfor en vejret til Mosegird over naboejendommen — Hvorup-
torp — via en demning. Dette blev indbragt for domstolene af dennes ejer.

Til stotte for landsrettens afgorelse har en syns- og skonsmand svaret pa sporgsmal om
Teglvarksvej i forhold til den hidtidige vejadgang, herunder sxrligt om bzreevne samt
udgifter til forbedringer for at opna samme vejtilstand.

Herefter fandt landsretten, at den offentlige del af Teglvarksvej levede op til at kunne
klare Mosegards trafikale behov. 4
Den private del Teglvarksvej skulle =
derimod forbedres, men dette ville | ‘L
ikke vere en okonomisk dyrere
losning end ekspropriationen af
vejretten over naboejendommen.
Landsretten udtalte herefter, at
Vejdirektoratet  ikke havde »...

godtgjort, at det var nodvendigt at foretage

. . Mosegard
ekspropriation fra sagsogerens ejendom for I8
at skaffe Erik  Mosegaard Pedersens /
ejendom adgang 1l offentlig vej, idet dette
kunne vere sket pa en mindre indgribende
mdde ved at forbedre den eksisterende Tidligers acigangsve] via Skebvel

=== Eksproprieret vejret

markvej pa Mosegards jorde«. Herefter = Vejadgang via Teglveerksvej
blev  ekspropriationsbeslutningen
erklzret ugyldig. Figur 5.3: lllustration af Mosegard-sagen.

Som det fremgar af sagen blev ekspropriationskommissionens beslutning om ekspropriati-
on af en vejret over naboejendommen omgjort ved landsretten. Landsretten fandt, at vejad-
gangen til Mosegard kunne sikres uden ekspropriation med den sekundzre vejadgang via
Teglvaerksvej. Det vurderes at vejen kunne forbedres tilstreekkeligt til at udgere forngden
vejadgang til offentlig vej. Omkostningerne ved denne lgsning var tilmed i samme starrel-
sesorden som ekspropriationskommissionens lgsning, hvilket yderligere talte for, at det ik-
ke var ngdvendigt at ekspropriere. Der kan dog nappe vere tvivl om, at ekspropriations-
kommissionens lgsning ville skabe den bedste vejadgang fra Mosegard til offentlig vej, da
den af landsretten valgte lgsning utvivisomt vil medfare en starre omvej for Mosegard. En
sadan stgrre omvej til det offentlige vejnet vil dog ikke kunne tillegges betydning ved er-
statningsfastseettelsen, jf. 8§ 69, stk. 2 i lov om offentlige veje.

Ifelge praksis skal det saledes godtgares, at formalet ikke kan realiseres pa grundejerens
egen ejendom, eller om ikke andet, at der vil vaere uhensigtsmaessige store udgifter forbun-
det hermed. Disse udgifter skal dog kunne dokumenteres. | den tidligere omtale Tarco-sag
blev en ekspropriation af ca. 1 ha til opfarelse af en stgjvold omkring en virksomhed ikke
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5.4 Mindste middel

fundet ngdvendig. Naturklagenavnet begrundede afgerelsen med, at der ikke var tilstraek-
keligt redegjort for alternative lgsninger til at begrense stgjen, altsa foranstaltninger pa
virksomhedens egen grund, og herunder ogsa hvilke omkostninger, der var forbundet med
sadanne lgsninger.

2.9 Proportionalitetsafveining

Ngdvendighedskravet angiver som betingelse, at det der opnas ved ekspropriationsindgre-
bet skal sta i rimeligt forhold til de gener, som indgrebet medfarer. Ellers vil ekspropriatio-
nen vere ulovlig. Denne skansmaessige afvejning af forholdet mellem det gnskede mal og
det anvendte middel kan betegnes som en proportionalitetsafvejning eller som indgrebets
forholdsmaessighed.*?? Hensigten med dette afsnit er at afklare, hvornar et ekspropriations-
indgreb antages at varetage en overveaegt af almene samfundsinteresser i forhold til de pri-
vate interesser, som det matte bergre. Herudover ses der nermere pa ekspropriation til for-
del for private for at undersgge, hvorvidt det har betydning i proportionalitetsafvejningen.

Ekspropriationsindgrebets hensyn til almenvellet kan godt vere til stede, selvom ekspro-
priationsformalet kun anvendes af en begranset mangde personer. Som den fglgende sag
fra Als illustrerer, er det afgerende imidlertid, at der er en vaesentlig samfundsinteresse
forbundet med indgrebet, og at hensynet hertil er sterre end de ulemper, som pafares
grundejeren.

VLD af 4.11.1998 og U 2000.577/1 H — Als Sund

Pa Kear halve nord for Senderborg var en ejendom (sagsegerens) bestdende af to matrik-
ler beliggende ud til Als Sund. P4 den ene matrikel I beboelsen, og den anden blev an-
vendt til frugtplantage. Senderborg Kommune onskede at skabe et sammenhangende
stinet i omradet, og dermed ogsa at anlegge en 3 m. bred “trampesti” langs kysten over
bl.a. sagsegerens ejendom. Formalet hermed var at sikre offentligheden en kulturhistorisk
oplevelsesmulighed ved at ferdes til fods pa de steder, hvor kampe og landsatninger
fandt sted i forbindelse med krigen mod Tyskland 1 1864. Det var ikke muligt at anlegge
stien pa stranden, og det blev derfor besluttet at anlegge den oven for kystklinten. Etable-
ringen af stien ville berore 3 private lodsejere, og skabe forbindelse mellem to arealer ejet
af Skov- og Naturstyrelsen. Kommunen besluttede 1 forste omgang at ekspropriere en
ferdselsret over ejendommene og lade den tinglyse med en deklaration. Dette blev pikla-
get til Trafikministeriet, som under behandling af sagen blev opmerksom p4, at faerdsels-
retten kun var erhvervet ved en tinglyst deklaration. Ministeriet bemarkede overfor
kommunen at dette var »(...) 7 strid med vejlovens principielle forudsetning om, at vej- og stianleg

skal erhverves til eje, og at ejendomsretten til arealet skal sikres ved udskillelse i matriklen, jf. lovens §f

122 Hansen Jensen, 2000, s. 437.
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88 0g 89, jf. §f 100«. Med hjemmel i vejlovens §
43 eksproprierede kommunen herefter den
fulde ejendomsret for et areal pi ca. 660 m?
fra sagsegerens ejendom. Sagsogeren pikla-
gede endnu engang

ekspropriationsbeslutningen til Tra-

fikministeriet, men ministeriet fandt ikke
Frugtplantage

grundlag for at anfegte kommunens skon,

der forte til ekspropriationen. Sagen blev

derfor indbragt for domstolene. Elaproitisreds eroal

For landsretten gjorde sagsogeren gzldende,

at ekspropriation til en sti pd den valgte pla-

cering langs kysten ikke var pédkraevet af Beboelse

e

Figur 5.4: Illustration af Als Sund-sagen.

almenvellet. Da den ikke blev benyttet af
seerlig mange var der siledes heller ikke noget
behov for den. Herudover gjorde han
gxldende, at ekspropriationsindgrebet manglede proportionalitet mellem de veasentlige
ulemper, det medforte for ham i forhold til de fordele, som det offentlige opniede med
stien, idet den kun blev benyttet af ganske fa personer. Ulemperne for sagsogeren var ho-
vedsageligt tyveri fra frugtplantagen og henkastning af affald.

Sagsogte gjorde gxldende, at ekspropriationen sikrede adgang for offentligheden til at
ferdes pa historisk vasentlige arealer, hvilket var i almenvellets interesse. Herudover stod
det i rimeligt forhold til ulemperne for sagsegeren, og ekspropriationsindgrebet var be-
granset mest muligt, idet stien var en trampesti.

Landsretten besigtigede omradet og fandt herefter, at ekspropriationen var nedvendig for
realiseringen af stien og det historiske formal, som 14 til grund for etableringen. Landsret-
ten fandt det ikke godtgjort, at stien kunne placeres tattere pa kysten, ligesom ekspropria-
tionens omfang heller ikke fandtes at gi ud over hvad ekspropriationsformalet kraevede.
Om proportionalitet mellem indgrebets formal og ulemper for sagsogeren fandt landsret-
ten ikke noget misforhold. Begrundelsen herfor var, at stien kun blev benyttet af ganske
fa, og at ulemperne for sagsogeren hovedsageligt skyldes brugerne af en nztliggende na-
tur-lejrplads. Ekspropriationen blev pa den baggrund ikke fundet ugyldig. Hojesteret stad-

festede efterfolgende landsrettens dom.

Som det fremgar af sagen varetog ekspropriationen et alment hensyn ved at sikre offentlig-
heden adgang (via en sti) til at feerdes pa arealer med stor kulturhistorisk veerdi. Omkring
proportionaliteten i ekspropriationsindgrebet var det ifglge landsrettens udtalelse ikke
godtgjort af ejeren, at ekspropriationsformalet stod i urimeligt forhold til de ulemper, som
han blev pafert som falge af ekspropriationen. Landsretten begrundede dette med, at ulem-
perne ikke var ret store for grundejeren, eftersom kun fa personer benyttede stien, og at en
stor del af de ulemper, som ejeren oplevede skyldtes forhold, som ikke vedrarte ekspropri-
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ationen. Det har sikkert ogsa veret af betydning, at stien blev anlagt i udkanten af grunden,
og at denne blev anvendt til frugtplantage. Som papeget af Hansen Jensen kunne kravet om
forholdsmaessighed let teenkes ikke at veere opfyldt, safremt ekspropriationen i stedet om-
fattede beboelse eller driftsbygninger, hvilket havde medfart sterre gener for grundeje-
ren.'?® | sagen har det derfor utvivisomt veeret af stor betydning, at ekspropriationens for-
mal blev skagnnet at have en vasentlig samfundsmassig betydning i forhold til ulemperne
for grundejeren. Anderledes forholdt det sig i KFE 2001.126 - Viborg Flyveplads om eks-
propriation til udvidelse af en flyveplads.

KFE 2001.126 — Viborg Flyveplads

P4 baggrund af en lokalplan eksproprierede Viborg Kommune i 1999 et areal pa ca. 4,5
ha fra en landbrugsejendom for at virkeliggore en udvidelse af Viborg Flyveplads. Flyve-
pladsen, der var ejet af kommunen, var en almen flyveplads med erhvervs- og privatflyv-
ninger, herunder ogsa faldskerms- og svaveflyvninger. Formalet med ekspropriationen
var at virkeliggore en udvidelse af Viborg Flyveplads, sd der kunne etableres spiloptrak
for svaveflyvere. Dette blev anset som en nedvendighed, idet en miljogodkendelse forud-
satte, at flyvepladsens stgjniveau blev reduceret. Ved etablering af et spiloptrak kunne an-
tallet af flyvninger nedsattes uden at det ville fjerne grundlaget for flyvepladsens eksi-
stens. Denne udvidelse krevede dog nasten en fordobling af startbanens lengde fra 600
m til 1100 m 1 en bredde af 90 m, og det var dette areal, som kommunen eksproprierede.
Ejeren indbragte herefter ekspropriationsbeslutningen for Naturklagenzvnet.

Klageren anforte, at ekspropriationen medforte uheldige konsekvenser for ejendommen.

Dels ville to marker blive delt,
heraf ejendommens storste
mark, og dels ville en intern vej

til et af ejendommes arealer

blive atbrudt. Klageren gjorde

Sl
derfor bla. gzldende, at eks- E Eksmmm\\be;\,\\
propriationen ikke var ned- )
vendig, idet svaveflyaktivite-
terne kun tilgodesd en begran-
set del af befolkningen. Her-
udover pdpegede klageren, at
der fandtes en alternativ flyve-
plads inden for en afstand af
ca. 20 km fra Viborg. R o

Kommunen anforte, at den ANt

onskede at opretholde flyve- Figur 5.5: Illustration af Viborg Flyveplads-sagen.

pladsens anvendelse, og at eks- [Viborg Kommune, 1998].

123 Hansen Jensen, 2000, s. 438.

61



5.5 Proportionalitetsafvejning

propriationen ikke kun tilgodesd svaveflyvernes interesser, men flyvepladsen generelt,
idet det sdledes ikke ville medfere begransninger i de ovrige flyveaktiviteter.

Naturklagenevnet fandt herefter, at ekspropriationen ikke var nedvendig. Det blev lagt til
grund herfor, at den fortsatte anvendelse af flyvepladsen ikke var nedvendiggjort af en
udvidelse af startbanen. Ekspropriationsindgrebet ville medfore sa vasentlige ulemper for
landbrugsejendommen, at det ikke kunne sta i rimeligt forhold til den almene interesse,
som var forbundet med udvidelsen. Det blev ogsa tillagt veegt, at der inden for forholds-
vis kort afstand fandtes en alternativ flyveplads, hvor svaeveflyaktiviteterne kunne finde

sted.

| sagens afvejning af ekspropriationsindgrebets proportionalitet var pa den ene side hensy-
net til den lokale svaeveflyveklub. Flyvepladsens udvidelse muliggjorde etablering af et
spiloptreek til sveeveflyene, og klubbens aktiviteter ville dermed ikke blive begraenset som
felge af kravet om reduktion af stgjniveauet fra flyvepladsen. Heroverfor stod de betydeli-
ge driftsmaessige ulemper, som indgrebet padrog den bergrte landbrugsejendom. Naturkla-
genazvnet fandt ikke, at formalet med ekspropriationen var forbundet med en sadan over-
veegt af almene interesser, at det rimeligt kunne begrunde et sa betydeligt indgreb overfor
lodsejeren. Desuden fandt navnet ikke, at baneudvidelsen var pakraevet for den fortsatte
drift af flyvepladsen, ligesom der inden for kort afstand fandtes en anden flyveplads, der
kunne anvendes til svaeveflyvning.

Sammenlignes forholdene i denne sag med Als Sund-sagen, kan der fremhaves nogle vee-
sentlige forskelle. I Als Sund varetages et formal af historisk betydning, og dette formal
kan ikke sikres med en anden placering eller med henvisning til, at der findes en anden sti i
neerheden. | sagen fra Viborg eksproprieres der til fordel for en mindre gruppe personers
fritidsinteresse, men denne interesse kunne godt finde sted pa en anden flyveplads inden
for 20 km. Drages der en parallel til ekspropriation til golfbaner synes det ikke at veere
uteenkeligt, at en kort afstand til en eksisterende bane kan fare til, at en ekspropriation ikke
vil kunne opfylde ngdvendighedskravet. Sadan som situationen er lige nu, hvor sporten er i
kraftig udvikling, synes der dog stadig at veere et behov for flere baner. Et interessant
spargsmal er imidlertid hvor leenge dette behov vil veere til stede, og om der pa et tidspunkt
opnas en "mathed” af golfbaner. | den forbindelse kan der henvises til udviklingen inden
for planleegningen af vindmeller. I den tidlige planleegning havde placeringen af vindmagl-
ler ikke haft en hgj prioritet. Det resulterede i en stor spredning af de opstillede vindmagller.
Dette bevirkede at der fra politisk side kom gget fokus pa planlegningen af vindmgller, og
Miljgministeriet udsendte herefter en vejledning der opfordrede kommunerne til at samle
ny mgller i vindmglleparker, for pa den made ogsa at reducere arealforbruget til opstilling
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af vindmaller.*** Overfart til golfbaner kunne det ligeledes tenkes at en sadan politisk
holdningsaendring ville ske, hvis antallet af golfudgvere var faldende. "Mathedspunktet”
ville hermed veere naet, og de almene interesser vil i mindre grad veere tilstede ved en eks-
propriation.

| begge de ovenfor beskrevne sager har ekspropriationen haft til formal at realisere et of-
fentligt formal, hvor det eksproprierede areal er forblevet i offentligt eje. Med hensyn til
golfbaner kan det diskuteres, om der mest er tale om et offentligt eller privat formal. Der
kan pa den ene side vare knyttet rekreative hensyn samt sports- og fritidsinteresser til et
golfbaneanlag, hvilket treekker i retning af offentligt formal. Men pa den anden side kan et
golfbaneanlaeg ogsa drives kommercielt og dermed varetage privatgkonomiske interesser.
Diskussionen om offentlig eller privat formal tages naermere op i naste kapitel om veerdi-
fastseettelse. | forbindelse med proportionalitetsafvejning er det derimod interessant, om
der eksproprieres til fordel for private, da det vil medfgre skerpede dokumentationskrav
for ekspropriationens ngdvendighed.'?® Dette kan ogsé antages at galde ved ekspropriation
til golfbaner, hvor arealet efterfalgende overdrages til en privat, som vil realisere projektet,
se saledes KFE 1993.215 note 1. Mere uklart er det imidlertid om de skarpede krav ogsa
vil eksistere i de situationer, hvor en kommune eksproprierer arealer til en golfbane, og ef-
terfalgende udlejer eller stiller disse til fri radighed for en golfklub.

