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SYNOPSIS:

Dette afgangsprojekt omhandler erstatning af forventningsverdier ved ekspropriation af landbrugsjord. En for-
ventningsverdi kan betegnes, som den merverdi en ejendom tilferes pa baggrund af en forventning om, at ejen-
dommen ud fra den planleegningsmaessige status i fremtiden vil kunne benyttes til en mere intensiv anvendelse,
der vil medfere et storre udbytte for ejeren.

I projektets farste halvdel er fokus rettet mod dokumentationsgrundlaget, der benyttes til at pavise forventnings-
vaerdiens eksistens og sterrelse. Dette indbefatter en omfattende analyse af, hvilken indflydelse arealregulerings-
lovgivningen, de reprasentative salg samt syns- og skensmandenes vurderinger har som dokumentationsgrund-
lag for forventningsvaerdien. Analysen viser, at tidsrummet fra ekspropriationen til den @ndrede anvendelse
indtreeder, ogsd er afgerende for forventningens eksistens og sterrelse, og at faststtelsen af tidsrummet ofte er
baseret pd et spinkelt dokumentationsgrundlag. Derfor diskuteres der i rapporten andre forhold, som kan have
indflydelse herpd, herunder om landbrugslovens bestemmelser om med ophavelse af landbrugspligten ber til-
leegges vagt.

Da forventningsvaerdien ofte fastsattes ud fra et spinkelt dokumentationsgrundlag, omhandler anden del af pro-
jektet en konkret case — en ekspropriation af et areal nord for Skejby Landsby naer Arhus. Casen anskueliggeor, at
forholdene, der ma tages i betragtning ved fastsattelsen af forventningsverdien, er mangfoldige, og illustrerer
derved den usikkerhed, som ofte er forbundet med bestemmelse af forventningsvardien.

ABSTRACT.:

This master-thesis concerns compensation of values of expectations in case of compulsory acquisition of agricul-
tural land. The value of expectation can be described as the value a property gains based on an expectation of the
changes to the future possibilities of the property. These changes caused by the public planning might provide a
more intensive use of the property meaning a greater benefit for the owner.

In the first part of this thesis the focus will be on how the values of expectations are documented specially with
regard to the existence and value. This is done through a thorough analysis of the influence of the relevant legis-
lation, the comparable property transactions and the reports of building surveyors. The analysis shows that the
period of time from the compulsory acquisition to the change of use is of great importance to the existence of
expectations and to the value of such. The determination of this time period is often based on flimsy grounds.
Therefore other aspects such as the significance of the rules of acquisition described in the agricultural law are
also discussed.

The second part of the thesis concerns a specific case. The case concerns a compulsory acquisition of agricul-
tural land close to Skejby Village just north of Arhus, Denmark. This case proves that the aspects that must be
taken into consideration when determining the value of expectation are numerous. This illustrates the uncertainty
involved in the determination of the value of expectation.



FORORD

Dette afgangsprojekt er udarbejdet pé landinspektoruddannelsens 10. semester ved Institut for
Samfundsudvikling og Planlaegning, Aalborg Universitet, i perioden fra d. 1. februar 2006 til
d. 22. juni 2006. Projektgruppens vejleder er landinspektor Hans Faarup.

Rapporten henvender sig primart til vejleder, censor og andre med interesse for erstatningen
af forventningsvardier ved ekspropriation.

Projektgruppen ensker at takke Kammeradvokaten ved advokat Benedicte Galbo for udlan af
anonymiseret materiale fra hgjesteretssagen U.2001.67H. Endvidere takkes jordbrugskom-
missionerne for Nordjyllands, Arhus, Viborg, Roskilde og Storstrems Amtsradskredse samt
jordbrugskommissionen for Bornholms Regionskommune for besvarelse af spergsmdl om
administrationen af landbrugsloven.

Aalborg d. 22. juni 2006

Stefan Gustafson Ulrik Thomsen Anders Wengel-Hansen
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LAESEVEJLEDNING

Rapporten er opbygget med fortlabende nummerering af kapitler og underafsnittene benav-
nes med kapitelnummer og fortlebende afsnitsnumre. Figurer nummereres med kapitelnum-
mer efterfulgt af fortlebende figurnumre. Kilder angives i1 fodnoter i firkantede parenteser
med efternavn, udgivelseséar og sidetal. Hvis en kilde bererer et helt afsnit, er kildehenvisnin-
gen placeret efter afsnittet. I tilfeelde af flere enslydende kilder tildeles kilden et litra. I littera-
turlisten er de enkelte kilder uddybet med titel, forlag mm. og for internetkilder ogsa URL-
adresse. Love og deres forkortelse, bekendtgerelser, cirkulerer og vejledninger er angivet
separat 1 litteraturlisten.

Fodnoter anvendes i denne rapport udover kildehenvisninger til uddybende forklaringer af ord
eller sammenhange og er fortloabende nummeret gennem hele rapporten. Citater angives med
kursiv og anferselstegn, mens (...) angiver, at en del af citatet er udeladt af projektgruppen.
Alle bilag findes bagerst i rapporten og benavnes med bogstaverne A til G.

Alle topografiske kort i denne rapport er gengivet med tilladelse fra Kort & Matrikelstyrelsen
(G24-98), ligesom alle ortofotos er gengivet med tilladelse fra COWI.
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KAPITEL

INDLEDNING

Den fysiske planlegning har igennem det seneste drhundrede gennemgéet en omfattende ud-
vikling. I slutningen af det 19. drhundrede eksisterede der kun fa og sporadiske love, som in-
deholdt egentlige regulerende bestemmelser. Disse var foranlediget af brande og epidemier,
som tidens urbanisering medferte. I det 20. arhundrede begyndte interessen for den helheds-
orienterede byplanlaegning for alvor at tage fart. Dette skete som folge af den vakst og de
krav, samfundet rejste 1 kelvandet pa industrialiseringen — det mest kendte eksempel pé hel-
hedsorienteret planlagning fra denne tid er Kebenhavns ’Fingerplan’ fra 1947."

Med byplanloven fra 1938 begyndte den fysiske planlegning og dermed ogsa reguleringerne
af fast ejendom for alvor at tage fart. Byplanloven havde vidtgdende retsvirkninger for bor-
gerne, idet byplanerne bl.a. kunne regulere arealernes anvendelse og bebyggelsernes udform-
ning. [ 1949 intensiveredes reguleringen med byreguleringslovens vedtagelse. Loven medfer-
te en opdeling af de sterre byer i inder-, mellem- og yderzoner. Zoneinddelingen blev gjort
gaeldende for hele landet med by- og landzonelovens opdeling af landet i landzoner, byzoner
og sommerhusomrader.

Planleegningen og zoneringen af de danske byer havde stor betydning for byernes fremtidige
udvikling. Dette gjaldt bade i form af bedre planlegning af infrastruktur, ligesom det blev
muligt at adskille industri fra beboelsesomrader samt friholde arealer for bebyggelse. Areal-
anvendelsesplanlegningen sikrede endvidere, at der skabtes varierede og sunde bymiljeer,
saledes at byernes centrer ikke alene bestod af kontorbygninger, banker og forsikringsselska-
ber, som finansielt er de sterkeste akteorer, men ogsa boliger blev en del af byernes centrale
del.

Zoneinddelingen af Danmark medforte ogsa store @ndringer 1 verdiforholdene, fordi der var
knyttet specifikke retstilstande til de forskellige zoner, ligesom den kommunale planlegning
havde féet afgerende betydning for planlegningen i byzonerne. Kommunerne kunne i byom-
rdderne detailplanlegge, hvilket bl.a. gav mulighed for at regulere udnyttelsesgraden og an-
vendelsesmuligheder. Netop disse to forhold har en stor indvirkning pa verdiforholdene af

! Fingerplanen blev dog aldrig officielt vedtaget eller godkendt. Alligevel havde planen betydning for den frem-
tidige planlegning, idet den bl.a. synliggjorde behovet for at friholde arealer for bymaessig bebyggelse. Dette
blev muliggjort med byreguleringsloven to ar senere. [Gaardmand, 1992, s. 38]
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fast ejendom. De skels@ttende forandringer, som zoneringen medforte, skabte store @ndringer
1 disse vaerdiforhold, hvilket landinspektor Finn Kjersdam har illustreret, som vist i figur 1.1.
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Figur 1.1 Sammenhangen mellem kvadratmeterpriser og arealanvendelse i forhold til afstanden til cen-
trum. Figuren til venstre illustrerer situationen uden nogen form for regulering. Figuren til hgjre viser
nutidens plansystem med opdelingen af landet i by- og landzoner, samt den kommunale planlegnings
indflydelse p& vaerdiforholdene i byzonen.?

Figuren til venstre viser forholdet mellem kvadratmeterpriserne og arealanvendelsen i det
tilfeelde, hvor udviklingen ikke er undergivet nogen forudgaende planlaegning eller regulering.
Modsatningen hertil er figuren til hejre, som illustrerer nutidens situation — altsd et plansy-
stem opdelt 1 by- og landzoner, hvor den egentlige arecalanvendelse i byzonerne fastlegges
ved detailplanlaegning.

Forandringen i vaerdiforholdene er ud fra ovenstidende figur meget markant. Landzonebandet
og dets begraensninger pd anvendelsesmulighederne har stor indflydelse pa kvadratmeterveer-
dien. Verdien forbliver konstant uanset afstanden til naermeste bymidte, netop fordi der er
knyttet de samme begransninger til alle landzonearealer. Overgangen fra landzone til byzone,
som udelukkende sker ved lokalplanlegning, er, pa grund af byzonens mere lempelige retstil-
stand, forbundet med en betydelig verdistigning. Af figuren kan det endvidere udledes, at
ogsa anvendelsesmulighederne inden for byzonen har stor betydning for vaerdiansettelsen af
kvadratmeterprisen, ligesom denne ogsa stiger i takt med naerheden til byens midte. Det er
dermed ikke uden betydning for vaerdiansattelsen, til hvilket formal en lokalplan udlegger et
omrade. Et specielt tilfelde opstar for de arealer, som er udlagt til rekreative forméal, skole
eller andre offentlige formél, idet disse arealer ikke har almindelig handelsvardi. Dette skyl-
des, at markedet ikke har nogen ekonomisk interesse i at realisere planer, som udlegger om-
rader til sddanne formal. Dette har Finn Kjaersdam ogsa taget hgjde for i sin figur, idet der for
arealanvendelserne (park, recreation) ikke er ansat en egentlig veerdi.

Sammenfattende méa det udledes, at anvendelsesmulighederne ifelge Finn Kjersdam mé ka-
rakteriseres som havende direkte indflydelse pa arealernes vardiforhold. I nogle tilfelde kan
anvendelsesmulighederne endvidere have en indirekte indflydelse pa arealers vaerdi. Dette kan
veare tilfeldet ved opferelse af offentlige anlaeg, der er til gavn for ejendomme beliggende i
umiddelbar narhed hertil eller sdgar for hele bydele. Endelig kan udsigten til &ndringer i an-
vendelsesmulighederne betyde, at eksempelvis landbrugsarealer kan have en handelsvaerdi,
der er hgjere end almindelige landbrugsarealer — denne ’ekstraveerdi’ betegnes oftest som for-
ventningsvardien.