2.6 Alternativ placering

Fra praksis ses der til tider eksempler pa klager over ekspropriationsbeslutninger vedraren-
de den placering, hvorpa ekspropriationsformalet gnskes realiseret. Klagerne kan vaere me-
re eller mindre velbegrundede, men et argument kan vare, at der findes en alternativ place-
ring, som er mere egnet til formalet og mindre indgribende overfor den pageeldende grund-
ejer. | dette afsnit ses nermere pa hvordan rekursorganerne forholder sig til klager over
den af ekspropriationsmyndigheden valgte placering, og i hvilket omfang og under hvilke
omstaendigheder en ekspropriationsbeslutning ophaves med henvisning til, at en alternativ
placering er bedre egnet til formalet.

Den farste sag, som kan anvendes til at belyse dette omhandler en ekspropriation til udvi-
delse af en kirkegard, hvor der fandt en afvejning sted mellem to nasten lige velegnede
arealer. Det er ikke planlovens ekspropriationshjemmel, som er anvendt i sagen, men den

124 Danmarks Vindmglleforening, 2004
125 Andersen og Christiansen, 1989, s. 390-391.
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illustrerer alligevel, hvorledes domstolene forholder sig til den skansmassige afvejning
ved valg af et areal frem for et andet.

U 1988.33 H — Gudum Kirke

Gudum kirkegard stod for at skulle udvides, og dette kunne ske enten nord eller vest for
kirkens eksisterende areal. Begge arealer var ejet af den samme person. Menighedsradet
skulle derfor valge det bedst egnede areal. I sagen foreld en reekke udtalelser og anbefa-
linger fra forskellige fagmand, herunder embedslege, bygningsinspektor og kirkegards-
konsulent samt fra fredningsstyrelsen, fortidsmindeforvaltningen og nationalmuseet. Dis-
se udtalelser var siledes ogsa fremlagt ved domstolenes behandling af sagen.

Efter en udtalelse fra kirkegdrdskonsulenten besluttede menighedsradet sig i forste om-
gang for udvidelsen mod nord. Ejeren var villig til at sxlge dette areal, som ikke blev ud-
nyttet landbrugsmessigt i modsztning til det vestlige areal. Stiftsovrigheden og provstiud-
valget, som skulle godkende kobet, fandt dog prisen urimelig, og provstiudvalget foreslog
derfor at ekspropriere jorden, hvilket menighedsridet afslog. Herefter fulgte en udtalelse
fra embedslegen, som vurderede det vestlige areal som bedst egnet, da det nordlige skulle
bearbejdes en del for at udjevne terrenforskelle og fjerne trerodder. Menighedsradet
endrede efterfolgende mening og valgte det vestlige areal. Denne losning var tilmed den
billigste og sikrede i hojere grad kirkegirdens fremtidige arealbehov. Desuden frygtede
man med den nordlige losning at stede pa fortidsminder i undergrunden. Ogsd en byg-
ningsinspektor udtalte sig, og pa baggrund af hovedsageligt stetiske hensyn og harmoni
mellem kirken og kirkegirden anbefalede han den nordlige losning. Nationalmuseet fra-
ridede dog kraftigt en udvidelse mod nord, da der med stor sandsynlighed havde ligget et
nonnekloster. Pa eget initiativ gennemgravede ejeren dette areal og fxldede i ovrigt nogle
markante treer pa sin egen ejendom for at fremme den nordlige losning. Alligevel blev
den endelige beslutning at valge udvidelsen mod vest, og arealet blev efterfolgende eks-
proprieret. Ejeren pastod, at ekspropriationsbeslutningen var ugyldig, da han var villig til
frivilligt at salge det nordlige areal.

Den anvendte hjemmel angav, at der om nedvendigt matte eksproprieres »auden om end
noget mindre bekvem jord« for eksproprianten, og at ekspropriaten ikke matte lide »et serdeles
tab«. Landsrettens udtalte 1 forbindelse med provelsen af sagen, at det md »... antages at fol-
ge af almindelig ekspropriationsretlige grundsetninger, at hvis to arealer tilhorende samme ejer er i det ve-
sentlige lige egnede for ekspropriationsformalet, men i vesentlig grad ulige egnede for ejerens formal, er der
ikke nogen ekspropriationsmessig nodvendighed for at forlange det for ejeren bedst egnede areal afstaet«.
Retten tillagde udtalelserne i sagen fra fagfolk stor betydning, og fandt pa den baggrund,
ligesom menighedsridet, at det vestlige areal var bedst egnet til kirkegardsudvidelsen. Ef-
tersom arealet var almindelig landbrugsjord fandt landsretten ikke, at ejeren led noget ser-
ligt tab, der kunne tilsidesztte ekspropriationsbeslutningen. Hojesteret stadfestede dom-
men, da den ikke fandt »... grundlag for at tilsidesatte den afvening af de forskellige hensyn, som har
veeret afgorende for valget af arealet vest for kirken«.
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Den beskrevne sag er lidt serpraeget, idet eksproprianten flere gange &ndrede holdning til
hvilket areal, der gnskedes erhvervet. De mange ekspertudtalelser bevirkede, at fordele og
ulemper ved de to lgsningsmuligheder ngje blev belyst, og det havde tydeligvis stor indfly-
delse pa ekspropriantens beslutning. Landsretten og Hgjesteret forholdt sig til selv samme
udtalelser, som var fremfart i sagen, og fandt pa baggrund heraf ikke grundlag for at &ndre
ekspropriantens skansmaessige afgarelse.

Ved ekspropriationer pa baggrund af en lokalplan ggres det ligeledes undertiden gaeldende,
at der findes forskellige alternative placeringsmuligheder. Der er dog det veesentlige ved
lokalplanekspropriationer, at der har veeret mulighed for at komme med bemarkninger til
lokalplanens indhold, herunder ogsa foresla alternative placeringsmuligheder allerede i
forbindelse med lokalplanens offentlighedsfase. Efterfalgende behandles de bemarkninger
og forslag, der er blevet fremsat, og kommunen treeffer pa denne baggrund en beslutning
om planens endelige indhold. Nar en lokalplan er endeligt vedtaget kan man derfor vaere af
den opfattelse, at lokaliseringsspargsmalet er endeligt afsluttet, og at dette spargsmal der-
for ikke kan rejses i en klagesag i forbindelse med ekspropriationen. Som tidligere navnt
kommer denne opfattelse til udtryk i Naturklagenavnets afgerelse i KFE 1999.254 — Lyn-
ge, som er kritisabel pa dette punkt. Det synes ikke at veere i overensstemmelse med, at
klager over en ekspropriationsbeslutning kan undergd fuldsteendig pravelse. Som det vil
fremga senere i dette afsnit vidner andre afgerelser da ogsa om, at dette tydeligvis ikke er
udtryk for galdende praksis pa omradet. Naturklagenavnet vil ofte ga ind og vurdere den
planleegningsmaessige begrundelse, der ligger til grund for kommunalbestyrelsens ekspro-
priationsbeslutning, hvilket altsa ogsa vedrgrer selve lokalplanen. | forbindelse med vedta-
gelsen af en lokalplan er det som bekendt kun retlige spargsmal, der kan prgves ved Natur-
klagenavnet. Planskgnnet, og dermed ogsa en given placering, kan saledes ikke paklages i
den sammenhang. Dette ma derfor kunne prgves ved en ekspropriation. En vedtaget lokal-
plan er heller ikke ensbetydende med, at planen umiddelbart kan virkeligggres, herunder at
den overholder betingelserne for en ekspropriation. Bliver det senere hen ngdvendigt at
ekspropriere til lokalplanens virkeliggarelse forekommer det dermed rimeligt, at Naturkla-
genavnet bl.a. kan prgve lokaliseringsspgrgsmalet. En faktor kan ogsa veere det tidsmaessi-
ge perspektiv, idet forholdene kan vaere forandrede i perioden fra lokalplanens vedtagelse
og til der eventuelt eksproprieres pa baggrund af lokalplanen. Dette taler yderligere for, at
lokaliseringsspargsmalet kan praves ved ekspropriationsbeslutningen.

En pravelse af lokaliseringsspargsmalet betyder ikke ngdvendigvis, at kommunen skal re-
degare for alternative placeringsmuligheder, og herudfra veelge den bedste Igsning. Det er
tilstreekkeligt, at den valgte placering kan begrundes planlegningsmaessigt, se saledes KFE
2002.390 — Frederiksberg gymnasium. Her eksproprierede Frederiksberg Kommune til op-
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farelse af et nyt gymnasium uden i detaljer at redegere for andre mulige placeringer. Den
valgte placering var derimod indpasset i den gvrige planlaegning, og afvejet i forhold til at
opna en optimal placering nar de vasentlige byfunktioner som bibliotek, forskellige centre
samt veje og stier. Naturklagenavnet gik i sin behandling af sagen ind og vurderede en al-
ternativ placering, der var foreslaet af klagerne, men fandt efter en helhedsvurdering, at
den af kommunen valgte placering var den mest hensigtsmaessige, og ekspropriationsbe-
slutningen blev dermed opretholdt. Ogsa i KFE 1994.105 — Morud sportsplads blev der
klaget over en ekspropriationsbeslutning med hensyn til lokalisering. Klageren anfarte, at
kommunen ikke havde taget stilling til klagerens forslag om alternative placeringer af
sportspladsen eller gjort tilstreekkelige forsgg pa at forhandle sig frem til en lgsning. Na-
turklagenavnet fastslog, at lokalplanen var planlegningsmaessigt velbegrundet. Kommu-
nen havde overvejet andre placeringsmuligheder, men fastholdte den valgte lgsning som
den bedst egnede. | gvrigt var kommunen ikke forpligtet til at indga i forhandlinger om al-
ternative placeringsmuligheder forud for ekspropriationen.

Ved lokalplanlaegning fastszttes arealanvendelsen for et omrade, og den kan vere ledsaget
af en illustrations- eller bebyggelsesplan, som narmere angiver den fremtidige udform-
ning. Det kan enten veaere med en vejledende angivelse af principperne herfor, eller ogsa
fastseettes den pracise udformning. Safremt kommunen vil ekspropriere til virkeliggerelse
af en given bebyggelsesplan, ma den sandsynliggere, at denne udformning er endelig fast-
lagt. Dette var ikke tilfeeldet i nedenstaende sag.

KFE 1996.250b — Dybbgl

I 1993 blev en del af en ejendom udlagt | ||' =4
til boligomride ved en lokalplan. Lokal- Bt ¥
planens formal var »... at tillade twt-lav bo-
lighebyggelse. . «, og lokalplanbestemmel- A

serne fastsatte i ovrigt, at omridet kun

mitte anvendes til boligformdl med par- —— ——
cel- og rakkehuse. Ifelge lokalplanens :
bebyggelsesplan var det patenkt at opfo- |

re 13 andelsboliger pd det ca. 8.000 m?

store omride samt etablere en ny vej, se

figur 5.6. Omradet havde to forskellige

ejere, og 1 1995 traf Senderborg byrad lfes

beslutning om at ekspropriere 39 m? fra
= Ekspropriatens ejendom

den ene ejendom for at skabe vejadgang B Det eksproprierede areal

til omradet. Imidlertid blev de af ejerens e :

ovrige arealer, som var noedvendige for Figur 5.6: lllustration af Dybbgal-sagen.
planens realisering, ikke [Sgnderborg Kommune, 1993].
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medeksproprieret, hvorved ejerens ejendom blev opdelt med en smal lod. Ved dstedsfor-
retningen havde ejeren foresldet vejadgangen placeret 1 forbindelse med en eksisterende
vej 1 omradets sydlige del, men dette medferte ikke endringer af hverken planen eller be-
slutningen om at ekspropriere. Efterfolgende pédklagede ejeren ekspropriationsbeslutnin-
gen til Naturklagenzvnet, da han ikke fandt den nedvendig, idet den varetog privatoko-
nomiske interesser, og herudover gentog ejeren sit forslag om, at den sydlige vejadgang
var at foretrekke. Kommunen fastholdte derimod, at ekspropriationen var nedvendig, da
vejadgangen var endeligt fastlagt med lokalplanen som en del af dens principper, og der-
med kunne der ikke dispenseres herfra til den foreslaede vejadgang.

Naturklagenzvnet fandt i sin afgorelse, at placeringen af vejadgangen og husene, som det
fremgik af bebyggelsesplanen, ikke var en del af planens principper, eftersom det ikke ud-
trykkeligt fremgik af lokalplanens formal. Dermed kunne kommunen godt dispensere
herfra, og i princippet vaelge den alternative vejadgang. Herudover fandt naevnet, at place-
ringen af boligerne var usikker, idet kommunen ikke havde eksproprieret det ovrige nod-
vendige areal for at realisere planen, og »Pdi den baggrund kan det ikke udelukkes, at vejadgangen

kan anlwgges pa en anden made, der ikfke forudsatter ekspropriation«. Eksproptiationsbeslutningen

blev herefter erklaret ugyldig.

Det ses af sagen, at kommunen ikke pa tilstreekkelig
vis havde dokumenteret ngdvendigheden af, at lo-
kalplanomradet blev realiseret i overensstemmelse
med lokalplanens bebyggelsesplan. Serligt ses det
ved, at kommunen kun eksproprierer et lille areal til
vejadgang, og ikke de andre ngdvendige arealer.
Ekspropriationen ville sandsynligvis have veeret
bedre begrundet, hvis den blev udvidet til at omfat-
te hele den del af klagerens ejendom, som skulle
indga i boligomradet. Klageren ville alligevel ikke
have mulighed for selv at realisere planen pa sin
ejendom som falge af de forskellige ejerforhold.

Efterfalgende har Sgnderborg Kommune udarbej-
det en ny lokalplan, hvor vejadgangen sker via den
eksisterende vej i omradets sydlige del, se figur 5.7,
og dermed inddrages den i sagen omtalte ejer ikke i
projektet. Den nye lokalplan indeholder veesentligt
feerre boliger, men spargsmalet er, om det havde
veeret ngdvendig for kommunen at foretage sa dra-
stiske &ndringer i planlaeegningen.

Ejerens efendom
(tidl. ekspropriat)

Figur 5.7: Illustration af den geeldende
lokalplan for Dybbgl-sagen.
[Sgnderborg Kommune, 1997].
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3.7 Delkonklusion

Dette kapitel har haft til formal at klarleegge reekkevidden af ngdvendighedskravet for eks-
propriation til golfbaner. Der blev indledningsvist redegjort for kriterierne indeholdt i ngd-
vendighedskravet, og disse har herefter hver iser vaeret genstand for en naermere analyse.
Der vil ofte vaere et overlap mellem kriterierne, hvilket ogsa fremgar af analyserne, men
det har ikke den store betydning, da alle betingelserne i ngdvendighedskravet skal veere op-
fyldt farend en ekspropriation kan betegnes som ngdvendig.

Der er to vaesentlige forskelle ved ngdvendighedskravet til kommune- og lokalplanekspro-
priationer. Ved en kommuneplanekspropriation stilles der saledes ikke krav om aktualitet
til realisering af ekspropriationsformalet, ligesom der heller ikke skal gives grundejeren
mulighed for selvrealisering af planleegningen. Ved lokalplanekspropriationer forholder det
sig anderledes. Med hensyn til aktualitet kan der kun eksproprieres til formal, der i naer
fremtid skal realiseres. Det kan bl.a. fremga af det kommunale budget, om dette er tilfal-
det. Far der kan gennemfares en lokalplanekspropriation, skal der desuden gives grundeje-
ren mulighed for selv at realisere den pagaldende plan. Safremt der er gnske herom, er der
ikke grundlag for at foretage en ekspropriation. Der stilles imidlertid nogle krav til grund-
ejeren, eftersom det skal kunne dokumenteres, at denne reelt har til hensigt at realisere pla-
nen og har de ngdvendige gkonomiske midler hertil.

Det ma antages, at disse to krav ofte vil veare opfyldt i forbindelse med ekspropriation til
golfbaner. Idet interessen for etablering af golfbaner er stor, ma det formodes, at disse pro-
jekter gnskes realiseret hurtigst muligt efter ekspropriationen. | sa fald vil kravet om aktua-
litet veere opfyldt, men det ma dog bero pa en konkret vurdering i hvert enkelt tilfeelde. En
grundejers mulighed for selvrealisering af en golfbane ma antages sjeldent at vere til ste-
de, idet der ofte vil vare flere forskellige ejere af arealerne. En selvrealisering vil dermed
kreeve, at grundejerne bliver enige om at realisere planen i feellesskab. Ellers vil realiserin-
gen af projektet reelt vaere blokeret, hvorefter der kan eksproprieres.

Med hensyn til alternativ placering er det undertiden blevet anfart, at andre arealer vil veere
bedre egnet til ekspropriationsformalet end det eksproprierede. Man kan veere af den opfat-
telse, at placeringen ikke star til diskussion, idet lokaliseringsspargsmalet kan behandles i
forbindelse med lokalplanens offentlighedsfase inden kommunalbestyrelsen traeffer den
endelige beslutning ud fra et skan. Dette ma dog afvises, idet en ekspropriationsbeslutning
kan underga fuldsteendig prevelse. Det kan imidlertid ikke kraeves, at kommunen fremsaet-
ter alternative placeringsmuligheder, men blot at den valgte placering er planlaegnings-
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maessigt begrundet. Desuden ma det antages, at lokaliseringsspargsmalet ikke er afklaret,
hvis den eksisterende bebyggelsesplan ikke er endeligt fastlagt.

Det fremgar som en del af ngdvendighedskravet, at en ekspropriation kun kan omfatte are-
aler til det konkrete ekspropriationsformal, og det skal desuden vurderes, om et mindre
areal vil vere tilstreekkelig for realiseringen af formalet. Som det fremgik af analysen, kan
spgrgsmalet veere relevant for golfbaneekspropriationer. Det blev saledes fastslaet i Hune-
sagen, at det ikke vil veere muligt at ekspropriere, hvis der i forvejen er erhvervet tilstraek-
kelige arealer til realisering af formalet. Sagen viste desuden, at arealforbruget indgar i af-
vejningen af ekspropriationens ngdvendighed, og her sammenlignes der med arealforbru-
get for andre golfbaner. Netop arealforbruget kan i fremtiden teenkes at &ndre sig, idet der i
stigende grad indgar flere forskellige funktioner i de gnskede golfbaneprojekter. Det er ek-
sempelvis blevet mere udbredt, at der i tilknytning til golfbanerne skal veere feriehytter for
pa den made at @ge turismen. Projekterne omfatter derfor starre arealer end det tidligere
har veeret tilfeeldet. Derfor kan grensen for det accepterede arealforbrug til en golfbane
teenkes pa sigt at blive rykket, men det vil med stor sandsynlighed ogsa skeerpe kravet til
ekspropriationens ngdvendighed.

Ovenstaende kan siges at have en vis sammenhang med kravet om at anvende mindste
middel, som kan henfgres til proportionalitetsprincippet. Kan det konkrete formal saledes
realiseres ved at erhverve en begranset ret, ma ngdvendighedskravet antages ikke at veere
opfyldt. I direkte modstrid hermed er bestemmelser i vejloven, hvorefter der skal erhverves
den fulde ejendomsret over offentlige veje og stier. Dette kan ikke forenes med kravet om
at anvende mindste middel, hvilket er betenkeligt.

Det falger ikke uden videre af princippet om mindste middel, at der skal veere forsggt ind-
gaet f.eks en frivillig aftale far ekspropriationsinstrumentet bringes i anvendelse. | forbin-
delse med realiseringen af lokalplaner, og herunder ogsa planer vedrgrende golfbaner, fo-
rekommer det dog ofte, at der indgas aftale om salg af arealer pa sakaldt ekspropriations-
lignende vilkar. Det betyder, at aftalen indeholder en tilkendegivelse fra kommunen om, at
den ville have eksproprieret, sdfremt aftalen ikke var blevet indgaet. Fordelen er for grund-
ejeren, at et sadant salg beskatningsmaessigt ligestilles med ekspropriation, og fortjenesten
ved salget er dermed omfattet af skattefritagelse i ejendomsavancebeskatningsloven. Det er
dog et krav til denne type aftaler, at der skal veere hjemmel til at ekspropriere, og at dette
reelt ville have vaeret alternativet til aftalen. Uden at det dog kan dokumenteres ma det
formentlig betvivles, at kommunerne er villige til at ekspropriere i alle tilfeelde, hvor der er
indgaet denne type aftaler.
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Det har ikke alene betydning, at et formal skal realiseres pa den mindst indgribende made.
Der skal desuden foretages en proportionalitetsafvejning for at fastlegge, om formalet med
ekspropriationsindgrebet star i rimelig forhold til de gener, det medfarer for den bergrte
grundejer. Dette er Klart illustreret i Als Sund-sagen og sagen om Viborg Flyveplads. Ved
den farstnavnte sag var der kun fa gener forbundet med ekspropriationen, som tilgodesa en
almen kultuhistorisk interesse. | sidstnaevnte sag var der derimod store gener forbundet
med ekspropriationen, mens der ikke foreld nogen stgrre almen interesse, som ikke kunne
opfyldes et andet sted i naerheden. Der indgar dermed en interesseafvejning i bedemmelsen
af ekspropriationens ngdvendighed. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at der ved eks-
propriation til fordel for private stilles skarpede krav til ngdvendigheden, hvilket ogsa vir-
ker rationelt, eftersom der eksproprieres fra én privat til en anden. Dette vil ogsa geelde for
ekspropriationer til golfbaner, da det eksproprierede areal i flere tilfeelde bliver overdraget
til en privat. Udover de almene hensyn ved ekspropriationen bliver der desuden tilgodeset
private interesser, som ma foranledige, at kravene til ekspropriationens begrundelse bliver
forgget.

Der er med jeevne mellemrum stillet spargsmalstegn ved, om etableringen af en golfbane
tilgodeser almene interesser. Dette kan dog naeppe sta til diskussion. Der skal dog foretages
en afvejning af, om formalet med at ekspropriere til et golfbaneprojekt star i misforhold til
de gener, som ekspropriationen medfarer for ekspropriaten. Eller neermere om den almene
interesse for en golfbane er sa tungtvejende, at det overstiger ekspropriatens interesse i at
beholde sin ejendom. Dette kan specielt veere tvivlsomt, hvis der er tale om en golfbane,
der fastseetter retlige begrensninger for, hvem der kan optages som medlemmer. Det vil i
sadanne tilfelde betyde, at den almene interesse ved projektet er svag.

Fra politisk side er der udmeldt et gnske om at gge den offentlige adgang til fremtidens
golfbaner. Det ma bevirke, at den almene interesse for golfbaneprojekter vil stige, og der-
med styrkes argumentet om ngdvendigheden for at ekspropriere til golfbaner. Udviklingen
ser ud til at ga i retningen af, at golfbaneprojekterne udover at omhandle selve etableringen
af en golfbane ogsa kan omfatte etablering af feriehytter og wellness-centre, hvormed der i
fremtiden vil vaere en starre andel af private interesser tilknyttet hertil. | sadanne situatio-
ner med betydelige privatgkonomiske interesser er det naturligt at sparge, om det ikke bur-
de veere det frie marked, der afgjorde om projektet kunne realiseres. Hvis en grundejer ikke
gnsker at afhaende sin ejendom, ma projektet enten @ndres eller helt opgives. @nsker
grundejeren derimod at indga i forhandlinger, ma det derfor vere op til investoren om den
foresldede pris kan accepteres. Denne opfattelse er blevet gjort gaeldende af Lyhne'?, der
endvidere anfarer, at det er betenkeligt, at det offentlige via ekspropriation kan holde er-

126 | yhne, 2004.
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hvervelsesprisen nede. Her henvises til situationer, hvor der efter en gennemfart ekspropri-
ation sker en videreoverdragelse af det eksproprierede til den ved ekspropriationen fastsat-
te pris. Den sidste del kan dog ikke umiddelbart stattes, medmindre der ved fastsattelse af
ekspropriationserstatningen ikke er ydet fuldsteendig erstatning. Dette vil blive behandlet
nermere i det fglgende kapitel.
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lokalplanekspropriationer

Den helt grundlaeggende bestemmelse for erstatningsfastsattelsen for et ekspropriativt ind-
greb er grundlovens § 73, stk. 1, hvoraf det fremgar, at der skal ydes »fuldsteendig erstat-
ning«. Hvis der saledes eksproprieres jf. en given lov, hvori der ikke er fastsat bestemmel-
se om erstatningsfastsattelsen eller der foretages et indgreb, som sidestilles med ekspropri-
ation, kan grundlovens erstatningsbestemmelse umiddelbart bringes i anvendelse.**” For
henholdsvis ekspropriationserstatning og den almindelige erstatningsret'*® anvendes det
samme grundprincip ved erstatningsfastsattelsen. Det fremgar af den almindelige erstat-
ningsret, at begrebet »fuldstaendig erstatning« angiver, at erstatningen skal stille den skade-
lidte, som hvis skaden ikke var sket.'?® En tilsvarende betydning kan tillegges grundlovens
bestemmelse, hvorefter ekspropriaten gkonomisk skal stilles pa samme made, som hvis
ekspropriationen ikke havde fundet sted. Det skal hertil bemerkes, at der hverken i grund-
lovens erstatningsbestemmelse eller andre steder i den danske lovgivning er angivet neer-
mere regler for, hvorledes en ekspropriationserstatning skal beregnes*®. Derfor vil det vee-
re praksis, som udfylder dette omrade. Der er dog fastsat bestemmelser om, hvordan er-
statningen skal angives i kommissionernes kendelse'*!. Heraf fremgar det, at savel vardien
af det eksproprierede som erstatning for andre gkonomiske tab, f.eks. ulemper, skal angi-
ves sarskilt. Da problemformuleringens tredje delspargsmal kun omhandler vardiansat-
telse af fast ejendom, vil sidstnaevnte ikke blive forfulgt naermere.

127 Germer, 1995, s. 242. Som eksempel herpd kan navnes U 1980.955 @ — Greendane, hvor sgtransport af
gods til og fra Grgnland ved lov blev unddraget private rederier. @stre Landsret fastslog, at lovens bestem-
melser var et ekspropriativ indgreb overfor rederiet Greendane, og at der derfor skulle ydes erstatning herfor.
Der var dog ikke fastsat erstatningsbestemmelser i loven, hvilket bevirkede, at landsretten tilkendte erstatning
pa baggrund af grundlovens § 73, stk. 1.

128 Her teenkes eksempelvis pa forsikringserstatning.

129 Eyben et al, 2003, s. 215.

130 Friis Jensen, 1999, s. 386.

131 3f, § 17, stk. 4 i LBK nr. 672 af 19.8.1999 om fremgangsméden ved ekspropriation vedrgrende fast ejen-
dom, samt 8 53, stk. 4 i LBK nr. 671 af 19.8.1999 om offentlige veje.

72



6 Veerdiansattelse ved lokalplanekspropriationer

Vedrgrende veerdianseattelsen er der en ikke ubetydelig forskel mellem den almindelige
erstatningsret og ekspropriationserstatningen. Der er i de to tilfeelde stor forskel pa det ob-
jekt, der skal erstattes, eftersom der ved den almindelige erstatningsret ofte er tale om lgs-
gre, der for det meste ikke er unikke genstande. Dette er ikke tilfeeldet med fast ejendom,
idet det nermest ma antages at vaere umuligt at finde to ejendomme, der reprasenterer
precis de samme vardier*2. Som en yderligere forskel kan navnes selve tidspunktet for
vardiansettelsen. Ved ekspropriationserstatninger fastsettes veerdien ud fra, hvordan for-
holdene var inden der blev eksproprieret, hvilket i realiteten vil sige fgr »skaden er
sket«.’®® Omvendt er det ved den almindelige erstatningssituation, hvor veerdifastsattelsen
vil ske efterfglgende. Verdifastsattelsen ved en ekspropriation har derfor den fordel, at en
ejendoms veerdi kan fastsattes inden ekspropriationen. Derimod er det forbundet med star-
re usikkerhed at fastsatte erstatning for ulemper. Det skyldes, at det pa tidspunktet for er-
statningsfastsaettelsen ikke er muligt at dokumentere alle ulemper, der er forbundet med
indgrebet, og erstatningen ma derfor bygge pa en formodning.

For at kunne besvare problemformuleringens tredje delspgrgsmal, vil der i dette kapitel
blive redegjort for hvilke principper, der kan danne grundlaget for veerdifastsettelsen af
arealer, der bliver eksproprieret til golfbane. Planloven indeholder en bestemmelse vedre-
rende erstatning for ekspropriation efter denne lov. Séaledes hedder det i § 50, stk. 1, at
»Taksationsmyndighederne efter lov om offentlige veje fastsatter erstatning for ekspropri-
ation efter 8 47(...)«. Bestemmelsen er tilsyneladende blot en pracisering af grundlovens
krav om, at der skal ydes fuldsteendig erstatning, og den bidrager ikke med yderligere til,
hvad der skal ligge til grund for erstatningsfastsattelsen. Vedrgrende sagers behandling for
taksationsmyndighederne og fastsattelse af erstatning henvises der, jf. 50, stk. 2, til vejlo-
vens § 51-56 og 8 59-67. Det kan hertil bemeerkes, at der stort set ikke foreligger nogen
praksis vedrgrende fastsattelse af erstatning for arealer, der er eksproprieret til golfbaner.
Det er derfor ngdvendigt at undersgge, hvad der generelt tillegges betydning ved vardian-
settelsen. Her har bl.a. arealreguleringen stor betydning,*** hvorfor dette vil veare fokus-
omradet i kapitlet. Herunder har det ogsa betydning for vardiansattelsen, om ekspropriati-
onen omfatter et areal udlagt til offentligt eller privat formal, hvorfor de to situationer be-
handles sarskilt. Det er pa den baggrund interessant at fa fastlagt, om et areal til en golfba-
ne skal erstattes som et offentligt eller et privat formal.