? [Kjaersdam, 1992, s. 4f]
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1 Indledning

1.1 PROBLEMFELT

Omdrejningspunktet for dette projekt er det faktum, at den fysiske planlegning forarsager
store @ndringer i vardiforholdene. Dette har tidligere kun veret genstand for behandling 1
meget begrenset omfang, ligesom litteraturen pa dette omréde er yderst sparsom. Den fysiske
planlaegning kan pavirke ejendomsmarkedet pa flere forskellige mader — bade direkte og indi-
rekte, negativt og positivt. Fokus i dette projekt vil vaere den fysiske planleegning som veer-
diskabende element. Frem til problemformuleringen undersoges, hvorledes den fysiske plan-
leegning pavirker vaerdiforholdene i forbindelse med byudvikling pa aben mark. Dette indebae-
rer ikke alene en undersogelse af den reelle varditilfersel, som nye anvendelsesmuligheder
medforer, men 1 hoj grad ogsd en undersogelse af den betydning forventningen om nye an-
vendelsesmuligheder har.

A) Byudvikling B) Planer og veerdiforhold
Stat Reelle veerdier Forventningsvaerdier
Regionplanlzegning Offentlig vurdering af Fra mistet byggechance til

landbrugsejendomme forventningsvaerdi

Kommuneplanlaegning
Frigerelsesafgiftsioven —

Lokalplanlagning

Planer og forventningsveerdier

Ejendomsavancebeskatnings- Hvornar fastlzegges
I i loven forventningsvaerdier

Marked og civilsamfund

Figur 1.2 Struktur over projektets foranalyse.

Projektgruppen har valgt at behandle problemfeltet ved at udarbejde en foranalyse, der skal
give svar pa, hvorledes den fysiske planlegning pavirker vardiforholdene i forbindelse med
byudvikling. Foranalysen vil indeholde to overordnede kapitler, hvis indhold fremgar af figur
1.2.

A) BYUDVIKLING

En lesning af ovenstadende problemstilling kraever efter projektgruppens overbevisning et noje
kendskab til, hvilke retlige rammer byudviklingen er undergivet. Dette indeberer bl.a. en re-
degorelse for, hvilken rolle henholdsvis region-, kommune- og lokalplanen spiller i byudvik-
lingsforlabet, hvilket behandles i kapitel 2. Derudover har projektgruppen fundet det nedven-
digt at undersege, hvilken indflydelse byudviklingens forskellige akterer har, for herigennem
at tegne et billede af, hvordan disse pavirker byudviklingsprocessen. Dette forklares gennem
stat-marked-civilsamfunds-modellen.

B) PLANER OG VZARDIFORHOLD
Efter de retlige rammer for byudviklingen er klarlagt, drejes fokus over pa byudviklingens
pavirkning af veerdiforholdene i det abne land, hvilket behandles i kapitel 3.

11
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Et udtryk for verdien af fast ejendom er den landsdakkende offentlige ejendomsvurdering.
Derfor finder projektgruppen det gavnligt at klarlegge, hvordan ejendomsvurderingen héndte-
res for og efter en zoneovergang fra landzone til byzone, samt at undersege hvem der far del 1
vardistigningen som folge af overgangen fra landzone til byzone.

Forventningsverdi er en sarpraget verdistorrelse, og derfor har projektgruppen valgt at be-
handle dette begreb i kapitel 3’s anden del. Projektgruppen anser det for essentielt for det vi-
dere projektarbejde at fa foretaget en konkret definition af det til tider noget uklare begreb.
Derudover finder projektgruppen det interessant at undersoge, hvor langt tilbage 1 planlaeg-
ningshistorien forventningsvardierne kan spores, ligesom det er vasentligt at vide, i1 hvilke
sammenhange forventningsverdier optrader nu til dags.

12



KAPITEL

BYUDVIKLING

For at kunne vurdere, hvordan byudviklingen pavirker ejendomsvardien, er det nedvendigt at
fastleegge hvilke vilkér, der gelder for byudviklingen. Disse vilkér fastsettes gennem den
fysiske planlaegning, der foretages pa statsligt, amtsligt og kommunalt niveau.

Plansystemet kan overordnet beskrives gennem stat-
marked-civilsamfunds-modellen, se figur 2.1, da de tre
akterer 1 modellen kan genfindes i den fysiske plan-
leegning. Modellen illustrerer, hvordan de tre aktorer
generelt pavirker hinanden indbyrdes. Denne pévirk-
ning gelder ogsé for den fysiske planlegning.

Staten dekker i denne sammenh@ng over miljemini-

steriet, amterne og kommunerne, hvoraf de to sidst- Figur 2.1 Stat-marked-civilsamfunds-
o . modellen.

navnte forestar langt storstedelen af den fysiske plan-

leegning gennem udarbejdelse af region-, kommune- og lokalplaner. Staten er séledes i denne

sammenhaeng en samlet betegnelse for de myndigheder, der varetager den offentlige planlaeg-

ning.

Markedet er den private sektor, dvs. ejendomsdevelopere og private virksomheder fra produk-
tionsindustrien over detailhandlen til konsulentvirksomheder, men ogsd private organisatio-
ner, der i visse sammenhange reprasenterer private virksomheder, f.eks. Dansk Handel &
Service og Dansk Industri.

Civilsamfundet er borgerne og dermed ogsa velgeren og forbrugeren. Derudover daekker ci-
vilsamfundet ogsd over private interesseorganisationer, f.eks. Danmarks Naturfredningsfor-
ening og grundejerforeninger. I det folgende beskrives statens pavirkning af markedet og ci-
vilsamfundet serskilt, mens markedet og civilsamfundets pavirkning af staten beskrives sam-
let.
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Forventningsverdi ved ekspropriation

2.1 STAT

Den fysiske planlegning varetages primart gennem
planloven, ifelge hvilken det er staten, amterne og Stat
kommunerne, der forestar planleegningen i Danmark. ) .
Dette er illustreret i figur 2.2, af hvilken det fremgar, at
staten pavirker markedet og civilsamfundet gennem
den fysiske planlaegning.
Marked i + Civilsamfund

Statens planlegning pavirker markedet og civilsam-

fundet ved at laegge restriktioner pa de fremtidige an-  Figur 2.2 Statens pavirkning af marke-
det og civilsamfundet gennem planlag-

vendelsesmuligheder, men ogséd ved at skabe nye mu- ningen.

ligheder, f.eks. nar arealer i det abne land inddrages til
byudvikling. Bdde markedet og civilsamfundet har mulighed for at pdvirke planleegningen
gennem offentlighedsfaserne illustreret ved de gra pile.

I det folgende vil de tre plantyper region-, kommune- og lokalplaners betydning for byudvik-
lingen blive behandlet.

2.1.1 REGIONPLAN

Regionplanernes formal er at skabe en sammenfattende arealanvendelsesplan, danne admini-
strationsgrundlag for enkeltsagsbehandlingen og skabe bindende rammer for arealanvendel-
ses- og bebyggelsesplanleegningen pa det kommunale niveau. Tilsammen afspejler regionpla-
nerne landsplanlegningen i Danmark.

Plantypen blev indfert i 1973 ved lov om lands- og regionplanlagning og bliver nu reguleret
gennem planlovens kapitel 3. Regionplanen revideres, jf. PL § 22, hvert fjerde &r, men der
kan 1 perioden mellem revisionerne vedtages regionplantilleeg, hvis @ndringer af planen er
nedvendige.

Regionplanen har ingen direkte retsvirkning overfor borgerne, men jf. PL § 9 skal bade amts-
radet og kommunalbestyrelserne virke for* gennemforelsen af regionplanen, ligesom kommu-
nens planer ikke mé vere i strid med regionplanen, jf. rammestyringsprincippet.

Planlovens § 6, stk. 3 benavnes almindeligvis regionplankataloget, og pkt. 1 i dette fastsetter,
at regionplanen skal indeholde retningslinier for arealudlaeg til byzone og sommerhusomréder.
Den overordnede byudvikling styres saledes af regionplanen gennem arealudlaeg og egentlige
udpegninger af byudviklingsomréader for hele planperioden, dvs. 12 ar.

* [Boeck, 2002, s. 71]

* Virke for-bestemmelsen fremgar af lovens § 9 og giver amtet pligt til at arbejde for planens gennemforelse,
herunder ogsé en ret til at administrere skensmeessige befajelser efter planloven og anden lovgivning i over-
ensstemmelse med regionplanen. En tilsvarende bestemmelse gaelder for kommuneplanlegningen, jf. § 12,
stk. 1. [Revsbech, 2002, s. 31f.]
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2 Byudvikling

NORDJYLLANDS AMT
I Regionplan 2005 for Nordjyl- Voedarst At st AN
arealforbrug rummelighed | melighed/by-
lands Amt er arealudleggene en 19 ez Aofbay=y| | Famme
a egionplan
skematisk ramme for, hvor mange |_2005(ha)"**
hektar hver enkelt kommune kan -—ooor® = = : =
Frederikshavn 35 179 50
udlegge til byudvikling i lebet af Hjorring 47 i ' 50
planperioden fordelt pa de 38 stor- :""“’ 77 129 ::
ars 67 68
ste byer i amtet, se figur 2.3. Det 5 civup-Godihab 34 227 i 40
vurderede arealforbrug 1991-2002  Vestbierg 2 23 i 10
er beregnet ud fra oplysninger i -~ o=in8 L 2 | L
g ply g Vadum 10 24 ; 15
bygge- og boligregisteret 0g er  vodskov 8 18 ’ 10

sdledes et udtryk for hvor mange Figur 2.3 Uddrag af Nordjyllands Amts arealudleg.’

ha, der er anvendt til byggeri i1 pe-

rioden. Den aktuelle rummelighed er storrelsen af de arealer, der er udlagt i kommuneplan-
rammerne til byudviklingsformal, men som endnu ikke er udnyttet. Den lgbende rummelighed
er det areal, kommunerne kan udlegge ved hver enkelt by i perioden 2005-2018. Tallene har
udgangspunkt i den vurderede rummelighed og er tilpasset den enkelte bys rolle 1 det fremti-
dige bymenster.

[ Perspektivomrader med udnyttelsesvilkar
I Arealrummelighed 2004 (Byzone)
| Arealrummelighed 2004 (Landzone/KP-ramme]
0 Arealforbrug til byudvikling 1891-2002
| Byzoner
Skove
Fredede omrader
Vandindvindingsoplande
i1 Omrader med seerlige drikkevandsinteresser
Sommerhusomrader
Kystzone A-omrader

Kystzone C-omrader

Regionale rastofomrader
! Regionale jordbrugsc 3
. Regionale naturomrader
Planlzegningszone for veje
= = . Arealreservation til veje
[0 | = Qverordnede veje

| = = Fremtidig jernbane
=\ —— Jembaner
) wmm Motorvej

Udover arealudleeggene er der for .\ /[
de 14 storste byer i amtet udfert en :
beskrivelse af udviklingsperspekti-
verne med tilherende kortbilag, se
figur 2.4. Det fremgar hvilke areal-
interesser, der er geldende i og
omkring byen. Ligeledes fremgér
det 1 hvilke omrdder, der er gen-
nemfort byudvikling 1 perioden
1991-2004, hvor omraderne, der er
udlagt til byudvikling, er lokalise-
ret, og om disse allerede er overfort
til byzone eller fortsat er beliggen-
de i landzone.

Figur 2.4 Arealudlaggenes placering i Hobro.®

Endelig udpeges perspektivomrdder med udnyttelsesvilkar for 12 af byerne i amtet. Disse
omrader kan inddrages til byudvikling, hvis serlige vilkar, der fremgar af regionplanen, over-
holdes. Vilkarene knytter sig typisk til de konflikter, der er mellem byudviklingen og de ovri-
ge arealinteresser 1 omraderne, f.eks. grundvandsbeskyttelse, kystbeskyttelseslinier, rstofind-
vinding og naturbeskyttelse. De ovrige arealinteresser 1 de udpegede omrader er saledes ikke
uforenelige med byudvikling, men det forudses, at der vil kunne opsta udviklingskonflikter,
som dog vil kunne lgses med et tilfredsstillende resultat. Udpegningen af perspektivomrader-
ne er samtidig en understregning af, at beskyttelsesinteresserne i andre bynare omrader vil

> [Nordjyllands Amt, 2005, s. 66]
% [Nordjyllands Amt, 2005, s. 293]
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Forventningsverdi ved ekspropriation

blive fastholdt. Perspektivomraderne er siledes en tydelig udmelding til kommunerne om
hvilke arealer, der vil kunne inddrages til byudvikling i fremtiden.

2.1.2 KOMMUNEPLAN

Kommuneplanen er den sammenfattende plan for arealanvendelsen i en kommune. Planen
skal sikre en fornuftig balance mellem pa den ene side bebyggelsesforhold og byudvikling og
pa den anden side rekreative omrader og beskyttelse af areal- og naturressourcer, samtidig
med at planen ogsa er administrationsgrundlag for den kommunale forvaltning.

Plantypen blev indfert 1 1975 ved lov om kommuneplanlegning og er nu reguleret gennem
planlovens kapitel 4. Kommuneplanen er en videreudvikling af de tidligere dispositionspla-
ner, der var frivillige for kommunerne at udarbejde og samtidig typisk kun dekkede byerne
og deres oplande. Med indferelsen af kommuneplaner blev planlegningen obligatorisk for
kommunerne, og det blev samtidig et krav, at planerne dekkede hele kommunens geografiske
omrade.” Kommuneplanen gzlder for en planperiode pa 12 ar og revideres ligesom region-
planen hvert fjerde ar, jf. PL § 23a, og der kan ligeledes vedtages kommuneplantillaeg i perio-
den mellem revisionerne.

Kommuneplanen har ingen egentlig retsvirkning overfor grundejere eller brugere af fast ejen-
dom. Kommunen har derimod pligt til at virke for kommuneplanens gennemforelse,
jf. PL § 12. Kommunen kan ifelge PL § 12, stk. 2 pa baggrund af kommuneplanen modsette
sig udstykning og bebyggelse inden for byzoner, der er i strid med kommuneplanens rakke-
folgebestemmelse. Ligeledes kan kommunen, jf. PL § 12, stk. 3, inden for byzoner og som-
merhusomrader modsatte sig opforelsen af bebyggelse eller @ndret anvendelse af bebyggelse
eller ubebyggede arealer, hvis dette vil vere i strid med kommuneplanens rammebestemmel-
ser, medmindre omradet er omfattet af en lokalplan.

Planlovens § 47 giver kommunen mulighed for at ekspropriere pa baggrund af kommunepla-
nen. Det kraver, at ekspropriationen er af vesentlig betydning for gennemforelsen af en by-
udvikling 1 overensstemmelse med kommuneplanen. Pa dette punkt adskiller ekspropriation
til byudvikling sig fra ekspropriation til virkeliggerelse af en lokalplan. Formélet med ekspro-
priation til byudvikling er netop at sikre kommunens raderet over jorden pa et tidligt tidspunkt
1 planlaegningen, hvorfor grundlaget for ekspropriationen er kommuneplanens bestemmelser
om byudvikling og rekkefolge for omradernes udbygning. Det er siledes ikke et krav, at
kommunen har taget stilling til omradets konkrete anvendelse.® Kommuneplanen kan saledes,
pa trods af at den ikke har direkte retsvirkning overfor borgerne, alligevel have stor betydning
for den fremtidige udnyttelse af en fast ejendom.

I planlovens § 11 fastsettes det, at kommuneplanen skal bestd af en hovedstruktur, en ram-
medel og en redegorelsesdel. Hovedstrukturen skal, jf. PL § 11, stk. 4, angive de overordnede
mal for udviklingen og arealanvendelsen i kommunen herunder udbygning med boliger og
arbejdspladser, trafikbetjening, serviceforsyning, kolonihaver og andre rekreative omrader.
Hovedstrukturen skal daekke hele kommunens geografiske omrade. Rammedelen skal, jf.

7 [Boeck, 2002, s. 131f.]
¥ [Boeck, 2002, s. 359f.]
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2 Byudvikling

PL § 11, stk. 5, danne grundlag for lokalplanleegningen og fastsettes for de enkelte dele af
kommunen med hensyn til bl.a. fordeling af bebyggelsen efter art og anvendelsesforméil
(pkt. 1), bebyggelsesforhold, herunder rammer for bevaring af bebyggelser og bymiljeer
(pkt. 2), overforsel af arealer til byzone eller sommerhusomrader (pkt. 9) samt rekkefolgen
for bebyggelse og @ndret anvendelse af nye arealer til byformal (pkt. 10). Redegarelsesdelen
skal, jf. PL § 11, stk. 8, indeholde oplysninger om den forudsatte reekkefolge for planens gen-
nemforelse samt den hidtil udferte planlegning og administration.

AALBORG KOMMUNE

I kommuneplanens hovedstrukturdel for Aalborg Kommune er byudviklings- og byomdannel-
sesomrdderne inddelt i fire tidsperioder, hvilket illustreres 1 figur 2.5. Periodeinddelingen er et
udtryk for, 1 hvilken reekkefolge omraderne skal tages i anvendelse, jf. PL § 11, stk. 5, pkt. 10.
Perioderne 2004-2007, 2008-2011 og 2012-2015 ligger indenfor planperioden pa 12 &r. Et af
de vasentligste af de omréader, der skal udvikles i denne periode, er Universitetsomradet i
Aalborg Ost, se figur 2.6.

Limfjorden : .

" & S % .H\' =
Boligudvikling| /
Opstart ; 4

Vi }
[N Loy

Figur 2.5 Den planlagte boligudvikling i Aalborg Kommunes hovedstruktur.’

'

? [Aalborg Kommune, 2006 (B)]
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De omrdder, der udpeges efter 2015,
benevner Aalborg Kommune som per-
spektivarealer. Denne type udpegning er
ikke obligatorisk ifelge planloven, da
udpegningerne ligger udenfor planperio-
den. Kommunen anvender folgende be-
skrivelse af arcalerne: *Perspektivarealer
er byradets signal om, hvor der pa sigt —
og efter kommuneplanlegning — eventu-
elt kan blive tale om byudvikling.”."" For
perspektivarealerne kan inddrages til
byudvikling, skal der siledes forst udar-
bejdes et kommuneplantilleg samt en
lokalplan.

} . ¥ ™ |

Figur 2.6 Principskitse for udviklingen af Universitets-
omréadet i Aalborg @st.*°

Det er vasentligt at nevne, at selvom bade Nordjyllands Amt og Aalborg Kommune anven-
der perspektivomrader, er omradernes betydning vidt forskellige. Amtets omrader kan efter
serlige vilkdr udnyttes inden for planperioden, mens kommunens perspektivomrader ligger
uden for den 12-arige planperio-
de. Sammenh@ngen mellem am-
tets og kommunens udpegning er
ogsé rent geografisk begranset til
fa overlap."

Selvom hovedstrukturen udpeger
de overordnede omréder til byud-
viklingen, er det kommuneplan-
rammerne, der opstiller retnings-
linier til brug for lokalplanlaeg-
ningen og derved har rammede-
len storst betydning for den frem-
tidige udnyttelse af de enkelte
omréder.

Pa figur 2.7 er Aalborg Kommu-
nes inddeling 1 kommuneplan-
rammeomrader  illustreret for
Universitetsomradet, der er op-
delt i fire omrader. Hvert omrade

er inddelt i et antal rammeomra- Figur 2.7 Omrédeinddelingen i Aalborg Kommunes kommune-
planramme for Universitetsomradet.'?

)
R W

"~y
]

Bebygg elsesplan

der. For hvert rammeomrade fast-

12 [Aalborg Kommune, 2006 (A)]

' [Aalborg Kommune, 2006 (A)]

2 [Aalborg Kommune, 2003, s. 11, 15, 27 og 28]

" Det skal bemarkes, at fordi udpegningen af perspektivarealerne ikke er lovpligtig, kan den ikke nedvendigvis
genfindes i planerne for andre amter og kommuner, ligesom arealernes betydning kan variere.
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2 Byudvikling

settes bestemmelser om f.eks. anvendelse, bebyggelsesprocent, byggehojde, placering af
gronne omrader og lignende — bestemmelser der vil kunne genfindes i mere detaljeret grad 1
omradets lokalplan, hvis en saddan er udarbejdet. Endelig findes der for nogle omrader ogsé
bebyggelsesplaner i kommuneplanrammen, som illustreret nederst til hojre 1 figur 2.7.

2.1.3 LOKALPLAN
Lokalplanen er den mest detaljerede af de tre plantyper og skal tilvejebringes inden gennem-
forelsen af starre byggeprojekter og andre vasentlige @ndringer 1 det bestdende milje.

Plantypen blev introduceret 1 1975 samtidig med kommuneplanen gennem lov om kommune-
planer og reguleres nu gennem planlovens kapitel 5. Lokalplanen erstattede en lang raekke
tidligere detailplaner, heriblandt dens narmeste forganger den partielle byplanvedtaegt.'*

En lokalplan m4 ikke vere i strid med region- eller kommuneplanen. Omhandler lokalplanen
et omréade, for hvilket der ikke er fastsat kommuneplanrammer, mé der forst tilvejebringes et
kommuneplantilleeg for omradet. Lokalplaner er geldende fra den offentlige bekendtgerelse,
indtil de bliver erstattet af en ny lokalplan eller i sarlige tilfelde ophaeves.'” Der er séledes
intet krav om lebende revision af lokalplanlaegningen.

I modsetning til bdde region- og kommuneplaner er lokalplaner retligt bindende for grund-
ejerne. Det betyder, at grundejere og brugere af fast ejendom omfattet af en lokalplan ikke ma
etablere forhold, der retligt eller faktisk er i strid med lokalplanen, jf. PL § 18.' Hvor region-
og kommuneplaner kan betragtes som retningsgivende, er lokalplanen meget pracis, i forhold
til hvordan et omrade kan udnyttes. Dette betyder dog ikke, at grundejerne palaegges en hand-
lepligt i forbindelse med vedtagelse af en lokalplan. En tidligere lovlig anvendelse kan derfor
fortseettes uhindret, selvom lokalplanen umuligger en sddan udnyttelse i fremtiden. Dette for-
hold er pa trods af betydningen for grundejeren med til at gere lokalplanlaegningen til en
erstatningsfri rddighedsindskraenkning, da planen ikke griber ind i den eksisterende rdden.