Der eksisterer dog nogle almindelige principper for veerdifastsaettelsen, som indlednings-
vist vil blive behandlet nermere.

132 Om ikke andet vil placeringen altid variere.
133 Eyben et al, 2003, s. 216-217.
134 Friis Jensen, 1986, s. 186.
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6.1 Almindelige principper for vardiansattelsen af fast ejendom

Som den helt overordnede regel hedder det, at vaerdien af det eksproprierede skal szttes ef-
ter »veerdien i handel og vandel«***. Hermed menes, at det er handelsprisen, der skal ligge
til grund for erstatningsfastseettelsen. Det er i den juridiske litteratur angivet, at erstatnings-
fastsattelsen kan ske med udgangspunkt i én af tre forskellige mader, som er: handelsveer-
dien, afkastningsvardien eller genanskaffelsesvaerdien™*. Den sidstnavnte anvendes dog i
et mindre omfang end de to gvrige. Dette skal ses i lyset af, at ekspropriaten reelt vil blive
sat i stand til at erhverve en tilsvarende ejendom ved en veardifastsettelse efter handels-
veerdien. Der kan dog forekomme sarlige tilfeelde, hvor det er ngdvendigt at fastsatte er-
statningen efter genanskaffelsesveerdien. Eksempelvis hvis ekspropriaten har et fysisk han-
dicap, som foranlediger behovet for genanskaffelse af en ejendom med en serlig indret-
ning, eller hvis en virksomhed er forpligtet til at fortszette sit virke (eks. offentlige instituti-
oner). Med hensyn til de to resterende udgangspunkter for veaerdiansattelsen, skal det poin-
teres, at der ofte vil veere et overlap i mellem dem. Det skyldes eksempelvis, at veerdien af
en erhvervsejendom ofte er pavirket af det afkast, der kan forventes at fglge med ejen-
dommen.

6.1.1 Afkastmingsvaerdien

Afkastningsverdien, ogsa kaldet brugsveerdien, henviser til den sarlige vaerdi, som en
ejendoms afkast eller anvendelse kan have for en grundejer. Udgangspunktet for afkast-
ningsverdien er derfor, at ejeren gnsker at blive pa ejendommen og fortsatte sin drift. Der
vil ofte veere sammenfald mellem afkastningsveerdien og handelsvardien, idet handelsvaer-
dien pavirkes af de anvendelsesmuligheder, der er pa ejendommen, se naste afsnit. Af-
kastningsveerdien kan derfor opfattes som et supplement til handelsvardien. Denne opfat-
telse stottes desuden af vejlovens § 53, stk. 4, hvorefter prisen i handel og vandel skal
fremga seerskilt i kendelsen. Hvad der erstattes herudover, herunder afkastningsveerdien,
skal angives som en serlig post, hvilket indikerer vaerdiens mere supplerende funktion.

Afkastningsverdien kan imidlertid veere stgrre end handelsverdien, eksempelvis hvis en
virksomheds indretning er specielt tilpasset virksomhedens produktion. Handelsprisen vil
sandsynligvis vaere lav pga. meget fa interesserede kgbere, mens ejendommens verdi for
virksomheden kan vaere veasentlig hgjere. Et andet eksempel kan vere, at den pageeldende
ejendom giver mulighed for et specielt afkast, som ikke er muligt andetsteds. | begge til-

135 Germer, 1995, s. 243.
136 Se saledes: Eyben et al, 2003, s. 219; Eyben, 1978, s. 69; Andersen, 1954, s. 764-772.
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faelde ville det veare afkastningsvardien, der skal legges til grund for erstatningen*’. Det
er dog vigtigt at bemeerke, at det er ejendommen, der skal vere arsagen til det specielle af-
kast, hvorfor der ikke kan ydes erstatning, hvis det er ejerens personlige evner, der resulte-
rer i dette.

6.1.2 Handelsvaerdien

Nar der i praksis tales om handelsverdien, hentydes der til den pris, som ejeren vil kunne
fa for det eksproprierede areal ved fri handel med en »fornuftig« kaber'®®, Verdifastsattel-
sen er derfor bl.a. afheengig af udbud og efterspargsel og ejendommens mere konkrete for-
hold, sa som udformning, beliggenhed i forhold til vejnettet samt udnyttelsesmuligheder.
Det optimale udgangspunkt vil vere at kende ejendommens reelle salgspris pa ekspropria-
tionstidspunktet, men dette kan af naturlige arsager ikke lade sig gare. Derfor vil udgangs-
punktet farst og fremmest veere handler med andre sammenlignelige ejendomme. | hvilket
omfang disse, ogsa kaldet reprasentative salg, vil pavirke verdifastsattelsen afhaenger i
hgj grad af to forhold. Dels i hvilket omfang salgene er sammenlignelige med den pagzl-
dende ejendom, og dels hvor mange salg der er tale om. Hvis den eksproprierede ejendom
f.eks. har en bebyggelse med en meget speciel udformning, vil det veere sveert at finde frem
til et salg af noget tilsvarende. Verdifastsettelsen vil dermed blive mere usikker. Der kan
desuden veere salg, som ikke kan anvendes til sasmmenligningen, selvom der er stor over-
ensstemmelse mellem det eksproprierede og det pagaldende salgsobjekt. Det kan skyldes
serlige interesser, som kgber kan have i en konkret ejendom, hvorefter denne er villig til at
betale mere end den reelle veerdi'*®. Det er ogsd almindelig kendt, at der ofte mellem
sleegtningen handles under markedsveerdien, hvorfor saddanne salg heller ikke kan indga i
grundlaget for veerdifastsattelsen. Bestar sammenligningsgrundlaget desuden kun af et lille
antal salg, vil dette sandsynligvis fare til en mere usikker fastsettelse af ejendommens
veerdi, hvorimod et starre antal salg ma resultere i en mere velbegrundet prisfastsettelse.

Det kunne umiddelbart antages, at den offentlige ejendomsvurdering ville vaere et reelt bud
pa den korrekte veerdi for det eksproprierede. Ifglge vurderingslovens § 6 fremgar det sale-
des, at »Vurderingen foretages pa grundlag af vaerdien i handel og vandel (...)«140. Men
sjeeldent vil den offentlige ejendomsvurdering afspejle den aktuelle markedsveerdi. | langt

137 Eyben, 1978, s. 78-79. Omvendt kan det ogsé antages, at handelsveerdien skal lagges til grund, hvis det
giver ejeren den starste erstatning.

138 En keber hvis gnske om erhvervelse af ejendommen ikke er pavirket af serlige forhold eller interesser, jf.
Eyben et al, 2003, s. 220.

139 Et eksempel herpd kan veere en tankstations interesse i at kabe en hjgrnegrund til en pris over den almin-
delige handelspris for lignende grunde, jf. Friis Jensen, 1986, s. 183.

140 BK nr. 740 af 3.9.2002 om vurdering af landets faste ejendomme.
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de fleste tilfeelde ligger vurderingen under den faktiske vaerdi. Arsagen hertil kan bl.a. fin-
des i lovens funktion, idet den fastsatte vurdering skal danne grundlag for ejendomsbeskat-
ning, og derfor sattes den ofte lidt lavere. En anden arsag er, at ejendomsvurderingen fast-
seettes hvert andet ar, og dermed vil den vare bagud i tid i forhold til markedets prisudvik-
ling. Fastseettelsen af ejendomsvurderingen tager udgangspunkt i faktuelle oplysninger om
ejendommen, herunder f.eks. den offentlige regulering samt privatretlige servitutter'*,
men beregnes i gvrigt maskinelt.

For landbrugsejendomme geelder der serlige regler for ansettelsen af ejendomsvurderin-
gen. Jf. vurderingslovens § 14 fastsattes grundveerdien, som indgar i ejendomsvurderin-
gen, med udgangspunkt i »bondegardsreglen«. Denne regel bevirker, at der for jord tilhg-
rende landbrugsejendomme fastleegges standardiserede grundveerdier, som hovedsageligt
kun tager hensyn til jordens beliggenhed og beskaffenhed. Grundverdien, og dermed ogsa
en vasentlig del af beskatningsgrundlaget, fastseattes saledes med en lavere vardi end den
reelle handelsverdi af jorden.*?

Det ma derfor veere klart, at ejendomsvurderingen ikke alene kan danne grundlag for veer-
difastsaettelsen, men den kan have en vis vejledende funktion.**®

6.1.3 Arealreguleringslovgivningens betydning for vaerdianseettelsen

Som det i det forrige er vist, udger handelsverdien et veesentligt udgangspunkt i erstat-
ningsfastsattelsen. Ved fastsattelse af denne handelsveerdi skal det ogsa tages i betragtning
hvilke anvendelsesmuligheder og -begraensninger, der er knyttet til det pageeldende areal i
kraft af arealreguleringslovgivningen, da det har stor betydning for handelsveerdien.*** Er
der forventning om en fremtidig arealanvendelse af et areal, der gkonomisk set er bedre
end den nuvarende anvendelse, skaber det en forventningsveerdi. Ved en ekspropriations-
erstatning skal en sadan forventningsverdi erstattes, dog under forudsetning af, at der har
vaeret en berettiget forventning om en sadan bedre udnyttelse. | det falgende ses der neer-
mere pa forventningsverdier opstaet pa baggrund af den planleegningsmaessige arealregu-
lering i form af zoneinddeling og planpalag.

| planlovens § 34 er det angivet, at hele landet er inddelt i byzoner, sommerhusomrader og
landzoner. Denne zoneinddeling, som fastsettes af den enkelte kommune ved lokalplan-

L paludan et al, 1997, s. 51-53.

142 3f. vurderingsvejledning 2006-2, afsnit C.2.4 — Ejendomme i landzone. Heraf fremgar det ogs4, at forskel-
len mellem grundveerdien og handelsvaerdien betegnes som forskelsveerdien ogsa kaldt for tillegsparcelveer-
dien.

3 Eyben et al, 2003, s. 221.

144 Friis Jensen, 1986, s. 186.
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leegning, har en tet sammenhaeng med den gvrige planlagning, og dermed ogsa hvilke ud-
nyttelsesmuligheder, der er til et areal. Et af formdlene med zoneinddelingen er at angive,
hvor en bymaessig bebyggelse eller sommerhusbebyggelse kan finde sted, hvilket er arealer
beliggende i henholdsvis byzone og sommerhusomrade. Et andet formal er at undga spredt
bebyggelse pa de resterende arealer i det abne land, hvilket omfatter arealer beliggende i
landzonen. Som fglger af denne zonemaessige regulering, kan der som udgangspunkt ikke
opfares bebyggelse i landzone, med mindre der gives tilladelse hertil eller bebyggelsen er
ngdvendig for driften af en landbrugsejendom. Derfor vil en ekspropriationserstatning for
et areal i landzone som almindelig hovedregel ikke fastsattes til en hgjere veerdi end vaer-
dien af landbrugsjord, idet der ikke er forventninger om en anden anvendelse. Alligevel
kan der dog godt veere forventninger til et areal i landzone, som kan medfare en hgjere er-
statning, ogsa selvom der ikke er give den ngdvendige tilladelse til en a&ndret arealanven-
delse eller zonestatus. Dette fastslog Hgjesteret i U 1975.718 H — Bramdrupdam. | sagen
blev et areal eksproprieret fra en ejendom beliggende i landzone i forbindelse med etable-
ring af en motorvej. Arealet graensede op til byzonen, og ejeren havde tidligere i flere om-
gange frasolgt arealer i landzone til en narliggende betonelementfabrik. Ved erstatnings-
fastsattelsen var der bade ved ekspropriations- og taksationskommissionen og ved Lands-
0g Hagjesteret uenighed om, hvorvidt der skulle gives erstatning for forventningsveerdi. He-
jesteret fastslog dog, at der, pa trods af begraensede udnyttelsesmuligheder i landzonen, kan
veere en hgjere veerdi knyttet til et areal, og at denne verdi i sa fald skal erstattes. | denne
sag indikerede de tidligere salgspriser af jord en sadan forventningsvardi.**®

Et areal beliggende i landzone vil ogsa opna forventningsvaerdi pa baggrund af kommune-
planlegningen, safremt den indikerer, at der er udsigt til en mere fordelagtig anvendelse.
Starrelsen af forventningsverdien afspejler sig dog i, hvor langt ud i fremtiden det pageel-
dende formal forventes realiseret. Se saledes eksempelvis KFE 2000.274, hvor ekspropria-
tionskommissionen fastsatte erstatningen til 25 kr. pr. m2 for ekspropriation af et areal, der
i kommuneplanen var udlagt til erhvervsomrade. Taksationskommissionen nedsatte erstat-
ningen til 10 kr. pr. m?, idet den fandt, at forventningsveerdien til det omhandlende areal
var mindre, eftersom realiseringen af formalet 1a leengere ud i fremtiden. Det ma med ud-
gangspunkt heri formodes, at ekspropriation pa baggrund af en kommuneplan vil honorere
forventningsverdier pa tilsvarende vis.

Der kan ogsa opsta situationer, hvor der ikke tilkendes erstatning for forventningsverdier.
Det gar sig geeldende i tilfelde, hvor forventningsverdien er opstaet som fglge af, at eks-

51 U 1975.722 H, som vedrarte samme motorvejsanleg og samme spargsmél om forventningsvaerdi, blev
der ikke tilkendt erstatning for forventningsveerdi, da Hgjesteret ikke fandt det godtgjort, at disse arealer hav-
de en hgjere handelsverdi.
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propriationsformalet har medfart en e&ndret planlaegning. Se saledes U 1998.1497 H — Sgf-
ten, hvor en ejendom blev eksproprieret i forbindelse med etablering af en motorvej. Eje-
ren havdede at have forventningsveerdi til et 6.500 m? stort areal, som indgik i ekspropria-
tionen og var beliggende tat ved en til- og frakersel til motorvejen. Arealet I3 i landzone
og ca. 1 ar inden ekspropriationen havde kommunen udvidet et eksisterende erhvervsom-
rade mellem Sgften by og den planlagte motorvej, saledes det pagaeldende areal ogsa blev
inddraget under erhvervsomradet for at afrunde dette. Ejeren kan pa den made siges at ha-
ve haft en forventning om en anden anvendelse af arealet, men fik ikke tilkendt nogen er-
statning herfor. Arsagen var, at den @ndring af kommuneplanen, som udlagde arealet til
erhvervsomrade, var direkte affadt af placeringen af motorvejens til- og frakersel. Dermed
betyder det ogsa, at ejeren nappe ville have haft forventninger om en anden anvendelse,
safremt motorvejsanlaegget havde faet en anden placering. Dommen er dog ikke udtryk for,
at der generelt ikke gives erstatning for en vardistigning, som skyldes ekspropriation.**°

6.1.4 Beskatning af veerdistigning

Ved et areals overgang fra landzone til byzone eller sommerhusomrade vil dets veerdi blive
forgget. Denne veerdistigning er siden indfgrelsen af zoneinddelingen i 1970 blevet anset
som en samfundsskabt verdistigning, der ikke skal tilfalde den enkelte grundejer. Derfor
blev frigerelsesafgiftsloven indfgrt med det formal at paleegge grundejeren en afgift af
vardistigningen — den sakaldte frigarelsesafgift.'*’ Frigerelsesafgiften skulle betales i for-
bindelse med arealets overgang fra landzonen, og starrelsen af denne afgift kunne veere
meget hgj. Grundlaget for beregningen af friggrelsesafgiften var forskellen mellem arealets
veerdi beliggende henholdsvis i landzone og byzone, og der blev derfor foretaget en nyvur-
dering af arealet med den nye zonestatus — den sakaldte § 4A-vurdering. Denne vurdering
havde imidlertid ogsa et andet formal, idet grundejeren inden for en periode pa 4 ar ubetin-
get kunne forlange det overforte areal overtaget af kommunen til den pris, som var fastsat i
§ 4A-vurderingen'®.

Som falge af regelforenklinger blev frigerelsesafgiftsloven ophavet i 2004, saledes der ik-
ke leengere opkreeves friggrelsesafgift ved et areals overgang til byzone eller sommerhus-
omrade. Verdistigningen sikres dog stadig det offentlige, men nu efter reglerne i ejen-
domsavancebeskatningsloven'*. Det betyder, at grundejeren forst beskattes af vardistig-

146 Eyben, 1978, s. 98.

7 Flensborg, 2004.

148 3f. § 8i LBK nr. 301 af 12.7.1970 om friggrelsesafgift m.v. af fast ejendom.

149 3f. LBK nr. 911 af 27.9.2005 om beskatning af fortjeneste ved afstelse af fast ejendom.
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ningen, nar det pagaeldende areal s&lges. Derfor foretages der heller ikke lengere en § 4A-
vurdering ved arealets overgang til byzone. Med de nye regler er ejeren dog stadig sikret
muligheden for at fremsatte en ubetinget overtagelsesbegaering inden for 4 ar efter zone-
@ndringen, hvilket nu fremgér af planlovens § 47A™. | modsetning til tidligere skal er-
statningsfastseettelsen ikke tage udgangspunkt i 8 4A-vurderingen, men i stedet fastsattes
den af taksationsmyndighederne.

6.2 Offentlige formil

Der er i det ovenstaende blevet redegjort for de almindelige principper, der ligger til grund
for veerdiansettelsen. Herunder er der ogsa set nermere pa forventningsveerdier skabt som
felge af den offentlige arealregulering, der finder sted ved zoneregulering og planlaegning.
Der findes imidlertid tilfelde, hvor praksis afviger fra de almindelige principper. Det gar
sig hovedsageligt gaeldende, hvor en lokalplan udlaegger et areal til offentligt formal, men
det kan ogsa forekomme, hvis et areal er udlagt til private formal. Det er saledes hensigten
i det felgende at klarlegge hvordan disse arealer vaerdiansattes, nar de almindelige prin-
cipper ikke kan anvendes.

Eksproprieres et areal der er udlagt til offentligt formal, vil det ikke vaere muligt at anvende
de almindelige principper ved verdiansattelsen. Det skyldes den specielle situation, at der
ikke er noget marked for den slags arealer, og dermed har de reelt heller ikke nogen mar-
kedsveerdi®®*. Det ville derfor vaere vasentligt at fa afklaret, hvad der egentlig kan opfattes
som offentlige formal. Typiske eksempler pa offentlige formal kan veere rekreative omra-
der, skoler, sygehuse, institutioner m.m. Det er ikke afggrende, om formalet er offentligt,
men mere om det tilgodeser offentlige interesser. En privat skole vil derfor ogsa opfattes
som et offentligt formal.

Ved at udleegge arealer til offentlige formal sikrer kommunen, at der ikke bliver foretaget
fordyrende foranstaltninger pa arealerne, som vil gge udgifterne ved en senere ekspropria-
tion. Denne slags ekspropriationsforberedende planer kan sammenlignes med byggelinier
efter vejlovens § 34, der har et tilsvarende formal. Ved veerdiansattelsen af sadanne arealer
ses der bort fra de palagte byggelinier, og udgangspunktet er herefter veerdien af de tilsva-
rende arealer pd ekspropriationstidspunktet'®2. P4 grund af den store overensstemmelse

130 Det er bemearkelsesverdigt, at overtagelsespligten i planlovens § 47A er ubetinget, mens muligheden for
overtagelse eksempelvis jf. lovens § 48 samt vejlovens § 38 er betinget.

L Friis Jensen, 1986, s. 188.

152 Dette fremgar bl.a. af KFE 1979.137 — Alssundbrovejen, hvor ekspropriationskommissionen ikke kunne
give medhold i, »at et byggeliniebelagt areal skal betragtes som veerdilgst pa grund af byggeliniepalaegget,
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mellem arealer palagt byggelinier og arealer udlagt til offentlige formal kunne det formo-
des, at det er samme principper, der ligger til grund for veerdiansettelsen ved arealer udlagt
til offentlige formal. Som det vil fremga af det fglgende, er dette dog ikke tilfeldet.

Eftersom arealer udlagt til offentligt formal reelt ikke har nogen markedsveerdi, kan det
veere vanskeligt at fastsette en veerdi for arealerne. Der er dog i praksis dannet nogle
uskrevne retningslinier herfor, og en principiel dom er U 1981.448 H — Stenlgse. Sagen
omhandler et landbrugsareal, der i 1975 i en byplanvedtaegt blev udlagt til offentligt formal
I form af idreetsbane og samtidig blev overfart til byzone. Som fglge af den &ndrede zone-
status blev der foretaget en 8 4A-vurdering af arealet med status som byzoneareal. Verdien
blev herved fastsat til 15 kr./m? Aret efter eksproprierede Stenlgse Kommune arealet og
tilbgd i den forbindelse ekspropriaten en erstatning i overensstemmelse med § 4A-
vurderingen. Dette kunne imidlertid ikke accepteres af ejeren, og sagen blev derfor ind-
bragt for taksationskommissionen.
Idet arealerne var delvist omkranset
af bymaessig bebyggelse, fandt
kommissionen det sandsynligt, at det
pagaldende areal inden for kort tid
kunne forventes at veere blevet ind-
draget til boliger, hvis ikke der hav-
de veeret nogen byplanvedtaegt, der
forhindrede dette. Pa den baggrund
fastsattes kvadratmeterprisen til 50

kr. Kommunen ankede kendelsen til
overtaksationskommissionen,  der
nedsatte prisen til 30 kr. pr. m% Det
blev til stgtte for den fastsatte pris angivet, at arealet nok var inddraget i byzonen, men at
den fastsatte pris fandtes at veere i overensstemmelse med veerdien af arealer med samme
beskaffenhed og beliggenhed. Det blev dog stadig af kommunen pastaet, at vardien for
arealerne ikke oversteg 15 kr. pr. m?, idet der ikke var tilknyttet nogen forventning om an-
den anvendelse end det angivne offentlige formal, hvorfor afggrelsen blev indbragt for
domstolene. Her udtalte landsretten, at der ved erstatningsfastsettelsen skal tages udgangs-
punkt i »(...) de faktiske og retlige forhold (...)« for arealet pa tidspunktet for ekspropriati-
onen. | dette tilfeelde kunne det ikke resultere i mere end 15 kr. pr. m?, idet der ikke var
grundlag for forventning om en anden anvendelse af arealet. Afgarelsen blev stadfeestet af

Figur 6.1: Illustration af Stenlgse-sagen.
[Landinspektaren, 1995].

eller at veerdien fastfryses fra det tidspunkt for paleegget og saledes ikke falger den almindelige prisudvikling
for tilsvarende arealer, hvorpa der ikke er lagt servitut om byggelinie«, se endvidere Friis Jensen, 1995, s.
175.
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Hgjesteret, som ligeledes fandt det udelukket, at arealerne skulle have en forventningsveer-
di, idet muligheden for i nar fremtid at kunne udstykke og bebygge arealerne matte »(...)
fremsta som temmelig fjern (...)«. Sagen ma pa baggrund af domstolenes afvisning af tak-
sationsmyndighedernes verdifastsattelse antages at have prajudikatveerdi mht. erstat-
ningsfastsattelse af arealer udlagt til offentlige formal. Hgjesteret laegger med afgerelsen
veegt pa, at erstatningen skal fastsattes efter de muligheder og forventninger, der var til-
knyttet arealerne pa det tidspunkt, hvor de blev inddraget under planen. De eksproprierede
arealer blev for vedtagelsen af den pagaldende byplanvedtegt kun udnyttet landbrugs-
massigt, og domstolene fandt ikke, at der forela serlige forventninger, der kunne begrunde
en starre erstatning end § 4A-vurderingen svarende til 15 kr. pr. m?.

Dommen indikerer dermed, at retlige band om offentlige formal, der ved en plan er palagt
arealer, ikke skal tillegges betydning ved veardiansattelsen. Dette stemmer i gvrigt ogsa
overens med det almindelige princip om, at en ekspropriationsforberedende plan ikke ma
medfere en veerdireduktion.™® Det er ogsd vigtigt at fastsl&, at det er det generelle prisni-
veau pa ekspropriationstidspunktet, der skal ligges til grund for veerdiansettelsen, men
med udgangspunkt i den retlige status, som arealet havde inden planpalaegget. Se saledes U
2004.2693/2 H - Fareske badehuse, hvor et areal blev eksproprieret til udvidelse af et
havneomrade. Kommunen besluttede i 1979 at &ndre en geeldende byplanvedtegt, saledes
nogle arealer, der hidtil havde varet udlagt til badehuse, blev forbeholdt udvidelsen af
havneomradet. Farst i 1990 eksproprierede kommunen arealet til det angivne formal.
Spargsmalet var derfor, hvordan dette areal skulle vardiansattes. Domstolene fandt, at er-
statningsfastsattelsen skulle ske ud fra de hidtidige planlegningsmassige muligheder, og
anfarte desuden, at »Det afggrende tidspunkt for ekspropriationserstatningens fastsattelse
er tidspunktet for ekspropriationens vedtagelse«. Det eksproprierede areal blev derfor er-
stattet som verende udlagt til badehuse, hvilket det var udlagt til inden planandringen i
1979, mens vardien blev fastsat efter, hvad et sadant badhusareal var veard pa ekspropria-
tionstidspunktet i 1990. Det kan saledes sluttes, at udgangspunktet for erstatningsfastsaet-
telsen af arealer udlagt til offentlige formal er forskellig fra de almindelige erstatningssi-
tuationer, hvor udgangspunktet er ejendommens retlige og faktiske forhold pa ekspropria-
tionstidspunktet.

Der kan dog ogsa vere situationer, hvor et landzoneareal uden nogen sammenhang til by
bliver eksproprieret til et offentligt formal, og hvor der ikke har veret nogen forventning
om en anden anvendelse. Vardiansattelsen vil i sddanne tilfaelde kun tage udgangspunkt i
veerdien som landbrugsjord. Dette er bl.a. illustreret i KFE 2004.132 — Skydebane, hvor

153 Eriis Jensen, 1995, s. 175.
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6.2 Offentlige formal

Hinnerup Kommune i forbindelse med etableringen af en skydebane, palagde en deklarati-
on om sikkerhedszone ved ekspropriation. Herefter matte ejeren ikke faerdes pa det servi-
tutbelagte areal i bestemte perioder. Ejeren haevdede, at der var forventninger tilknyttet
arealet pa grund af dets beliggenhed teet pd Arhus, og at denne forventningsveerdi skulle er-
stattes. Savel taksations- som overtaksationskommissionen fandt ikke, at der var sadanne
forventningsveerdier tilknyttet ejendommen, og veerdien af det eksproprierede blev derfor
ansat efter anvendelsen som landbrugsjord.**

6.3 Private formal

Til forskel fra planer om offentlige formal har grundejeren i princippet mulighed for selv at
realisere en plan om private formal. Ved ekspropriation bliver grundejeren imidlertid reelt
frataget muligheden for selvrealisering af planen, og den forventningsveerdi, som er for-
bundet hermed, skal erstattes™. Se saledes U 1992.261 H — Bovbjerg Badehotel, hvor
Lemvig Kommune eksproprierede et kystnart omrade pa ca. 1 ha (omrade A) til opfarelse
af ferieboliger i tilknytning til Bovbjerg Badehotel (omrade B, C og D). Arealet var med
lokalplanen blevet overfert til byzone, og det fremgik af lokalplanbestemmelserne, at det
kun kunne anvendes til bebyggelse under naermere fastsatte vilkar, herunder at det i for-
ening med andre arealer skulle anvendes til opfarelse af et samlet feriehotelkompleks. Ef-
ter forgaeves forhandlinger med grundejeren valgte kommunen at ekspropriere arealet.
Taksationskommissionen fastsatte erstatningen til 50 kr. pr. m? ud fra en handelspris pa
naboarealet til samme projekt, mens overtaksa-
tionskommissionen havede erstatningen til 60

kr. pr. m®. Der blev ved sagens behandling i ...
landsretten inddraget udtalelser fra sagkyndige
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jesteret, at prisen pa arealet skulle fastsaettes i
overensstemmelse med skensmandenes vurde- Figur 6.2: lllustration af Bovbjerg-sagen.
ring. Hajesteret udtalte bl.a., at der ved veerdi- [Lemvig, 1983].

154 Se endvidere til sammenligning Ulsted-sagen s. 84.
155 Eyben et al, 2003, s. 223.
156 Svarende til ca. 90 kr./m%
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6.3 Private formal

fastseettelsen ikke kunne anvendes de almindelige principper, som felge af lokalplanens
serlige bestemmelser for anvendelsen af arealet. Pa den baggrund mente Hgjesteret, at
veerdifastsaettelsen skulle ske ud fra de »forretningsmeessige overvejelser«, der ville vare
forbundet med en bygherres realisering af det samlede projekt.

Teoretisk ville ejeren have mulighed for selv at realisere lokalplanen, men rent praktisk er
det dog tvivisomt om det kunne lade sig gare. Som det ogsa fremgar af sagen bevirker det
dog ikke, at ejeren ikke skal ydes kompensation for de tabte indtjenings- og udnyttelsesmu-
ligheder der var pa ejendommen. Det kan desuden tilfgjes til sagen, at safremt kommunen
ikke havde eksproprieret, ville ejeren kunne begare arealet overtaget ved en analogifor-
tolkning af planlovens § 48, idet lokalplanen fastlaste ejeren fra at udnytte sin ejendom pa
en gkonomisk rimelig made i forhold til de omliggende ejendomme, som var arealet udlagt
til offentligt formal.*>’

Netop med hensyn til lokalplaner, der fastlegger en bebyggelsesplan for et omrade, kan
der opsta situationer, hvor det i erstatningsgjemed kan diskuteres, om der er tale om et of-
fentligt eller privat formal. Eksempelvis vil et grant omrade normalt opfattes som et omra-
de udlagt til offentligt formal. Men indgar det granne omrade som en del af en samlet plan
for et boligomrade, vil arealet skulle erstattes som var det et privat formal.

Dette skyldtes arealets funktion i omradet, idet det ma opfattes som et feellesanlaeg bereg-
net til omradet beboere, og ikke offentligheden i al almindelighed. Dette er ogsa illustreret
I KFE 2004.158 — Bryrup rundkarsel,
hvor Arhus Amt eksproprierede en
ejendom med henblik pa at etablere en
rundkarsel. Ejendommen var umiddel-
bart inden ekspropriationen blevet ind-
draget i byzone med en lokalplan for et
nyt boligomrade i Bryrup. Af den til-
hgrende bebyggelsesplan fremgik det,
at ejendommen overvejende var udlagt
som tilkarselsvej og beplantningsbeel-
te, hvorfor Arhus Amt ikke mente, at
der var forventning om anden anven-
delse. Taksationskommissionen gav
amtet medhold, og fastsatte prisen til
15 kr. pr. m? svarende til en samlet pris Figur 6.3: Illustration af Bryrup-sagen.
pd 55.875 kr. Eftersom ejeren havde [KFE2004.158].