En lokalplan bestir af en redegerelsesdel efter PL § 16 og en rekke lokalplanbestemmelser
efter PL § 15. I planlovens § 15, stk. 2 (lokalplankataloget) fastsattes det, at der i en lokalplan
kan optages bestemmelser om bl.a. overfersel af arealer til byzone, omradets anvendelse,
ejendommes storrelse og afgrensning, vej- og stiforhold, bebyggelsers beliggenhed péd grun-
dene samt deres omfang og udformning og bygningernes anvendelse.

I forhold til dette projekt er lokalplanens mest interessante egenskab muligheden for at over-
fore areal i landzonen til byzone. Dette er vasentligt for at kunne realisere en byudvikling.
Overforslen har samtidig betydning for ejendommens vardi, hvilket ssmmen med zoneindde-
lingen vil blive beskrevet yderligere 1 afsnit 3.1.

' [Boeck, 2002, s. 157]

'5 Lokalplaner kan, jf. PL § 33, ophaves for omrader, der tilbagefores til landzone, ligesom landzonelokalplaner
kan opheves, hvis der ikke lngere findes behov for planlegningen.

'® Kommunalbestyrelsen har dog mulighed for at meddele dispensation fra lokalplanen efter § 19, s& leenge di-
spensationen ikke er i strid med principperne i planen.
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- Boliger. erhverv og uddannelse langs Einsteins Boulevard, Universitetsparken
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Figur 2.8 Lokalplan for kommuneplanrammeomréderne D1 og D3 (se figur 2.7) for Universitetsomra-

P& figur 2.8 ses en oversigt over arealanvendelsen, der er fastsat i lokalplanen for bl.a. kom-
muneplanrammeomrade D3 1 Aalborg Kommune, se figur 2.7. Figuren viser omradeinddelin-
gen, mens selve arealanvendelsen er beskrevet for hvert enkelt delomréade i lokalplanbestem-
melserne. Den sydlige og vestlige del af lokalplanomradet overferes fra landzone til byzone.

2.2 MARKED OG CIVILSAMFUND

Selvom det er staten, der gennemforer og har ansvaret
for planlaegningen, er det ikke altid staten, som initierer
planlegningen. Dette er illustreret pd figur 2.9, hvor
markedets og civilsamfundets pavirkning fremgér. Det
er dog under alle omstendigheder staten, der har plan-
kompetencen og dermed det sidste ord, hvilket er illu-
streret med de gra pile.

Civilsamfundet har primert indflydelse gennem kom-
munevalgene og de offentlighedsfaser, der er en lov-
pligtig del af planlegningen. Derudover kan civilsam-

[ Marked - »  Civilsamfund

Figur 2.9 Markedets og civilsamfundets
indflydelse pa planlegningen.

fundet ove indflydelse gennem markedet, f.eks. gennem eftersporgsel efter dagligvarebutikker

eller boliger.

17 [Aalborg Kommune, 2004, bilag 2]
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Markedet har szrligt indflydelse pé den detaljerede planlaegning, fordi markedet stiller krav til
statens planlegning f.eks. 1 forbindelse med placering af arbejdspladser og tilstraekkeligt ud-
bud af dagligvarer i byerne. Kravene kan typisk vere i1 forhold til den geografiske placering,
adgangsforholdene, bygningernes storrelse og udformning og lignende. Det er naturligvis op
til kommunerne selv at afgere, om kravene skal imgdekommes, men serligt i de mindre
kommuner kan det fi store konsekvenser, hvis en virksomhed velger at placere sig i nabo-
kommunen, fordi de stillede krav ikke kan imgdekommes.

En anden situation kan illustreres ved dagligvarekaeden Lidls forseg pa at etablere sig i Aal-
borg. Lidl tilbed i sommeren 2005 flere boligejere omkring Nerre Uttrup Torv 1 Nerresundby
at overtage deres ejendomme mod betaling af et ikke offentliggjort belab. Ejendomskebene
skulle sikre forretningskaden areal til at indrette en butik 1 byen, en etablering butikskeden
havde arbejdet med i et ars tid uden held bl.a. som felge af et veto fra Nordjyllands Amt.
Keobstilbuddene mé ses som et forseg pa at laegge pres pa kommunen, nér der efter ejendoms-
erhvervelserne skal seges tilladelser til at indrette dagligvarebutik. Fremgangsmaden vakte da
heller ikke begejstring i kommunens tekniske udvalg, der betegnede den som usmagelig.
Kommunen ensker i stedet at indgé i en dialog med virksomheder, der ensker at placere sig 1
kommunen, for at finde egnede grunde til virksomheden, hvor planlaegningen passer til virk-
somhedens behov, eller disse kan inkorporeres i planleegningen.'®

P& trods af at det er kommunen, der har plankompetencen, er det ikke altid kommunen, der
atholder udgifterne til udarbejdelsen af lokalplanen. Serligt i forbindelse med projektlokal-
planer kan bygherren vere meget interesseret i at fa gennemfort projektet hurtigt, og det kan
derfor vaere en fordel enten at betale kommunen for at udarbejde lokalplanen, som kommunen
ikke selv ensker at finansiere, eller alternativt fa den udarbejdet af et eksternt firma. Uanset
hvilken fremgangsméade der velges, skal planen dog under alle omstendigheder igennem of-
fentlighedsfase og vedtages 1 byrddet, for den er gaeldende.

2.3 OPSAMLING

Som beskrevet i1 indledningen til dette kapitel, pdvirker de tre akterer i1 stat-marked-
civilsamfunds-modellen hinanden i forskellige retninger. Staten har plankompetencen og re-
gulerer arealanvendelsen gennem den fysiske planlegning i form af region-, kommune- og
lokalplaner, hvilket betyder, at det er staten, der er den vesentligste akter i forhold til byud-
vikling, da statens reguleringsmuligheder er sikret gennem planloven. Markedets og civilsam-
fundets lovbestemte indflydelse begranser sig til indsigelser i offentlighedsfaserne, samt de
muligheder der findes for at kraeve overtagelse eller erstatning i forbindelse med planlaegnin-
gen. De to sidstnaevnte har dog ikke betydning for arealanvendelsen i sig selv, men mere for
de ekonomiske aspekter i planlaegningen.

Uanset om det er staten eller markedet og civilsamfundet, der initierer planlegningen, kan
denne have stor betydning for de vardiforhold, der knytter sig til fast ejendom — en betydning
der vil blive gjort til genstand for behandling i det efterfolgende kapitel.

'® [Nordjyske, 2005 (A)] og [Nordjyske, 2005 (B)]
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KAPITEL

PLANER OG VZARDIFORHOLD

Arealers vaerdi er i hoj grad afthangig af, hvilke begraensninger eller muligheder det givne
areal er underlagt. Disse begrensninger eller muligheder hanger ngje sammen, med de an-
vendelsesmuligheder de offentligretlige planer tillader, men ogsé privatretlige reguleringer
sasom servitutter kan have indflydelse pa arealernes vardiforhold. Serligt bestemmende for
en ejendoms anvendelsesmuligheder er ejendommens zonestatus. I dette kapitel fokuseres der
pa, hvilken betydning offentligretlige planers vedtagelse har pd landbrugsejendommes vaerdi-
forhold — navnlig beslutningen om at overfere en ejendom fra landzone til byzone eller som-
merhusomrade'® — og der fokuseres p4, hvilken betydning forventningen om @ndret anvendel-
se har pé vardien af fast ejendom 1 landzone.

3.1 REELLE VZAERDIER

I forhold til figur 1.1, der
blev vist i projektets ind-
ledning, vil dette afsnit
omhandle overgangen fra =4
landzone til byzone. Pa
figur 3.1 er det vist med
en rod markering.

o
Planlovens § 34 definerer /_ﬁiﬁ
inddelingen af landet i - = t my

Detaithandel
Rekreativi omréde
Detaithandel

Landbrug

Kontar
Park
Bolig
Industri
Bolig
Bolig
Bolig
Industri
Bolig

Var

bYZOl’leI', Sommerhusom_ _I___ _’I‘ Afstand ril ('1'1Irlll|l
rdder og landzoner. Det Byzane Landxose

2 Figur 3.1 Dette afsnits fokusomrade er overgangen fra landzone til byzo-
overordnede formal med negzo gang y

zoneinddelingen er at

forhindre uensket byspredning og bebyggelse i1 det abne land og at sikre, at byudviklingen
sker, hvor den tidligere omtalte planleegning skaber mulighed herfor. Landzonen skal frihol-
des for al anden aktivitet, end den der vedrerer landbrug, skovbrug og fiskeri.”!

11 det folgende omtales *byzone og sommerhusomréde’ blot som byzone.
2% Figuren er gengivet frit efter [Kjaersdam, 1992, s. 5].
2! [Boeck, 2002, s. 261]
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Overforslen af en ejendom fra landzone til byzone giver grundejeren ekonomisk mere gunsti-
ge anvendelsesmuligheder og vil ofte medfore en oget vaerdi af den overforte ejendom.” Ek-
sempelvis vil overforslen af en ejendom fra landzone til byzone betyde, at ejendommen, der
inden zoneoverforslen som udgangspunkt ikke kunne bebygges, efterfolgende kan bebygges
efter reglerne i bygningsreglementerne eller efter bestemmelserne i den lokalplan, der har
overfort arealet. Zoneoverforslen skaber saledes en reel vardi, der kan szlges eller belanes.

Da inddelingen af landet 1 byzone, landzone og sommerhusomrader blev indfert i 1969 med
by- og landzoneloven, blev der endvidere vedtaget regler, som skulle beskatte de samfunds-
skabte vardistigninger (frigerelsesafgiftsloven), som overferslen fra landzone til byzone med-
forer.”> Beskatningen af de samfundsskabte verdistigninger sker ogsa i dag, men dog i en
anden form end oprindeligt.

Dette afsnit vil kort redegere for, hvordan den offentlige vurdering af landbrugsejendomme
foretages, nér ejendommen er beliggende i landzone, men ogsa hvordan vurderingen @ndres i
takt med, at ejendommen overfores til byzone. Slutteligt vil det kort blive beskrevet, hvordan
beskatningen af de samfundsskabte verdistigninger, der fremkommer ved zoneovergangen,
bliver foretaget.

3.1.1 OFFENTLIG VURDERING AF LANDBRUGSEJENDOMME

I dette afsnit beskrives hovedreglerne for den offentlige vurdering af landbrugsejendomme.
Projektgruppen har valgt at fokusere pa vurderingen af landbrusejendomme, da det som ho-
vedregel vil vere landbrugsejendomme, der overgér til byudviklingsomrader.