157 Eriis Jensen, 1995, s. 173 samt note 4.
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erhvervet ejendommen et ar tidligere for 150.000 kr., sa var han ikke tilfreds med denne
afgerelse og indbragte den derfor for overtaksationskommissionen. Ejeren nedlagde pa-
stand om en arealerstatning pa 50 kr. pr. m?, mens amtet nedlagde pastand om stadfaestelse
af taksationskommissionens kendelse. | afggrelsen udtalte overtaksationskommissionen, at
det ikke »(...) skal komme ejeren til skade, at netop dette areal udelukkende skal anvendes
som tilkerselsvej og beplantningshzlte (...).« Kommissionen betragtede det pagaldende
areal som et fellesareal for det samlede boligomrade og fandt herefter, at erstatningen
skulle forhgjes til 20 kr. pr. m Det m& formodes, at denne vardi er svarende til en gen-
nemsnitvardi beregnet ud fra det samlede boligomréade.™®

6.4 Afgarende faktor for verdianszttelsen

Det ma saledes ud fra ovenstaende sager sluttes, at forventningen om selvrealisering er af-
garende for, om ekspropriationsformalet ved vardiansettelsen skal opfattes som varende
offentligt eller privat. Det er bl.a. angivet i note 2 til KFE 2005.185 — Hgvsgre, at veerdian-
seettelsen af arealer, der var afstaet til etableringen af en prgvestation til store vindmaller,
skulle ske ud fra et »normalt grundlag«, idet der ikke var mulighed for selvrealisering.
Hermed menes uden nogen form for forventningsveerdier. Dette er til trods for, at taksati-
onskommissionens udtalelser om, at det var forventeligt, at der ville blive opstillet vind-
meller i omradet. Forklaringen er saledes, at enkelte grundejere tidligere havde sggt om til-
ladelse til at opstille vindmeller i omradet, men de fik afslag pa deres ansggning. De havde
derfor heller ikke pa et senere tidspunkt nogen forventning om at kunne opstille vindmagller
i omradet. Planen om etablering af prgvestationen kan alene af den grund opfattes som et
offentligt formal, og de pageldende arealer skal derfor veerdiansettes herefter. Eftersom
der var tale om arealer i landzone uden nogen anden form for planlaegning tilknyttet, vil
arealerne saledes veardiansettes som almindelig landbrugsjord uden forventningsveerdi.

Der kan dog ogsa vare forventninger til et areal i landzone selvom det er palagt en lokal-
plan, der ikke giver mulighed for selvrealisering. Dette er tilfldet i Ulsted-sagen™®, hvor
en lokalplan gav mulighed for realisering af et solfangeranleeg i tilknytning til det lokale
varmevaerk. For at virkeliggere planen var kommunen ngdsaget til at ekspropriere det pa-
geldende omrade, for derefter at overdrage det til varmeveerket. Idet lokalplanomradet i

158 sagen er af ejeren indbragt for landsretten, men der er endnu ikke afsagt dom i sagen.
%% Overtaksationskommissionskendelse, se bilag A.
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6.4 Afgerende faktor for veerdianszttelsen

kommuneplanen var udlagt til teknisk anlaeg, mente ekspropriaten, at arealet skulle veerdi-
fastseettes som erhvervsareal. Ved vardifastsattelsen fastslog overtaksationskommissionen
dog, at dette ikke var tilfeeldet. Derudover blev det ogsa gjort klart, at ekspropriaten ikke
selv havde mulighed for at realisere planen. P& den baggrund fandt kommissionen, at area-
let var at sammenligne med arealer udlagt til offentlige formal, hvorpa der ikke eksisterer
en reel markedspris. Der blev derfor taget udgangspunkt i de erstatningsprincipper, der
normalt bliver anvendt ved verdifastsattelse af arealer udlagt til offentlige formal. I dette
tilfelde var det derfor arealets veerdi for vedtagelsen af kommuneplanen og lokalplanen.
Kommissionen mente, at der pa dette tidspunkt var en mindre forventning pa grund af
arealets teette placering til byen, hvorfor dette skulle erstattes. Kommissionens udtalelse er
dermed et klart udtryk for, at der ved veerdiansettelse er en sammenhaeng mellem mulig-
heden for selvrealisering og opfattelsen af om ekspropriationsformalet er offentligt eller
privat. Det er reelt ikke afgarende, om der er tale om et offentligt eller privat formal, men
mere om ejeren selv kan realisere det pageeldende formal.

Et oplagt spargsmal vil veere, hvilken mulighed for selvrealisering der eksisterer i tilfalde,
hvor en lokalplan udleegger arealer til en golfbane. Denne mulighed vil i de fleste tilfeelde
kun forekomme rent teoretisk. Med mindre hele det udlagte areal tilhgrer samme ejer, er
det pakraevet, at de involverede grundejere er enige om at ivaerksatte realiseringen. Situati-
onen bliver derfor meget lig den i faromtalte sag om Bovbjerg Badehotel. Hvis der ekspro-
prieres til formalet kan det derfor antages, at vardifastsattelsen vil tage udgangspunkt i de
forretningsmaessige overvejelser, der vil finde sted i forbindelse med realiseringen af golf-
baneprojektet. Det vil med andre ord sige, at det opfattes som et privat formal. Denne anta-
gelse er desuden i overensstemmelse med en nyere kendelse fra Kolding Kommune, der
vedrarte en vejforlegning pa et landbrugsareal.*®® Kommunen havde gennem langere tid
haft en ide om at etablere en golfbane i et omrade, som ogsa omfattede det eksproprierede
areal. Der var udarbejdet et lokalplanforslag, der gav mulighed for at etablere en golfbane,
men forslaget var ikke blevet vedtaget, bl.a. da miljgministeren midlertidigt havde indstil-
let behandlingen af lokalplanforslag vedrgrende golfbaner. Af taksationskommissionen
kendelse fremgik det, at arealet skulle erstattes som landbrugsjord, men dog med en vis
forventningsverdi. Denne veerdi var bl.a. foranlediget af planerne om et golfbaneprojekt pa
arealet. Ud fra kommissionens opfattelse kan forventningen om at kunne etablere en golf-
bane altsa fare til en hgjere veerdi end almindelige landbrugsjord. Forventningsveardien ma
veere udtryk for, at der er en markedsverdi tilknyttet arealerne, og det ma pa den baggrund
sluttes, at golfbanearealer ikke skal erstattes ud fra samme principper som arealer udlagt til
offentlige formal. Der kan dog stadig opsta situationer, hvor det kan diskuteres om denne

180 Taksationskommissionskendelse, se bilag B.
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6.4 Afgerende faktor for veerdianszttelsen

holdning er rationel, idet en ikke ubetydelig del af de eksisterende golfbaner er offentligt
ejede og udlejet til golfklubber.*®* S&fremt kommunen gnsker en offentlig golfbane, hvor
gkonomien skal hvile i sig selv, vil der sandsynligvis ikke veere noget marked for arealer-
ne. En sddan situation peger i retningen af, at der skal veerdiansattes, som var det et offent-
ligt formal.

6.9 Delkonklusion

Det har i dette kapitel veeret hensigten, at klarleegge principperne for veerdifastsettelsen af
arealer, der eksproprieres til golfbaner. Eftersom der kun er en meget begraenset taksati-
onspraksis pa omradet, har det vaeret ngdvendigt at undersgge hvad der generelt tillegges
betydning ved veerdifastsettelsen.

Udgangspunktet for veerdiansettelsen er det eksproprieredes verdi i handel og vandel. 1
den juridiske litteratur er det antaget, at en vurdering kan tage afset i ét af tre forskellige
synspunkter: handelsverdien, afkastningsveerdien eller genanskaffelsesvaerdien. Genan-
skaffelsesveerdien finder sjeeldent anvendelse, da den hovedsageligt sigter mod de mere
specielle situationer. Afkastningsveerdien har en teet sammenhang med handelsprisen, da
veerdien afspejler det mulige afkast, der er tilknyttet ejendommen. Dette har af naturlige ar-
sager indflydelse pa handelsverdien, hvorfor afkastningsveardien ofte opfattes som et sup-
plement hertil. Handelsvaerdien er dog det altovervejende udgangspunkt for veerdiansaettel-
sen. Grundlaget for fastseattelsen af denne veerdi er reprasentative salg, hvilket er handler
med ejendomme, der er sammenlignelige med det eksproprierede. Men ikke alle handler
kan laegges til grund, da handelsprisen kan veare pavirket af kaberens specielle interesser i
en ejendom. Den offentlige ejendomsvurdering ville umiddelbart veere oplagt at anvende til
veerdiansettelsen, da hensigten hermed netop er at fastsatte veerdien af ejendommen. Den-
ne vurdering afspejler imidlertid sjeeldent den reelle handelsverdi. Det skyldes maden, den
fastseettes pa, herunder dels at ejendommen kun vurderes hvert andet ar, hvorfor ejen-
domsvurderingen er bagud i tid i forhold til markedets prisudvikling, dels at beregningen
sker maskinelt. Den offentlige ejendomsvurdering skal derfor blot anvendes vejledende
ved veerdiansattelsen.

Handelsverdien er desuden pavirket af de retlige bindinger, der er tilknyttet det ekspropri-
erede areal. Arealreguleringen angiver hvilke muligheder og begreensninger, der eksisterer
pa ejendommen, og dette har naturligvis indflydelse pa handelsverdien. Arealer der ligger
i landzone vil som udgangspunkt kun fa erstatning for veerdien som landbrugsjord, idet zo-

181 Dansk Golf Union (i), 2003, s. 32.
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nebestemmelserne begraenser mulighederne pa ejendommen. Omvendt ma arealer belig-
gende i byzone tillegges en veesentlig hgjere veardi, pa grund af de muligheder denne sta-
tus medferer. Derudover kan planlegningen bevirke, at er forventninger om en anden
fremtidig anvendelse, som er mere fordelagtig. Der opstar dermed en forventningsvardi pa
ejendommen. Hvis sadanne forventninger er berettiget, skal de erstattes ved ekspropriation.
Forventningsveerdier kan ogsa opsta som falge af selve det projekt, der eksproprieres til. |
disse tilfeelde skal der dog ikke gives erstatning for tabte forventningsveerdier.

Der forekommer dog tilfelde, hvor de grundleeggende principper for veerdiansettelsen ikke
kan bringes i anvendelse. Det gaelder farst og fremmest, nar der udlegges arealer til offent-
lige formal. De pageeldende arealer udgar hermed reelt af markedet, hvorfor den dertilhg-
rende markedsveerdi ikke kan fastsattes. Ved vurderingen af formalets karakter som vee-
rende offentligt eller privat er det ikke afggrende, om det er det offentlige der realiserer lo-
kalplanformalet, men mere om formalet tilgodeser offentlige interesser. Formalet er at for-
hindre investeringer i strid med planen og hermed at beskytte kommunerne mod ungdige
udgifter i forbindelse med en senere ekspropriation. Det skal dog bemerkes, at planer om
offentlige formal ikke ma medfare en veerdireduktion pa de berarte ejendomme. Verdien
af arealer der er udlagt til offentlige formal, skal derfor fastsaettes med udgangspunkt i de
retlige forhold, der var galdende ved planpalaegget, og med de forventninger der matte va-
re tilknyttet pa dette tidspunkt. Verdien skal dog antagelig fastsattes efter prisniveauet pa
ekspropriationstidspunktet.

Forskellen mellem offentlige og private formal viser sig bl.a. ved muligheden for selvreali-
sering. Denne mulighed er givet ved private formal, og den reprasenterer en verdi, der
skal erstattes ved ekspropriation. En plan vedrgrende et privat formal kan dog udformes pa
en sadan made, at selvrealisering reelt er udelukket. Udgangspunktet med at fastsatte veer-
dien ud fra repreaesentative salg ma derfor fraviges. Dette kan bl.a. vaere, hvis planen omfat-
ter flere ejendomme, og hvor det er pakravet, at formalet bliver realiseret pa ejendommene
i forening. Et eksempel herpa er Bovbjerg Badehotel, hvor udgangspunktet for veerdianseet-
telsen skulle veere de »forretningsmassige overvejelser«, der ville blive foretaget i forbin-
delse med realiseringen af projektet. Et areal kan ogsa i en plan vere udlagt til et formal,
der almindeligvis betragtes et offentligt formal, men har arealet en veerdi for de gvrige
ejendomme i omradet, vil det ikke erstattes som et offentligt formal.

Ved fastsettelsen af veaerdien af det eksproprierede kan muligheden for selvrealisering vaere
en afgarende faktor. Dette fastleegger ekspropriationsformalets karakter som enten offent-
ligt eller privat og dermed udgangspunktet for vaerdiansattelsen. Hvis det klart fremgar, at
der ikke er mulighed for selvrealisering, skal der veerdiansattes efter de forhold, der var

87



6.5 Delkonklusion

geeldende pa arealerne, for den pagaldende plan blev palagt. Er der derimod givet mulig-
hed for selvrealisering, skal arealerne erstattes som veerende udlagt til private formal. For
arealer udlagt til golfbane, ma det pa baggrund af ovenstaende konkluderes, at veaerdiansaet-
telsen ber ske ud fra samme principper som ved private formal. Situationen minder meget
om Bovbjerg Badehotel, hvor muligheden for selvrealisering narmest kun var teoretisk,
hvorfor der ma tages udgangspunkt i de forretningsmassige overvejelser, der vil indga i
realiseringen af golfbaneprojektet. Der kan opsta situationer, hvor denne metode for veerdi-
anseettelse ikke er rationel. Hvis en golfbane ejes af kommunen og drives af en forening,
der ikke har nogen forretningsmaessig profit ved driften, vil formalet naermere skulle opfat-
tes som veerende offentligt. Hertil vil der ikke veere tilknyttet nogen forventningsveerdi,
som skal medtages ved verdiansattelsen.
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Den overordnede interesse i dette projekt har veeret ekspropriationer til virkeliggarelse af
lokalplaner. Baggrunden for denne interesse er kommunernes mulighed for ved ekspropria-
tion at realisere golfbaneprojekter sammenholdt med grundlovens § 73 om ejendomsrettens
ukreenkelighed. Ved det indledende arbejde stiftede vi bekendtskab med en sag fra Hobro,
hvor der er ved at blive etableret en golfbane. Vi fandt, at der pa baggrund af sagen rejste
sig nogle spgrgsmal om en kommunens mulighed for at gennemfgre en lokalplanekspro-
priation med henblik pa at realisere en golfbane. Dette har fart til projektets problemformu-
lering, som vedrgrer de tre grundlovssikrede betingelser for at kunne gennemfare en eks-
propriation.

1) Hvad omfatter ekspropriationshjemlen i planlovens 8§ 47, og hvilke krav stil-
les der i den forbindelse til ekspropriationsgrundlaget?

2) Hvad er raekkevidden af ngdvendighedskravet for ekspropriationer til golf-
baner?

3) Hvordan veerdiansaettes arealer, der eksproprieres til golfbaner?

Ad 1)

Det forste delspergsmal i problemformuleringen vedrgrer planlovens ekspropriations-
hjemmel til at foretage kommune- og lokalplanekspropriationer. Formalet var at undersg-
ge, hvad der er omfattet af denne hjemmel, samt hvilke krav der stilles til ekspropriations-
grundlaget.

Hjemlen til at ekspropriere med kommuneplanen som grundlag giver kommunen mulighed
for i god tid at sikre stgrre ubebyggede arealer fortrinsvis beliggende i landzone til byud-
vikling. Der kan eksproprieres til savel private som offentlige formal, men ikke byomdan-
nelse og byfornyelse eller direkte rekreative formal. Ekspropriationshjemlen er atypisk,
idet den ikke er underlagt de samme krav med hensyn til aktualitet og mulighed for selvre-
alisering, som gar sig geeldende ved eksempelvis en lokalplanekspropriation. Der kan sale-
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des eksproprieres til byudvikling, safremt det skal dakke et behov, der ligger inden for
kommuneplanperioden. Af den arsag er der heller ikke fastlagt nogen detaljeret planlaeg-
ning, og grundejeren har saledes ikke krav pa selvrealisering i overensstemmelse med
kommuneplanen.