Et af formdlene med den offentlige vurdering er at udgere grundlaget for lov om beskatning
til kommunerne af faste ejendomme samt lov om en kommunal og amtskommunal ejendoms-
vaerdiskat. Den offentlige vurdering har saledes stor betydning for beskatningen af landbrugs-
ejendomme. Vurderingen af landbrugsejendomme foretages i lige ar og blev sidst foretaget i
2004. Vurderingen af landbrugsejendomme er ikke omfattet af den maskinelle beregning af
ejendoms- og grundverdier, som f.eks. anvendes ved vurdering af ejerboliger.”* Ejendoms-
vurderingen af landbrugsejendomme har sdledes en mere individuel karakter. Ved vurderin-
gen af bade ejendomsvaerdi og grundverdi skal der tages hensyn til rettigheder og byrder af
offentligretlig karakter, jf. VUL §§ 10, stk. 1 og 13, stk. 2. Ligeledes skal der tages hensyn til
privatretlige servitutter, der er palagt en ejendom til fordel for en anden ejendom, mens der
skal ses bort fra gvrige rettigheder og forpligtelser af privatretlig karakter, jf. VUL §§ 10,
stk. 2 og 13, stk. 3. Tilherende rettigheder og byrder af offentligretlig karakter er den fysiske
planlaegning, som blev omtalt 1 forrige kapitel, ejendommens zonestatus og evrige radigheds-
indskreenkninger palagt af det offentlige, f.eks. gennem naturbeskyttelsesloven. Ved vurderin-
gen skal der tages serligt hensyn til radighedsindskreenkninger, som hviler pa enkelte ejen-
domme, enkelte lokale omrider eller ejendomme med bestemte ejerforhold, hvis den pélagte
indskreenkning pavirker ejendommens handelsvardi. Dette begrundes med, at sddanne af-
grensede influerende faktorer ikke er indlejret 1 det statistiske salgsmateriale, der ellers laeg-

22 [LFF2003-2004.1.126, 2004, s. 43]
2 [Boeck, 2002, s. 261f.]
* [SKAT, 2006, s. 7ff.]
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ges til grund for vurderingen. Modsat sluttes det derfor, at der ikke skal tages serligt hensyn
til den regulering, der finder generelt udtryk i prisdannelsen og dermed det statistiske salgs-
materiale.”

Vurderingslovens § 6 angiver, at vurderingen af landets faste ejendomme skal foretages pa
grundlag af ejendommens vardi i handel og vandel®. Det gzlder ogsé for landbrugsejen-
domme, men der gelder dog sarlige regler for landbrugsejendomme i landzone. Efter vurde-
ringslovens § 14, stk. 5 skal den landbrugsmassigt benyttede jord tilherende ejendomme i
landzone?” alene grundverdiansattes ud fra de produktionsbetingede verdier efter bonde-
girdsreglen 1 lovens § 14, stk. 1 — 4. Det medferer, at det kun er nogle af de faktorer, der har
indflydelse pd landbrugsjordens handelsvaerdi, som indgar i ansattelsen af grundvardien.
Bondegardsreglens grundverdiansettelse under handelsvardien geor, at vurderingsmyndighe-
derne mé arbejde med et begreb, der kaldes tillegsparcelverdien for at leve op til vurderings-
lovens krav om, at vurderingen skal foretages pa grundlag af ejendommens vardi i handel og
vandel. Bondegérdsreglen og tillegsparcelvardien forklares nermere i det folgende.

BONDEGARDSREGLEN

Vurdering af landbrugsmaessigt benyttet jord efter bondegirdsreglen medfoerer, at grundveer-
dien skal ansattes til samme beleb pr. arealenhed, uanset om jorden herer til en storre eller
mindre landbrugsejendom, jf. VUL § 14, stk. 1. Dette opnas ved, at jord af ensartet beliggen-
hed og beskaffenhed ansattes til samme beleb pr. arealenhed, som jorden efter egnens priser
antages at ville koste 1 ubebygget stand, nér jorden tilherer en middelstor bondegérd i middel-
god kultur, jf. VUL § 14, stk. 2. Med bestemmelsen sikres, at der ses bort fra de vardier,
ejendommen tilfores i forventning om, at ejendommen overferes fra landzone til byzone. Dis-
se forventninger til jordens fremtidige anvendelse skulle tidligere ansettes i et sakaldt diffe-
rencebelob ifelge VUL § 14, stk. 6 (bestemmelsen er ophavet ved lov nr. 458/2004, se afsnit
3.1.2). Differencebelobet udgjorde forskellen mellem det belgb, grundverdien ville have va-
ret ved ansttelse af grundvardien efter handelsprisen for grunden i ubebygget stand (VUL §
16) og anszttelsen af grundvzardien efter bondegardsreglen (VUL § 14, stk. 5).%°

Formalet med bondegérdsreglen er at sikre, at ejendommen kan drives landbrugsmessigt ind-
til zoneoverforslen realiseres. Ejendommen bliver nemlig grundbeska‘[tet29 efter den ansatte
grundvaerdi. Hvis ejendommen skulle grundbeskattes inklusiv forventningsvardier kunne det
medfere, at grundbeskatningen umuliggjorde en ekonomisk rentabel landbrugsdrift.

Nér en landbrugsejendom er overfert til byzone, skal grundvardien ikke lengere ansattes
efter bondegardsreglen, men skal derimod ansattes til det beleb, som den gkonomisk rentable
anvendelse af ejendommen berettiger til. Ved ansattelsen af grundverdien 1 dette tilfelde
leegges det til grund, hvilken pris der efter de gaeldende handelspriser antages at kunne opnés

2 [SKAT, 2006, s. 27ff]

% Ved veerdien i handel og vandel forstas den almindelige salgsveerdi eller handelsvaerdi, dvs. den pris, der ma
antages at kunne opnas ved et salg pa det frie marked til en fornuftig keber. [SKAT, 2006, s. 9]

" Udelukkende ejendomme, der er omfattet af vurderingslovens § 33, stk. 1. Det vil sige ejendomme, der benyt-
tes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage.

2 [LFF2003-2004.1.126, 2004, s. 43]

¥ Grundskyld til primaer- og amtkommune jf. lov 783/2003.
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for grunden 1 ubebygget stand, nar der henses til ejendommens form og sterrelse samt til ud-
styknings- og omlagningsmuligheder.*

TILLAGSPARCELVARDIEN

For ejerboliger er det normalt geeldende, at ejendommens
veerdi 1 handel og vandel (ejendomsvardien) er lig med
grundvaerdien + bygningernes veardi, se figur 3.2. Dette
er imidlertid ikke tilfzeldet for de landbrugsejendomme,
hvis grundverdi anszttes efter bondegardsreglen. Bon-
degardsreglen medferer nemlig, at der oftest ikke vil ve-

vaerdi

Tillzegsparcel-

re sammenhang mellem ejendommens vardi 1 handel og

;g
=
w
=2
A=
[1}
=
=1
w

vandel (ejendomsvardien) og den landbrugsmeessige

Bygningsvaerdi

grundvaerdi + stuehusets verdi, da bondegardsreglen of-
test forer til, at den landbrugsmaessigt benyttede jord an-
saettes til en lavere verdi end verdien af jorden i handel
og vandel. Da ejendomsvurderingen skal foretages pa
grundlag af ejendommens verdi 1 handel og vandel, ma
denne forskelsvaerdi indgé i ejendomsvardien. Forskels-

rundveerdi

Landbrugsmzessig

Ejerboligens Landbrugsejendommens
ejendomsvaerdi ejendomsvaerdi

veaerdien kaldes for tilleegsparcelvaerdien, der séledes er et Figur 3.2 Sgjlerne illustrerer ejen-

udtryk for den forskel, der er pa jordens vardi i handel og ~domsvardiens sammensatning  for
henholdsvis ejerboliger og land-

vandel og jordens verdi efter bondegardsreglen. Denne brugsejendomme.

vaerdi fremgar ikke serskilt, men er indeholdt i ejen-

domsveardien, der saledes er sammensat af landbrugsmaessig grundverdi, stuehusverdi og
tillegsparcelverdien (hvis tillegsparcelvaerdien udger en mindre del end driftsbygningernes
tekniske veerdi, anvendes denne i stedet).’’ Tillegsparcelvardien sikrer, at ejendomsvardien
reprasenterer ejendommens verdi 1 handel og vandel.

Tillegsparcelvaerdien er bl.a. athengig af egnens jordbrugsstruktur, efterspergslen pa tillaegs-
jord mellem landbrugsejendomme og eftersporgselen efter jord i almindelighed 1 omrddet.
Tillegsparcelvaerdien udregnes som en procentsats af grundvaerdien. Ved vurderingen i 2004
udgjorde tillegsvardiprocenten mellem 200 % og 400 % af grundverdien athangig af prisni-
veauet i den pageldende del af landet. Tillegsvardiprocenten er forskellig fra egn til egn og
fra ejendom til ejendom. Det skyldes bl.a., at tilleegsvardiprocenten netop athanger af den
konkrete efterspergsel pa jord i omradet. Indeholdt i tilleegsparcelverdien er saledes ogsa de
veerdier, der tidligere udtryktes i differencebelobet.

Efter denne korte redegorelse for den offentlige vurdering af landbrugsejendomme, vil de
naeste afsnit fokusere pd, hvorledes beskatningen af den samfundsskabte veardistigning sker,
ndr en ejendom overfores fra landzone til byzone.

30 [SKAT, 2006, s. 131]
31 [SKAT, 2006, s. 85f.]
32 [SKAT, 2006, s. 140ff.]
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3.1.2 FRIGORELSESAFGIFTSLOVEN

Fra zoneinddelingen 1 1969 og frem til 1. januar 2004 skulle grundejeren betale frigorelsesaf-
gift, ndr ejendommen overfortes fra landzone til byzone. Frigerelsesafgiften var en beskatning
af den samfundsskabte vardistigning, der frembringes, nar en ejendom overfores fra landzone
til byzone.

Frigorelsesafgiften blev opgjort isoleret for

) Off. vurdering Off. Vurderi AA
hver ejendom, der blev overfort fra landzone - Differencebelb = mﬁ@cmg (§4A)
. . . Differens
til byzone. Afgiften blev beregnet af frige- +50 %
relsesvaerdien, der udgjorde det belob, = Busishelob
3

hvormed et slutbelob oversteg et basisbelab.
Slutbelabet svarede til den ejendomsvaerdi,
den offentlige vurdering ansatte ved forste
vurdering efter ejendommen var overfort til Landzone

byzone, den sékaldte § 4 A-vurdering. Ba- P
sisbelgbet tog udgangspunkt i den sidste Figur 3.3 Basisbelab og slutbelgb.

vurdering for zoneoverfoerslen. Denne vurde-

ring reduceredes med et evt. differencebeleb, hvorefter det reducerede belob forhejedes med
50 %, se figur 3.3.° Herefter beregnedes frigorelsesafgiften med 40 % af frigorelsesveerdien
pa 200.000 kr. og derunder og 60 % af frigerelsesvaerdien over 200.000 kr. Nedenfor er vist et
groft forenklet eksempel for at illustrere ovenstdende. I eksemplet er udeladt de fradrag, som
frigarelsesafgiftsloven tillader ved opgerelse af basisbelab.

Byzone

Eksempel pa opgarelse af frigarelsesafgift
En ejendom der overfgres fra landzone til byzone anseettes umiddelbart efter
zoneoverfarslen af vurderingsmyndighederne til en ejendomsveerdi pa
10.000.000 kr., som dermed udger slutbelgbet.

Opggarelse af basisbelgb
Offentlig vurdering far zoneoverfgrsel 2.000.000 kr.

- Differencebelgb 800.000 kr.
Differens 1.200.000 kr.
+50 % 600.000 kr.
Basisbelgb 1.800.000 kr.

Opgarelse af friggrelsesveerdi

Slutbelgb 6.000.000 kr.
- Basisbelgb 1.800.000 kr.
Friggrelsesveerdi 4.200.000 kr.

Opgorelse af frigarelsesafgift

40 % af 200.000 kr. 80.000 kr.
60 % af 4.000.000 kr. 2.400.000 kr.
Frigarelsesafgift 2.480.000 kr.

Frigorelsesafgiften blev delt lige mellem staten og den kommune, hvori den overforte ejen-
dom var beliggende.

33 [LFF2003-2004.1.126, 2004, s. 8]
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Ifolge lovforslaget (lov 458/2004 om @ndring af en raekke forskellige skatte- og afgiftslove)
blev der sidst 1 1960°erne og forst i 1970’erne overfort langt mere areal til byzone og som-
merhusomrade, end der viste sig at vaere behov for i drene efter. Dette er @ndret markant i
dag, hvor der foretages relativt faerre og/eller mindre overforsler af areal til byzone. Da dette
ifolge lovforslaget mindsker behovet for at have en sarlig skattemassig behandling af den
samfundsskabte vaerdistigning, der fremkommer ved zoneoverforslen, har regeringen vurde-
ret, at det ikke leengere er nodvendigt at have en fremrykket beskatning af veerdistigningen.*
Derfor blev frigerelsesafgiftsloven ophavet i juni 2004 (§ 6 1 lov 458/2004 om @ndring af en
reekke forskellige skatte- og afgiftslove) som led i en regelforenkling pa skatteomradet. Med
oph@velsen af frigorelsesafgiftsloven pr. 1. januar 2004 bliver ejendomme, der overfores fra
landzone til byzone ikke l@ngere beskattet efter disse regler. Derfor skal vurderingsmyndig-
hederne ikke leengere ansatte differencebelob™ eller foretage § 4 A-vurdering. Veerdistignin-
gen ved zoneoverfoerslen beskattes dog fortsat, men efter ejendomsavancebeskatningslovens
regler.

3.1.3 EJENDOMSAVANCEBESKATNINGSLOVEN

Fra 1. januar 2004 bliver grundejeren beskattet efter reglerne 1 ejendomsavancebeskatningslo-
ven. Det betyder, at beskatningen af ejendommens veardistigning ved overfersel til byzone
sker, nar fortjenesten realiseres. I modsatning til tidligere, hvor beskatningen skete ved zone-
overforslen (ved vedtagelsen af lokalplanen), sker beskatningen nu, nar ejendommen athan-
des.’® Avancen ved salg af fast ejendom beregnes ved at treekke anskaffelsessummen fra af-
staelsessummen, hvorefter avancen indgar i selgerens skattepligtige indkomst, jf. ejendoms-
avancebeskatningslovens § 1. Beskatningen er sdledes athangig af den skattepligtiges ovrige
skattemeessige forhold. Udregningen af avancen er dog ikke s& simpel som netop anfert, da
der i loven er talrige bestemmelser, der regulerer muligheden for f.eks. at modregne fortjene-
ster pd salg af fast ejendom 1 tab pa salg af fast ejendom og mulighed for at genanbringe
avancen inden beskatning. Derudover er der en raekke tilfelde, hvor anskaffelsessummen og
afstdelsessummen kan nedsattes eller forhgjes. Opgorelsen af avancen, og dermed beskat-
ningsgrundlaget, er imidlertid ikke relevant for dette projekt, og ligger endvidere narmere
revisorens kompetenceomrdde end landinspekterens, hvorfor dette ikke vil blive narmere
beskrevet i dette projekt.

Samlet skennes det i lovforslaget, at ophavelsen af frigerelsesafgiften er stort set provenuneu-
tral for det offentlige. Det vurderes, at staten vil lide et arligt provenutab pd 4 mio. kr., at
kommunerne vil lide et arligt provenutab pa 11 mio. kr., mens amterne vil fa en gevinst pa 15
mio. kr. om dret. Ophavelsen af frigorelsesafgiften er saledes en lille fordel for amterne, da

** [LFF2003-2004.1.126, 2004, s. 7]

* Differencebelobet havde to formal. Det forste formal angik formueskatten. Efter den dagzeldende ligningslovs
§ 4 B (Ibkg. 869/1995) kunne differencebelabet fradrages ejendomsveardien inden denne indgik som en del af
formueopgerelsen. Med formueskattens ophaevelse (lov nr. 1219/1996) blev retten til at fradrage differencebe-
labet i ligningslovens § 4 B ligeledes oph@vet. Det andet formal angik beskatningen af den samfundsskabte
vaerdistigning, der fremkommer ved overfersel af en ejendom fra landzone til byzone, som skulle ske efter fri-
gorelsesafgiftsloven (Ibkg. 577/2002). Med opheavelsen af frigarelsesafgiftsloven blev bestemmelsen i vurde-
ringslovens § 14, stk. 6, om at der skulle ansettes differencebelob, ophevet, da differencebelebet ikke laenge-
re tjente sine oprindelige formal.

% [LFF2003-2004.1.126, 2004, s. 37]
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ejendomsavancebeskatningen indgdr i amternes skattegrundlag, hvorimod de ikke fik del i
frigorelsesafgiften.’’

Efter at have behandlet den fase i byudviklingen, hvor overgangen fra landzone til byzone
sker, og de reelle vaerdier, der skabes som felge heraf, vil de folgende afsnit behandle de min-
dre handgribelige vaerdier, der fremkommer i perioden op til zoneoverforslen.

3.2 FORVENTNINGSVARDI

Foregdende afsnit om-
handlede den reelle verdi-
forogelse et areal tilfores
som folge af overgangen
fra landzone til byzone. |
modsatning til forrige
afsnit, der ombhandlede
fasen, hvor =zoneskiftet
indtraeffer, vil dette afsnit
operere i1 det udefinerbare

tidsrum inden zoneover- i | Afstand tl centrum

Rekreativt omrade

Kontor
Detailhandel
Eolig
Industri
Bolig

Eolig
Detailhandel
Eofig
Industri
Landbrug

Park

Vardi

=
_ﬁ

_

forslen finder sted. I peri- Byzone Landzone

oden frem til planlegnin- Figur 3.4 For landbrugsarealer beliggende neer byzonen (red marke-
ring), kan der i nogle tilfeelde veere knyttet en ekstra veerdi, som falge af
forventningerne om en snarlig overgang til byzone. Denne betegnes for-
en verdistigning pa de ventningsveerdien.®

arealer, som forventes

overfort. Denne verdistigning kan betegnes som en forventningsvardi. Finn Kjersdam har i
sin visualisering af arealanvendelsens indflydelse pd kvadratmeterprisen ikke taget hejde for
denne ekstra veardi, se endvidere figur 3.4. Forventningsvardier er typisk tilknyttet land-
brugsarealer beliggende i tilknytning til byzonen, og det er denne specielle verdi som vil vere

gens realisering sker der

kernen i dette afsnit.

3.2.1 FRA MISTET BYGGECHANCE TIL FORVENTNINGSV/RDI

Forventningsverdi er ikke et nyt begreb, men kan spores adskillige r tilbage. Arealanvendel-
sen har i mange artier vaeret reguleret ved forst og fremmest de offentligretlige planer, og for
arealer som ikke er omfattet af sidanne planer, er det danske reguleringssystem indrettet séle-
des, at landet er inddelt i forskellige zoner, hvortil der er knyttet specifikke retstilstande. Nér
arealanvendelsen reguleres ud fra offentligretlige planer og arealmessige restriktioner, vil
markedet intuitivt tilknytte en vis forventning til arealernes fremtidige anvendelsesmulighe-
der, safremt der er udsigt til en @&ndring heri.

37 [LFF2003-2004.1.126, 2004, s. 17]
3 Figuren er gengivet frit efter [Kjaersdam, 1992, s. 5].
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Byudviklingsplanerne med hjemmel i byreguleringslo-
ven fra 1949 opererede for forste gang med en zoneop-
deling. Byreguleringsloven inddelte som tidligere be-
skrevet landets storre byer® i henholdsvis inderzoner,
mellemzoner og yderzoner.*' Med en sidan inddeling
blev det fra kommunens side tilkendegivet, i hvilken
retning veeksten skulle forega, og netop arealerne belig-

Inderzone: Omfattede eksisteren-
de by og de landbrugsomrader, der
umiddelbart skulle overgd til byud-
vikling.

Mellemzone: 'Ventearealer’, der
pa lsengere sigt skulle overfares til
inderzone.

gende 1 mellemzonerne stemmer overens med nutidens
arealer, hvortil der er knyttet en forventningsvaerdi — se
figur 3.5. Litteraturen beskriver ikke, om der i mellem-

Yderzone: Omrader der skulle

friholdes for bymasssig bebyggelse

. . og forblive landbrugsomréder
zonerne var tale om egentlig spekulation, men med

60’ernes hgjkonjunktur er det sveert at forestille sig an-
det. En kendsgerning var dog, at planlaegningen oftest
var en gkonomisk byrde for kommunerne, idet ejendommene, der i en byudviklingsplan var
udlagt som mellem- eller yderzone (landbrugszone), kunne krave erstatning for en eventuel
verdinedgang i ejendomsvardien.”” Der blev séledes givet erstatning for fratagelse af for-
ventninger om den byggemulighed (mistet byggechance), som var tilknyttet ejendommen.*

Figur 3.5 Byreguleringslovens zone-
inddeling.*

Zoneopdelingen blev aflest af by- og landzoneloven, der som tidligere omtalt medferte en
opdeling af hele landet i byzoner, sommerhusomrdder og landzoner. For de sterre byer, som
var undergivet en byudviklingsplan, skete opdelingen saledes, at arealerne, som var udlagt
som inder- eller mellemzoner, blev overfort til byzoner (eller sommerhusomrider), og alle
yderzoneomraderne blev overfert til landzone. Grundet landzonebéndets vasentlige radig-
hedsbegraensninger, indfortes der i by- og landzonelovens § 12 muligheden for at fa erstatning
for forringelsen, som radighedsindskrankningen havde forarsaget i ejendomsveerdien.**

Erstatningsordningen var helt unik, idet der var tale om en éngangserstatning geldende for
hele landet ved zonelovens ikrafttraeden den 1. januar 1970.* Det var dog kun en brekdel,
som var berettiget til erstatning, idet den 'nye’ zoneinddeling ikke afskar ejerne fra at udnytte
deres ejendom som hidtil (Ilandbrug), ligesom der i mange tilfeelde ikke forela en reel mulig-

39 Frit efter [Moller, 2002, s. 160]

4 Byreguleringslovens havde til formal at demme op for den spredte og tilfzldige udstykning i byernes udkan-
ter. [Rud Nielsen, 1977, s. 141] Loven var oprindeligt tilteenkt regulering omkring de sterre byer (Kebenhavn,
Arhus og Odense), men i 1970 eksisterede der 42 byudviklingsomrader i Danmark, hvilket svarede til 25 % af
landets areal.