Hjemlen til lokalplanekspropriationer forudsetter en gyldig og endeligt vedtaget lokalplan,
som er planlegningsmassigt begrundet. Lokalplanen skal opfylde de indholdsmessige
krav, som stilles til et lokalplanpligtigt projekt, hvilket vil sige, at lokalplanen skal inde-
holde nermere regler om omradets fremtidige udformning. Med hjemlen kan der ekspro-
prieres til savel offentlige som private formal, og kommunen har hjemmel til at overdrage
det eksproprierede areal til en offentlig myndighed eller en privat, som vil realisere plan-
lzegningen.

En forudsetning for en lovlig ekspropriation er desuden, at lokalplanen overholder savel
den gvrige planleegning som reguleringslovgivningen. Inden der eksproprieres skal det sa-
ledes sikres, at lokalplanen er i overensstemmelse med den overordnede planlegning. Rea-
lisering af lokalplanen kan desuden kraeve tilladelser og dispensationer fra reguleringslov-
givningen, der som hovedregel skal vere indhentet forud for en ekspropriation. Med ud-
gangspunkt i naturbeskyttelsesloven og skovloven blev det undersagt, hvor restriktiv prak-
sis er i forhold til at meddele dispensation fra de beskyttelseshensyn, som varetages i love-
ne. Praksis viste sig iseer restriktiv i forhold til naturbeskyttelsesloven, men indgreb af
mindre betydning for beskyttelseshensynene kunne godt tillades, safremt de var sarligt be-
grundede. Med hensyn til skovloven kan der som fglge af en ny lov i hgjere grad forventes
dispensation til friluftsaktiviteter i og omkring skovene.

Planlovens ekspropriationshjemmel har saledes et meget bredt anvendelsesomrade, og det
ma antages, at der i princippet er ekspropriationshjemmel til at realisere de formal, der kan
reguleres for i en lokalplan. Dog under forudseetning af, at kravene i forhold til lokalpla-
nen, planlaegningen og reguleringslovgivningen er overholdt, ligesom ngdvendighedskra-
vet skal vere opfyldt.

Ad 2)

Ved analysen af problemformuleringens andet delspgrgsmal blev raekkevidden af nadven-
dighedskravet belyst i forhold til lokalplanekspropriationer til golfbaner. Nedvendigheds-
kravet indeholder flere kriterier, der alle skal vare opfyldt for at ekspropriationsbeslutnin-
gen er lovlig. Et af kriterierne angiver, at der kun kan eksproprieres til lokalplanformal,
som gnskes realiseret i naer fremtid. Med hensyn til ekspropriation til golfbaner ma dette
krav formodes ofte at veere opfyldt, idet der er stor interesse for etablering af golfbaner.
Men det ma bero pa en vurdering i det konkrete tilfeelde, om realiseringen af formalet er
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nert forestaende, og en indikation kan her veare, om der er afsat midler hertil i det kommu-
nale budget. Desuden skal der gives grundejeren mulighed for selv at realisere lokalplanen,
og et gnske herom kan kreeves dokumenteret for at sikre, at det er reelt. | forbindelse med
ekspropriation til golfbaner ma dette krav dog antages kun at have betydning i begraenset
omfang. Selvrealisering vil i sadanne situationer kun veere mulig, hvis de involverede
grundejere kan blive enige om at realisere projektet. | modsat fald vil projektets realisering
veere blokeret, hvormed det er muligt at ekspropriere.

Kriteriet om ekspropriationsarealets omfang angiver, at der kun kan eksproprieres det are-
al, som er ngdvendig for at opfylde formalet med ekspropriationen. For at afgere om dette
kriterium er opfyldt ved ekspropriation til golfbaner, bliver der i praksis sammenlignet med
det gennemsnitlige arealforbrug til golfbaner.

Ngdvendighedskravet indeholder desuden et kriterium, der angiver, at der skal anvendes
det mindste middel til opnaelse af det gnskede mal. Hvis formalet med en ekspropriation
kan opnas med en begranset ret, kan ekspropriation af den fulde ejendomsret saledes ikke
antages at veere gyldig. Forsgger kommunen farst at erhverve de gnskede arealer ved frivil-
lige handler, ma det antages, at dette middel er mindre indgribende end ekspropriation. Det
er dog ikke noget krav, at der skal forsgges indgaet sadanne mindelige ordninger, farend
der kan eksproprieres. Det er imidlertid muligt at indga aftaler pa ekspropriationslignende
vilkar, hvilket kan sidestilles med en aftale om frivilligt salg. Der er dog den forskel, at
farstnaevnte indeholder en tilkendegivelse fra kommunen, hvoraf det fremgar, at aftalens
alternativ ville veere ekspropriation. Denne aftaleform giver fordele for savel grundejeren
som kommunen. Grundejeren vil opna skattefritagelse for den fortjeneste som salget udlg-
ser, og kommunen vil spare ressourcer i forhold til at skulle gennemfare en ekspropriation.
For at kunne indga sadanne aftaler er det dog et krav, at der skal vaere hjemmel til at eks-
propriere og at kommunen ville have benyttet denne hjemmel, safremt aftalen ikke var ble-
vet indgaet. Om dette reelt vil veere tilfeeldet i alle de situationer, hvor der er indgaet denne
type aftaler kan betvivles, men dette er dog ikke dokumenteret.

Der skal endelig foretages en proportionalitetsafvejning i forbindelse med beslutningen om
ekspropriation. Det er saledes et krav, at ekspropriationsformalet ikke ma sta i umiddelbart
misforhold til de gener, som det medfarer for ekspropriaten. Den almene interesse i at rea-
lisere lokalplanformalet skal dermed veje tungere end de interesser, som den pagaldende
grundejer har i at beholde det eksproprierede areal. Eksproprieres der til fordel for en pri-
vatejet golfbane vil kravet til ekspropriationens ngdvendighed veere skarpet. Det er ofte
debatteret, om der overhovedet er almene interesser i at etablere golfbaner, men denne di-
skussion er dog ikke berettiget. Det er mere aktuelt at diskutere, om det almene hensyn er
sa tungtvejende, at det overgar grundejerens interesser. Det kan eksempelvis vere tvivl-
somt, om der kan eksproprieres til en golfbane, hvis den pagaldende klub har fastsat retli-
ge begraensninger for, hvem der kan benytte banen, saledes den ikke star aben for alle. | en
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sadan situation ma den almene interesse antages at vaere svag. Den almene interesse kan
ogsa variere over tid, som faglge af der sker en holdningsandring i samfundet. Det vil sale-
des ikke vere utenkeligt, at der pa et tidspunkt kan komme en politisk udmelding om, at
der ikke gnskes etableret flere golfbaner — altsa at behovet for golfbaner er "mattet”.

Pa baggrund af analysen af ngdvendighedskravet er der saledes skabt klarhed over, hvad
der er indeholdt heri, ligesom der er redegjort for kravets reekkevidde i forhold til ekspro-
priationer til golfbaner.

Ad 3)

Hensigten med besvarelsen af problemformuleringens tredje delspgrgsmal, har veeret at af-
klare, hvordan arealer der eksproprieres til golfbaner skal verdiansattes. Der er kun en
meget begraenset praksis pa omradet vedrgrende golfbaner, hvorfor udgangspunktet blev
taget i verdiansattelsen generelt. Det var indledningsvist ngdvendigt at fastlegge de
grundlaeggende principper for veerdifastsattelsen af eksproprierede arealer. Det fremgik
heraf, at udgangspunktet er prisen i handel og vandel, hvormed der menes den aktuelle
handelsveerdi. For at finde frem til denne veerdi inddrages handler med ejendomme, der er
sammenlignelige med det eksproprierede, sakaldt repraesentative salg. Derudover vil den
offentlige ejendomsveerdi indgd, men dog kun med en vejledende funktion, idet den ofte
ikke afspejler den reelle markedsverdi. En afgerende faktor for handelsverdien er de are-
alregulerende bindinger, der er palagt ejendommen. Dette har betydning for hvilke mulig-
heder og begraensninger der er tilknyttet arealerne, hvilket naturligvis influerer pa veerdien
heraf. Det er bl.a. af stor betydning, om arealerne er beliggende i by- eller landzone, da der
ved landzonen er palagt betydelige begraensninger for arealernes anvendelse. Der kan dog
ogsa opsta en forventning om fremtidige anvendelsesmuligheder, der er mere rentable end
den nuvaerende. Sadanne forventninger skal erstattes ved ekspropriation, i det omfang de
pavirker handelsvaerdien.

Der er dog tilfeelde, hvor de almindelige principper ikke kan danne grundlag for vardian-
saettelsen. Hvis arealer i en lokalplan bliver udlagt til offentlige formal, udgar de reelt af
markedet og har dermed ikke en egentlig handelsveerdi. Ved verdiansattelsen vil ud-
gangspunktet veere arealernes retlige status fgr planpaleegget, men med den verdi, som
denne status ville have pa ekspropriationstidspunktet. Ved vurderingen af om et formal er
af offentligt eller privat karakter er det ikke afgarende, om det er det offentlige der realiser
formalet, men mere om det tilgodeser almene interesser. Det er dog ikke kun hvis en lokal-
plan udlaegger et areal til offentligt formal, at de almindelige principper for verdiansattel-
sen skal fraviges. Dette kan ogsa ske for arealer med private formal. En af forskellene mel-
lem offentlige og private formal er muligheden for selvrealisering, som kun er givet ved
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private formal. Denne mulighed repraesenterer en veerdi, som ogsa skal indga ved veerdian-
seettelsen. En lokalplan med et privat formal kan dog afskere grundejeren fra selvrealise-
ring, hvorefter udgangspunktet for at fastsette veerdien af det eksproprierede areal, er de
forretningsmaessige overvejelser, der vil vaere forbundet med realiseringen af planens for-
mal. Et areal, der i en bebyggelsesplan er udlagt til et offentligt formal til gavn for omra-
dets beboere, vil ikke skulle veerdifastsattes herefter, idet arealet er en del af en samlet
plan og det opfattes af den grund som et feellesanleeg. Arealet vil derfor have en veerdi for
de resterende ejendomme i bebyggelsesplanen, hvorfor det veerdiansaettes som et privat
formal, dog uden forventningsverdier som falge af planen.

Pa baggrund af analysen kan det konkluderes, at muligheden for selvrealisering kan have
afgarende betydningen for fastsettelse af veerdien af de eksproprierede arealer. Dette giver
saledes en indikation af om der skal vardiansettes efter principperne for offentlige eller
private formal. Golfbaner vil pa den baggrund blive opfattet som veerende private formal,
men uden en reel mulighed for selvrealisering. Udgangspunktet skal derfor vere de forret-
ningsmaessige overvejelser, der vil indga ved realiseringen af golfbaneprojektet. Der kan
dog ogsa vare situationer, hvor dette ikke virker rationelt, hvis f.eks. en kommunen ejer
golfbanen og udlejer den til en forening der ikke har nogen profit ved driften. Eksproprie-
res der arealer til sadanne projekter ma der skulle veerdiansattes, som var det et offentligt
formal.
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Bilag A

Overtaksationskommissions kendelse



UDSKRIFT
AF
PROTOKOLLEN
FOR
OVERTAKSATIONSKOMMISSIONEN
FOR NORDJYLLANDS OG VIBORG AMTER

Tirsdag den 4. april 2006 k1. 11.00 samledes overtaksationskommissionen pa

ejendommen Langtvedvej 75 i Ulsted, Hals.

Til stede var formanden, kommissarius Torben Bjerre, de af Transport- og
Energiministeriet udnzvnte faste medlemmer af komﬁissidhen, borgmester Holger
Hedegaard, Vinderup, og fabriksarbejder Kjeld Justesen, Svenstrup, samt ingenier
Lars Knudsen, Suldrup, og proprietzr Jorgen Welling, Nibe, der af formanden er ud-
taget fra den af Nordjyllands Amtsrdd udarbejdede liste over amtskommunale med-
lemmer af overtaksationskommissionen.

Landinspektor Arne Kjzrsgaard, Aalborg, der er udpeget til at bistd kommis-
sionen, var medt.

Protokollen fortes af fuldmagtig Karen Buskgaard;

Der foretoges:

OTAX 8/2005 Overtaksation i anledning af ekspropriation til om-

rade til solfangeranlzg til Ulsted Varmevark.



2 4.4.2006

Der fremlagdes ankebegzring af 15. december 2005 fra konsulent Hans Ole
Kristensen, Flauenskjold, p4 vegne af ejeren af ejendommen matr. nr. 35b m.fl. Ul-
sted By, Ulsted, Morten Petersen, udskrift af taksationskommissionens forhandlings-
protokol vedrerende taksationsforretningen den 9. november 2005 og taksations-
kommissionens kendelse af 23. november 2005.

Ejeren, Morten Petersen, mgdte sammen med konsulent Hans Ole Kristensen.

For Hals Kommune mgdte borgmester Bent Serensen og teknisk chef Anders
Pindstrup.

For Ulsted Varmevark medte Bjarne Serensen og Hans Ole Pedersen.

Kommissionens formand spurgte, om nogen havde kendskab til forhold, der
kunne medfere inhabilitet for et eller flere medlemmer eller for den udpegede landin-
spekter. Det var ikke tilfaldet. |

Sagens parter fik lejlighed til at udtale sig, og samtlige mededeltagere besig-
tigede herefter kortvarigt det bererte areal.

For ejeren nedlagde konsulent Hans Ole Kristensen pastand om, at det afsta-
ede areal erstattes med 35 kr. pr. m?, subsidizrt med 15 kr. pr. m?, idet der dog ved
den lavere arealpris yderligere skal betales 20.000 kr. for landbrugsmassige ulemper.
Han udleverede et skriftligt indleg, hvori der til stotte for den principale pastand
bl.a. er anfert fglgende:

”Kommuneplanrammen 4tek1 angar tekniske anleg i landzone.

Lokalplan 4.13 angér et omrade til etablering af et solfangeranl®g med videre. An-
legget skal drives (af) Ulsted Varmevark, der ogsé har udviklet projektet.

Ulsted Varmevark er en produktionsvirksomhed. Uanset at virksomheden kun skal
hvile i sig selv, kan den vzlte sine omkostninger over pé forbrugerne ved prissetnin-
gen af sine ydelser.

Ulsted Varmevark er dermed ikke i en vesentlig anden situation end andre produkti-
onsvirksomheder, der spger udvidelse. Hals kommune har stettet projektet ved at ud-
feerdige planlzgning og foretage ekspropriation, men Ulsted Varmevark skal kebe
jorden af kommunen bagefter.”

Konsulent Hans Ole Kristensen tilfgjede, at ndr arealerne eksproprieres for at
blive overdraget til en produktionsvirksomhed, mé det vare nzrliggende at finde
handelsverdien ved at sammenligne med rijord til industriformél. Han henviste til en
taksationskendelse fra september 2005, hvori rdjordsprisen ved ekspropriation til et

erhvervsomréde i Vester Hassing blev fastsat til 35 kr. pr. m’.
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Til stette for sin subsidizre pastand anferte konsulent Hans Ole Kristensen,
at en arealpris pa 15 kr. pr. m’ er en passende landbrugspris for det afstiede areal,
nar der henses til, at den bererte mark kan vandes, og at den er velarronderet og vel-
egnet til rekkeafgreder sdsom kartofler. Udover arealprisen skal der imidlertid beta-
les for landbrugsmassige ulemper ved afstdelsen i form af besvarliggjort vanding,
hvilket han skensmassigt har sat til 20.000 kr.