' [Rud Nielsen, 1977, s. 143]

1 byreguleringslovens § 14, stk. 1 hed det bl.a.: S&fremt en ejendom, der omfattes af en byudviklingsplan yder-
eller mellemzone eller af en landbrugszone, skannes at veere sunket i veerdi som fglge af planens bestemmel-
ser, er ejeren berettiget til erstatning for veerdinedgangen.’

* [Christensen, 1970, s. 124]

“ Bent Christensen udtrykker det i sin artikel i det norske Tidsskrift for Rettsvitenskap saledes: ’De begreansnin-
ger af ejernes radighed, der geelder i landzoner, er ganske fglelige.” [Christensen, 1970, s. 120]

* Anmodning om erstatning skulle fremszttes senest et halvt ar efter lovens ikrafttreeden. Pa baggrund af den
store mediebevagenhed blev der indgivet omkring 26.000 erstatningskrav, hvoraf en stor del (8.000) bortfaldt
under sagens forberedelse. Kun i omkring 400 tilfelde blev der udbetalt erstatning — det samlede erstatnings-
beleb blev opgjort til lidt over 20 mio. kr. [Boeck, 2002, s. 262]
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hed for en @ndret udnyttelse, som ville medfere, at ejendommen efter palaegning af landzone-
bandet var faldet i veerdi.*®

Der forekom dog tilfelde, hvor ejeren med rette kunne have forventet, at der var mulighed for
en @&ndret udnyttelse af ejendommen. Dette forhold alene udleste dog ikke erstatning, da det
tillige var et krav, at ejendommen blev afskéret fra en ekonomisk rimelig og forsvarlig udnyt-
telse, svarende til den faktiske udnyttelse af de omliggende ejendomme.*’ Reelt var der med
by- og landzonelovens erstatningsbestemmelse tale om en erstatning helt parallel med byregu-
leringslovens, idet det var den sdkaldte mistede byggechance, grundejerne fik erstatning for.

Engangserstatningen fik en ekonomisk betydning for den fremtidige planlaegning, da det ikke
lengere ville vaere muligt at fa erstatning for mistet byggechance i landzone.*® Jens Christen-
sen havder endda, at ’Erstatning i forbindelse med zoneopdelingen skulle saledes veere et
endeligt opger med forventningsvardier i det bne land’.*’ Dette understottes dog kun delvist
af Bent Christensen, der tilfgjer, *at udsigten til endringer i zonegransen kan give visse ejen-
domme en mervardi af ganske samme art som byggechancen’.”

Det kan af ovenstidende sammenfattes, at forventningsvardier har veret et kendt begreb 1 den
nyere tids planlegning, og erstatningsreglerne har i mange artier taget hojde for den merver-
di, et areal kan vere tillagt som folge af forventninger. Der ligger dog en forskel imellem be-
greberne 'mistet byggechance’ og ’forventningsverdi’. Mistet byggechance opstér 1 tilfzlde,
hvor der sker en intensivering af reguleringen eller planleegningen, hvorimod forventnings-
vardier opstar, ndr planlegningen tilforer et omrade en formodning om en @ndret og mere
rentabel anvendelse. Planlegningen kan séledes bade vare vardiskabende og vardiforringen-
de, men fzlles for disse forhold er det faktum, at de begge skal eller er blevet erstattet.

3.2.2 PLANER OG FORVENTNINGSVARDIER

I henhold til ovenstaende afsnit er det naerliggende at overveje hvilke typer af fysiske plando-
kumenter, som skaber de sakaldte forventningsvaerdier. Den fysiske planlegnings planhierar-
ki (region-, kommune og lokalplanlegning) er plantyper, der alle har til formal at reservere
arealer til en given anvendelse, men det er ikke alle typer af offentligretlige planer inden for
den fysiske planlaegning, der ligesom lokalplanen bevirker, at der sker en reel forandring i
anvendelsesmulighederne.

Regionplanen opererer i det abne land, og rummer som bekendt en raekke omrddeudpegnin-
ger, hvoraf nogle af disse abner mulighed for andre anvendelser end dem, som landzonebe-
stemmelserne’’ fastleegger. Et eksempel pa dette er udpegningen af rastofomrader. Er et areal
udpeget som regionalt rastofomrdde 1 regionplanen eges forventningen om, at en tilladelse til
indvinding af rastoffer i omridet kan opnds. I Regionplan 1997 for Arhus Amt havde en af

% [Rud Nielsen, 1977, s. 182]

47 By- og landzonelovens § 12.

* [Christensen, 1978, s. 100]

¥ [Christensen, 1978, s. 100]

>0 [Christensen, 1970, s. 127]

> PL § 35 regulerer hvilke forhold, der kraever kommunal tilladelse.
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retningslinierne om réstoftilladelse naesten karakter af en forhdndsgodkendelse, idet denne
anforte, at:

"Inden for graveomraderne kan tilladelse til rastofindvinding ikke nagtes
under henvisning til andre generelle interesser.

Der ma& ikke disponeres pd en méde, som kan forhindre rastofindvinding.”>

Dette ma indebare, at der til arealer, som 1 regionplanen er udpeget som graveomrader, med
stor sandsynlighed kan opnds godkendelse til rastofindvinding, hvilket er en mere intensiv
anvendelse end almindelig jordbrug. Dermed vil arealet pga. den forventelige gravetilladelse
vaere behaftet med en mervaerdi i1 forhold til veerdien af almindelig landbrugsjord.

Derudover indeholder regionplanen oplysninger omkring placering af detailhandler og udvik-
ling af byomréder, hvortil der angiveligt ogsd vil kunne knyttes en forventning om en snarlig
anden og mere rentabel anvendelse.

I byomraderne udgeres den overordnede fysiske planlegning af samspillet mellem kommu-
neplanen og lokalplanen. Her har kommuneplanens rammedel en hel central rolle, idet denne
udger rammerne for den efterfolgende lokalplanleegning. Dette bevirker, at der til arealerne,
som er omfattet af kommuneplanrammerne, pga. dennes tidshorisont, som ’ikke kan raekke
lengere end regionplanens 12 &rs-periode’>, tilknyttes en forventning om snarlig sndring i
anvendelsesmulighederne.

Selv for kommunen, der udformer planerne, kan det ofte vare en umulig opgave at spa om,
hvorndr denne vil blive realiseret. Til trods for det noget uklare tidsperspektiv vil planlegnin-
gen alligevel medfore, at der tilknyttes en vis forventning om en mere intensiv anvendelse for
det areal, som planen omfatter.

Forventningsvaerdierne kan 1 modsatning til verdistigningerne, som forekommer ved zone-
overgang, vare vanskelige at fastlaegge. Grunden til dette, er den store uvished og usikkerhed,
der er forbundet med de fremtidige anvendelsesmuligheder. Dette gor det svert at definere
storrelsen og eksistensen af forventningsvardien, idet den netop er afth@ngig af efterfolgende
tilladelser og planlegning fra kommunal side. Forventningsverdien afspejler dermed ikke,
hvad ejeren forventer, arealet er vaerd, men derimod den merverdi markedet er villig til at
betale for arealet ud fra den forventning, at arealet i fremtiden vil kunne anvendes mere inten-
S1vt.

Den fysiske planleegning kan betegnes som den afgerende retningsgivende faktor for, hvor
udviklingen fremover skal finde sted. Dette betyder, at markedet tillegger arealer, som er
omfattet af en sddan planlaegning, en ekstra vaerdi (mervardi), eftersom sddanne arealer pa et
tidspunkt vil kunne udnyttes pa en mere intensiv made end den nuvarende. Det kan af oven-
stdende udledes, at det ikke alene er ved detailplanlaegningen, at der skabes @ndringer i verdi-

52 [Arhus Amt, 1997, s. 47] — Retningslinien er i de efterfolgende regionplaner for Arhus Amt (2001 & 2005)
endret til “Inden for graveomraderne prioriteres rastofindvinding over andre generelle interesser. Inden for
de udpegede graveomrader ma der ikke disponeres pa en made, som kan forhindre rastofindvinding’.

33 [Boeck, 2002, s. 138]
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forholdene. Ogsé den forudgéende og overordnede planlegning i form af regionplaner og
kommuneplaner skaber vaerdistigninger, om end disse ikke i samme grad er synlige og malba-
re, som ndr der sker en egentlig zonezndring.

En forventningsvaerdi ma efter projektgruppens vurdering vaere den ekstra vaerdi, som marke-
det er villig til at betale for landbrugsjord, der som foelge af den offentlige planlegning kan
forventes benyttet til bymessige formal i fremtiden. Projektgruppens definition af en forvent-
ningsveardi fremgér af figur 3.6.

Definition: En forventningsveerdi er betegnelsen for den merveerdi, en ejendom tilfg-
res som fglge af, at ejendommen efter sin planlsegningsmeessige status, vil veere eg-
net til i fremtiden at overga til en anden anvendelse, der vil medfare et starre udbytte
for ejeren.

Figur 3.6 Projektgruppens definition af en forventningsverdi.

3.2.3 HVORNAR FASTLAGGES FORVENTNINGSVARDIER?

Det faktum, at der til et areal kan vare knyttet en merverdi som folge af forventningen om en
anden og mere intensiv anvendelse, har, i den form som defineret i dette projekt, eksisteret
siden by- og landzonelovens ikrafttreden. Forventningsvaerdier er som tidligere navnt en
vanskelig storrelse at fastsla. Det er derfor interessant at undersege i hvilke tilfelde, det er
nedvendigt at fastlegge forventningsveardien. Forventningsverdier fastlaegges i nedenstdende
tre forskellige tilfaelde:

o Differencebelabet i den offentlige vurdering (ophavet)
e Salgspriser
e Ekspropriationserstatning

DIFFERENCEBEL@B

Som omtalt 1 afsnit 3.1.1 skal grundvardien som folge af bondegérdsreglen ikke afspejle den
mervardi, der er tilknyttet et areal som folge af, at anvendelsen i fremtiden med stor sandsyn-
lighed vil kunne intensiveres. Mervardien udskiltes tidligere i et separat differencebelob’™,
der blev bortskaffet som led i den tidligere beskrevne regelforenkling, der medferte ophevel-
se af frigorelsesafgiftsloven®’, hvorved forventningsveerdien ikke leengere indgar som et seer-
skilt element i den offentlige ejendomsvurdering, men derimod som en del af den samlede
ejendomsvurdering.

SALGSPRISER

Et andet tilfelde, hvor forventningsverdierne kommer til syne, er i forbindelse med keb og
salg af faste ejendomme. Forventningsvaerdien er dog ikke udskilt i et saerligt beleb, som til-
feeldet var 1 de forhenvarende differencebelob, men med et kendskab til prisen pd landbrugs-
jord vil forventningsverdien i sddanne tilfelde komme til syne.