Konsulent Hans Ole Kristensen sluttede sit indleeg med at anfere folgende:
»Hals kommune har tilbudt 15,- kr./m2 inklusive alle ulemper og vedstdet det tilbud
ved taksation. Mit udgangspunkt ved indbringelsen for overtaksationen af sagen er
derfor, at dette tilbud ikke kan fraviges nedad.”

Teknisk chef Anders Pindstrup gentog for kommunen sével sin pastand som
sine anbringender fra taksationsforretningen. Han anferte siledes pd ny, at det om-
handlede areal ikke er omfattet af byudviklingsplanerne for Ulsted. Han skennede, at
prisen for landbrugsarealer i omrédet pa ekspropriationstidspunktet 14 pé ca. 11 kr.
pr. m?, hvorfor kommunen fandt en pris p& 15 kr. pr. m? som en passende erstatning
til ejeren.

Kommissionen dreftede sagen og afsagde salydende

KENDELSE:

Overtaksationskommissionen er ved sin erstatningsfastszttelse ikke bundet
af parternes pastande og kan derfor ikke medgive ejerens konsulent, at den af kom-
munen tilbudte og fastholdte erstatning ikke kan fraviges nedad.

Kommissionen er heller ikke enig med ejeren i, at arealet ved at vere udlagt
til tekniske anlag har opniet samme verdiforegelse, som hvis det havde veret udlagt
til erhvervsformal. Udlazgget til tekniske anlg — her til et solfangeranlzg for det lo-
kale varmeverk — giver ikke ejeren en mulighed for selv at igangsatte den anvendel-
se, som arealet er udlagt til, og opné en fortjeneste derved. Arealet har séledes, lige-
som arealer der er udlagt til offentligt formal, ingen almindelig handelsvardi. Erstat-
ningen skal derfor fastszttes efter de muligheder og forventninger, der var knyttet til
arealet, da det blev omfattet af kommuneplanen og lokalplanen. Kommissionen tager
sit udgangspunkt i prisen for landbrugsjord i omradet pa ekspropriationstidspunktet,
men vil ikke udelukke, at der var en beskeden forventningsveerdi pa grund af arealets
bynzre beliggenhed, hvilket kommunens erstatningstilbud mé tages som udtryk for.
Overtaksationskommissionen finder derfor den tilbudte erstatning pd 15 kr. pr. m’

passende. Der betales dog ikke for vejareal.



4 4.4.2006

Nir der ydes arealerstatning ud fra forventningsverdi, er der kun grundlag
for herudover at give erstatning for landbrugsmassige ulemper ved arealafstaelsen,
hvis erstatningen for disse ulemper sammen med en arealerstatning baseret pd den
landbrugsmassige verdi ville have fort til en hgjere erstatning, og det er ikke tilfal-
det i den foreliggende sag.

Herefter

bestemmes:

Erstatningen fastszttes saledes:

For areal (ca. 18.075 m?) pr. m? 15 kr.
For areal af vej (ca. 25 m?) 0 kr.
Renter 2% p.a. fra den 22.6.2005

For konsulentbistand ved begge kommissioner 4.000 kr.
Hermed afsluttedes forretningen.

T. Bjerre
Kjeld Justesen Holger Hedegaard
Jorgen Welling Lars Knudsen

/K. Buskgaard

Udskriftens rigtighed bekraeftes.:

S Bush, o

Karen Buskgaard
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Taksationskommissions kendelse



UDSKRIFT

af

forhandlingsprotokollen
for
Vejtaksationskommissionen

for

Vejle Amt



TAKSATIONSKOMMISSIONEN
FOR VEJLE AMT

Ar 2005, den 7. oktober kl. 10.00 holdt Taksationskommissionen for Vejle
Amt mede i1 Drejens, Kolding.

Til stede var kommissionens formand, dommer Bjarne Habersaat, og de ud-
meldte kommissarer, Anders Rousing, Egtved og Susanne Glud Skjedt, Ul-
dum.

Til stede var endvidere landinspektor Jakob Kolind, Kolding, og sekreter,
retsassessor Marie M. Bojsen, Vejle.

Der foretoges:

Tax 8/05

Kolding Kommune
mod

Peter Mgller Jensen

Drejensvej 31
6000 Kolding

Der ﬁerﬁlagdes:

1. Indbringelsesskrivelse af 14. juni 2005 med bilag.
2. Taksationshzfte.
3. Brev af 29. september 2005 med bilag fra konsulent Mogens Westen

For og med Kolding Kommune ved Stig Isaksen og Anette Jorgensen med-
te advokat M. P. Baruah.

For og med ejeren v/zgtefellen var maedt konsulent Mogens Westen, Kol-
ding Herreds Landbrugsforening.

Forholdene besigtigedes, hvorunder parterne havde lejlighed til at udtale sig.

Forhandlingeme fortsatte i medelokalet pa teknisk forvaltning, Kolding
Kommune.



Mogens Westen fremlagde herunder yderligere bilagsmateriale (fremlagt
som bilag 4).

Parterne fratradt, hvorefter kommissionen afsagde silydende

KENDELSE:

Kolding Kommune har den 10. maj 2004 truffet beslutning om ekspropria-
tion af arealer til udvidelse af Drejensvej og har herunder fra ejendommen
matr.nr. 11 k Nr. Bjert By, Nr. Bjert beliggende Drejensvej 31, Kolding eks-
proprieret ca. 3220 m2 beliggende i landzone, hvoraf delnr. 2 p4 ca. 3.180
m2 henld som dyrket mark og del nr. 3 pé ca. 40 m2 henla som en indkersel.

Det fremgér af sagen at udvidelsen er nedvendiggjort af at Kolding kommu-
ne har vedtaget lokalplan 0522-11 som udlegger et stort omrade syd for
kommunevejen Drejensvej til nye boligomréder, og at vejbetjeningen af ho-
vedparten af lokalplanomradet skal ske ad Drejensvej, der derfor har mattet
udvides.

Ejendommen, der er en landbrugsejendom beliggende hovedsagligt i
landzone, har et samlet areal pd 1185319m2. Dens ejendomsvzrdi og grund-
veerdi pr. 1. januar 2004 er henholdsvis 14.600.000 kr. og 8.723.600 kr.

Kolding kommune har tilbudt en arealerstatning pa 12 kr. pr. m2 svarede til
ialt kr. 38.640 kr samt erstatning for afgredetab og strukturskade.

Ejeren har efter sin endelige pistand nedlagt pastand om at der ud over er-
statning for afgredetab og strukturskade tilkendes en arealerstatning pa 40
kr. pr. m2 svarende til ialt 128.800 kr., idet det bl.a. gores gzldende, at der
er forventningsverdi til jorden. Endvidere er nedlagt pastand om at der til-
leegges ejeren et tilleg pa ikke under 6.000 kr. for sagkyndig bistand.

Parterne har under sagen oplyst, at man uden kommissionens medvirken
indgar aftale om erstatning for strukturskade og afgrodetab, og at kommissi-
onen som folge heraf alene skal fastsatte erstatningen for de afstiede area-
ler. Der er mellem parterne enighed om, at det eksproprierede ligger i land-
zone.

Ejeren har 1 brev af 29. september 2005 nzrmere redegjort for erstatnings-
kravet og har i tilslutning hertil fremlagt forskellige bilag vedrerende hand-
ler og tilbud i omrédet.

Ejeren har til stette for pastanden gjort geldende, at der er forventningsver-
di til arealet, og derfor skal erstatningen vaere langt hejere end de tilbudte 12
kr., som end ikke dekker prisen for almindelig landbrugsjord. Til stette for
pastanden om, at der er forventningsveardi, er bl.a. anfert, at naboarealerne
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er inddraget i1 byzone, og der er planer om andet end landbrug pa den reste-
rende del af omrddet. Det fremgdr sdledes bade af regionplanforslag 2005
for Vejle Amt og Kolding Kommunes synopsis for lokalplanforslag, at der
er fremskredne planer for omradet til anden anvendelse end landbrug, herun-
der golfbane. I den forbindelse er henvist til plan- og miljsudvalgets proto-
kol af 24. maj 2005, hvoraf bl.a. fremgar, at ideen om golf pa arealet opstod
1 forbindelse med forberedelse af planlagning for Drejens Boligby, og at
miljoministeren allerede den 20. juli 1998 efter et forudgdende mede med
representanter for Vejle Amt og Kolding Kommune skrev, at han var ind-
stillet p& en udvidelse af det daverende bebyggelsesomridde mod gst. I de-
cember 1998 blev et planlegningsnotat om Drejens Boligby faerdiggjort, og
ideen om golf var herefter med i programmet for den arkitektkonkurrence,
der blev udskrevet i december 1999 og afsluttet i maj 2000. Plan- og milje-
udvalget vedtog den 23. december 2003 at bede Vejle Amt om at pdbegynde
et planarbejde for golf pa Drejens, og planlegningsudvalget vedtog den 8.
marts 2004 at sztte planlegningen 1 gang. Af regionplanforslag 2005 for
Vejle Amt fremgar, at der planlagges et omradde med golfbane pd Drejens-
halvgen, hvor planlegningsomradet er placeret pa sydsiden af Eltang Vig
mellem Nr. Bjert og et sommerhusomrade ved Elvighegj og mod syd afgren-
set af omrédet af Drejensvej, hvor der syd for denne er planlagt det nye boli-
gomrade Drejens Boligby. Det er séledes det omhandlede landbrugsareal,
der er nevnt. Planlegningen for Drejens Boligby blev godkendt allerede den
10. december 2002. Ejeren har sdledes en berettiget forventning om inddra-
gelse til byformal. Der er tale om et s@rdeles attraktivt og naturskent belig-
gende omrade helt op til et nyt boligomrade, og hvor man har udvidet vejen
netop med henblik p& den udvikling, der forventes. Der har sdledes, allerede
da ekspropriationen blev foretaget, veeret planer om golfbane i omradet.
Vedrerende sterrelsen af belabet henvises til, at kommunen har tilbudt eje-
ren at kebe et areal pa ca. 14.000 m? landbrugsjord til regnvandsbassin til en
pris af 33 kr./m2. Der henvises til det fremlagte byrédsmedereferat af 9. maj
2005, og det fremgar heraf, at arealet i kommuneplanens rammedel er udlagt
til jordbfug i seerlig veerdifuldt landskab, og der er ikke bygninger pa arealet,
der skal bruges til regnvandsbassin til boligbebyggelsen i Drejens Boligby.
Ejeren har endnu ikke accepteret dette tilbud. Endvidere er henvist til kom-
munens handler 1 omradet, herunder keb i Alminde og Viuf til mellem 37 og
40 kr./m?. Endelig er henvist til, at kommunen har tilbudt Poul Sandager 39
kr./m? for nogenlunde tilsvarende jord i Nr. Bjert. Da ejeren ikke acceptere-
de, har sagen varet forelagt Taksationskommissionen, der den 5. august
2005 har afsagt kendelse om, at der tillegges Poul Sandager en erstatning
svarende til 70 kr./m?.

Kommunen har fastholdt, at der alene ber ydes en erstatning pa 12 kr./m?.
Til statte herfor er anfert, at der ikke er forventningsverdi til omrédet, der er
beliggende uden for lokalplanomradet. Det er korrekt, at kommunen har haft
onske om, at der skulle etableres en golfbane i omrédet, men der foreligger
ingen vedtagelser herom, og der er kun lavet forslag til lokalplan og region-
plan herom, men miljeministeren har fornylig sat alt vedrerende tilladelse til
golfbane i bero, angiveligt fordi der umiddelbart er fremkommet alt for man-
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ge onsker pa landsplan om udleg til golfbaner. Der er derfor stor risiko for,
at der slet ikke vil kunne etableres golfbane pa arealet, der udelukkende star
anfort som landbrugsareal bade i regionplan, kommuneplan og lokalplan.
Det bestrides siledes, at der er forventningsvardi. Endvidere er henvist til,
at det eksproprierede areal ligger helt op til vejen, der har veeret der 1 forve-
jen og udger en bred bremme i vejens leengderetning til udvidelse af denne.
Vejudvidelsen er udelukkende sket for at forbedre frakerselsforholdene fra
Drejens, og det bestrides, at der er forventningsvaerdi. Endvidere er henvist
til, at der ogsd ud fra lighedshensyn ikke ber gives mere end de 12 kr., som
naboerne har faet for tilsvarende jord, og som de har accepteret. Endvidere
er henvist til, at en mindre del af arealet er indkerselsareal. Endvidere er
henvist til, at de handler, som ejeren har anfort, slet ikke kan bruges som
sammenligningsgrundlag, idet der for de fleste af disse har foreligget lokal-
planer, der har gjort, at en forventningsverdi var aktuel. Endvidere er hen-
vist til, at sagen vedrerende Poul Sandager er paklaget af kommunen til
Overtaksationskommissionen. Sarligt vedrerende det tilbud, som man har
givet ejeren om keb af anden jord, er anfort, at dette tilbud skal ses ud fra
den anvendelse, der skal gores af det jord, kommunen gnsker at kebe, idet
det skal anvendes til regnvandsbassin, og det bevirker en hgjere pris end til
vejudleg. Isvrigt er det ikke kommunens opfattelse, at der er forventnings-
veerdi til det areal pa den anden side af vejen, som man har tilbudt at kebe til
33 kr./m2, og det er siledes udelukkende den planlagte anvendelse af dette
areal, der er afggrende for pristilbuddet.

Kommissionens bemaerkninger:

Det fremgar af sagen, at det areal, for hvilket kommunen har tilbudt ejeren
33 kr./m? til brug for etablering af regnvandsbassin, er beliggende pa den

anden side af Drejensvej og mellem de 2 omréder, der er udlagt til byudvik-
ling i lokalplanen.

Kommissionen finder efter de foreliggende oplysninger, herunder at der si-
den 1998 har veret droftelser om golfbane p& omradet, Drejensvejs karakter
af en bred allé med vejtreer pa begge sider og rundkersler og de foreliggen-
de oplysninger om udkast til bide regionplan og lokalplan og udviklingen
syd for vejen, at der er en vis forventningsveerdi til arealet. Kommissionen
finder, at der nok er en vis usikkerhed for tiden om, hvorvidt eller hvornar
en golfbane kan etableres, efter at miljeministeren generelt har standset alle
planer vedrerende golfbaner, men risikoen herfor finder kommissionen ikke
udelukkende skal pahvile ejeren under de foreliggende omsteendigheder.
Kommissionen finder, at der er si meget forventningsverdi til arealet, at
gjeren er berettiget til erstatning herfor. Efter en samlet bedemmelse finder
kommissionen herefter, at den gennemsnitlige arealpris for de afstiede area-
ler passende kan fastszttes til 30 kr./m? i lyset af det oplyste om priserne pa
jord i omradet, herunder det tilbud som kommunen selv har givet ejeren.

Der tilkommer herefter ejeren folgende erstatning:
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Arealerstatning for afstaelse af ca. 3220 m2 agerjord i landzone med for-

ventningsveerdi 4 30 kr./m? , ialt kr. 96.600
Herudover tillegges der ejeren kr. 6.000 til sagkyndig bistand.

THI BESTEMMES:

Der tillegges ejeren af matr.nr.11k Nr. Bjert by, Nr. Bjert, en samlet erstat-
ning pé kr. 96.600 med tilleeg af en &rlig rente svarende til diskontoen pr. 10.
maj 2004 fra denne dato og til betaling sker samt kr. 6.000 til sagkyndig bi-
stand.

Anders Rousing Bjarne Habersaat Susanne Glud Skjedt
(sign.) (sign.) (sign.)

Udskriftens rigtighed bekrzftes.
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Taksationskommissionen for Vejle Amt, den _ 3 NOV. 2005

P.k.v.

/

Marie M. Bojsen
sekr.
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