>4 Jf. den nu ophzevede bestemmelse i VUL § 14, stk. 6.
> Lov nr. 458 af 9. juni 2004.
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EKSPROPRIATIONSERSTATNING

Den tredje situation, hvor forventningsverdier kommer til syne, er ved erstatningsudméilingen
i forbindelse med ekspropriationer. I den sammenhang spiller grundlovens § 73, som om-
handler ejendomsrettens ukrankelighed, en helt central rolle:

§ 73 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.

I forhold til dette projekts relevans, er det ikke diskussionen omkring ejendomsrettens ukraen-
kelighed®, som er interessant, men derimod det faktum, at afstielsen af ejendomsretten alene
kan ske mod fuldstendig erstatning. Den danske lovgivning indeholder ingen regler om, hvor-
ledes erstatningsudmélingen skal foretages. Erstatningen skal dog udmales, séledes at den
stemmer overens med, den verdi ejeren ville have opnéet, safremt han havde beholdt ejen-
dommen®’, hvorved det oftest er vaerdien i handel og vandel (handelsvardien), som laegges til
grund for ekspropriationserstatningen. Da markedet som bekendt tager hejde for forvent-
ningsverdier, vil ekspropriationserstatningen ogsa indeholde en sddan merverdi. Dette under-
stottes i den miljeretlige litteratur, hvori Friis Jensen udtrykker det saledes: *Adgangen til at
udstykke og bebygge en ejendom i landzone til andet end landbrugsmaessige formal er under-
givet en tilladelsesordning, som administreres ganske strengt. Men har et landzoneareal en
hgjere veerdi end den landbrugsmeessige pa grund af forventninger om en @&ndret anvendel-

sesmade, skal der ydes erstatning herfor’.>®

Uenighed om ekspropriationserstatningens storrelse kan indbringes for taksationsmyndighe-
derne™, hvis hovedopgave er at vurdere de med ekspropriationsindgrebet forbundne tab.*’
Taksationskommissionernes kendelser kan indbringes for domstolene, hvilket bevirker, at der
foreligger en stor mengde empiri 1 form af domme og administrative kendelser. Den store
mangde af empiri gor det muligt at finde frem til, hvilke forhold taksationskommissionerne
og domstolene inddrager for at vurdere, hvorvidt der til et areal er knyttet en merverdi, som
folge af forventningen om en fremtidig anden anvendelse. Dette er ikke muligt at uddrage fra
de tidligere differencebelab eller salgspriser.

3.3 OPSAMLING

I dette kapitel har der veret fokuseret pa de offentligretlige planers indvirkning pa fast ejen-
doms verdiforhold. Navnlig er der fokuseret pa, hvordan lokalplanen kan overfere areal fra
landzone til byzone. I forbindelse med zoneskiftet overgér landbrugsjorden til en mere inten-
siv udnyttelse, hvorfor vardien af jorden stiger. Det er beskrevet, hvordan den offentlige vur-
dering héndterer forventningen om, at jorden overfores til byzone, og hvordan landbrugsejen-
dommes grundvaerdi ansettes uden hensyn til forventningsvardierne, sé lenge ejendommen

>® Dertil henvises til den ekspropriationsretlige litteratur, f.eks. Dansk Miljeret Bind 4 (1978) og Miljerettens
grundbog (1986).

>7 [Friis Jensen, 1986, s. 178]

*¥ [Friis Jensen, 2001, s. 70]

* Ekspropriationsprocessen er nzermere beskrevet i Bilag A.

% [Friis Jensen, 2001, s. 80]
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er beliggende i landzone. Ved ejendommens overforsel til byzone det beskrevet, hvordan den
fremkomne samfundsskabte verdistigning i dag beskattes efter ejendomsavancebeskatnings-
loven ved ejendommens athandelse.

Verdiforholdene bliver reelle, nar zoneskiftet er sket, men frem til zoneskiftet tillegges ejen-
dommen en merverdi. Denne verdi, der benaevnes forventningsvaerdi, er vanskeligere at fast-
sla end de reelle veerdier, pga. den uvished og usikkerhed, der er forbundet med de fremtidige
anvendelsesmuligheder, som den offentligretlige regulering og planlaegning udstikker. I kapit-
let blev det fastslaet, at forventningsverdien ikke er udtryk for, hvilken vaerdi ejeren af en
ejendom tillegger jorden. Forventningsvaerdien er derimod udtryk for den mervardi, en for-
nuftig keber pad markedet er villig til at betale for jorden. Forventningsvardien er forbundet
med uvished og usikkerhed, som ger det interessant at undersege, hvor vardien kommer til
udtryk. Projektgruppen har peget pa tre tilfeelde: de tidligere differencebeleb, ved salg af
ejendommen og endelig ved ekspropriationserstatning. Da der — til forskel fra ved almindelige
salg — bliver taget serskilt stilling til forventningsvaerdien ved fastleggelsen af ekspropriati-
onserstatningen, er det serligt interessant at undersege disse situationer.

I naeste kapitel vil der blive opstillet en problemformulering, der vil danne grundlag for resten
af projektet, og som vil fokusere netop pa forventningsvardierne ved ekspropriation.
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KAPITEL

PROBLEMFORMULERING

Foranalysens behandling af henholdsvis de retlige rammer for byudviklingen og disse ram-
mers betydning for ejendommes vardiforhold — bdde i1 forhold til den offentlige vurdering,
men ogsd 1 forhold til begrebet forventningsvaerdi — giver grundlag for at opstille en egentlig
problemformulering.

I forbindelse med foranalysens behandling af forventningsvardiens betydning for ekspropria-
tionserstatningen er projektgruppens interesse blevet fanget af en sag fra Skejby®’, hvor der
blev eksproprieret et mindre areal fra en landbrugsejendom til vejformaél. I sagen blev der gi-
vet erstatning for forventningsveardi. Ekspropriations- og taksationskommissionerne fastsatte
erstatningen til 8 kr. pr. m?, landsretten forhejede erstatningen til 20 kr. pr. m?, mens Hejeste-
ret mente, at erstatningen burde fastsattes til 35 kr. pr. m”. I 2006 — 14 ar efter ekspropriatio-
nen — henligger restejendommen stadig som landbrugsjord. Dette, sammenholdt med andre
domstolsafgerelser, der ligeledes har omhandlet uenighed mellem de forskellige instanser om
storrelsen af erstatningen for forventningsveerdi, far projektgruppen til at undre sig over hvilke
forhold, der legges vagt pa, nar det skal afgeres, om der er forventningsverdi, der skal erstat-
tes ved en ekspropriation, samt hvordan forventningsvardien skal dokumenteres. Derfor on-
skes folgende problemformulering besvaret:

Hvorfor er det vanskeligt at fastleegge forventningsveerdien ved ekspro-
priation af ubebygget landbrugsjord?
1. Hvilke krav kan og bgr der stilles til dokumentationen, hvis forvent-
ningsveerdien skal erstattes?
2. | hvilken grad var forventningsveerdien dokumenteret i Skejby-
sagen?

Projektgruppen ensker sdledes at undersege hvilke forhold, der legges til grund for at tage
stilling til, om der er forventningsverdier, der skal indga i erstatningsfastsattelsen. Dette er
interessant at fa belyst for alle parter i en ekspropriation, da der kan vere tale om meget bety-
delige vaerdier. Det overordnede spergsmal sgges besvaret gennem to underspergsmal. Med
det forste undersporgsmal enskes svar pa hvilke krav, der kan og ber stilles til dokumentatio-
nen, hvis forventningsveardien skal erstattes. Med ’kan’ henvises der til de krav, som teorien
(uridisk litteratur) stiller til dokumentation for forventningsverdi, samt den dokumentation

1U.2001.67H
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der 1 empirien (kendelser og domstolsafgerelser) er lagt til grund for afgerelsen af, om der er
forventningsveardier, der skal erstattes. Med ’ber’ henvises til projektgruppens egne betragt-
ninger om, hvorledes forventningsvardier kan dokumenteres. Med det andet underspergsmél
onskes det belyst, om forventningsvaerdien i Skejby-sagen var dokumenteret i tilstreekkelig
grad, nar arealet 14 ar efter stadig benyttes til jordbrugsformal.
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KAPITEL

METODEREDEGQ@RELSE

For at sikre at besvarelsen af projektets problemformulering foretages pa en anerkendt viden-
skabelig méde, er det en forudsatning, at besvarelsen er undergivet en systematisk frem-
gangsmade eller metode.® Derfor er forméilet med dette kapitel at redegore for, hvorledes
projektgruppen metodisk vaelger at besvare problemformuleringen prasenteret i forrige kapi-
tel.

Indledningsvist mé det vere pa sin plads at fastsla, hvad begrebet metode daekker over. Ifolge
Ib Andersen er metode ’laeren om de fremgangsmader, vi kan benytte, nar vi skal indsamle,
bearbejde og sammenfatte oplysninger, s& resultatet bliver til viden’.”® Metoderedegorelsens
helt overordnede formal er séledes at afklare og redegere for, hvorledes projektgruppen nar

frem til et fyldestgerende svar pd problemformuleringens teoretiske problemstilling.

Det kan derfor med rette haevdes, at metoderedegerelsen i projektmessig sammenhang udger
en dobbeltrolle. P4 den ene side anskueligger metoderedegerelsen, over for savel leser som
projektgruppe, hvordan man kommer fra problemformulering til konklusion, ligesom en kor-
rekt metodisk anvendelse sikrer, at projektets resultat kan betegnes som viden. Méaden hvorpa
viden skabes, sker typisk gennem analyser, tolkninger og synteser imellem projektarbejdets
fire hovedelementer, som er gengivet i figur 5.1.°° Projektarbejdet bestér altid af en problem-
formulering eller et spergsmdl, som eon-
skes besvaret igennem forskellige ar-
bejdsgange (analyser osv.) mellem grund- / Fr"”*"“’f";”’“"’"”g \
elementerne teori og empiri. Metoden kan

dermed visuelt opfattes som udformnin-
gen af arbejdsgangen fra problemformule-
ring til konklusionen, jf. figur 5.1. Det er
med andre ord anvendelsen af teorien og
empirien 1 projektet, som metoden har til Metode
formal at beskrive.

Teori Empiri

v
Konklusion

Figur 5.1 Vidensproduktionens grundelementer.®

52 [Adolphsen, 2000, s. 17]
% [Andersen, 2003, s. 16]
% [Enderud, 1986, s. 48]

55 [Andersen, 2003, s. 19]
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Teori kan betegnes som forstaelser af virkeligheden® eller som ’al eksisterende viden inden
for det (genstands)omrade vi arbejder med’.®” Teorier kan dermed opfattes bade som start-
blokke, men ogsi som et projekts egentlige produkt.®® I dette projekts foranalyse blev der re-
degjort for hvilke spilleregler, byudviklingen skal overholde, samt hvorledes denne har
indflydelse pa verdiforholdene. Denne viden eller teori har varet nedvendig for, at pro-
jektgruppen kunne formulere projektets problemstillinger. Svaret pa dette projekts problem-
stilling vil derfor kunne opfattes som en udbygning af en allerede eksisterende teori.

Empiri kan opfattes som modbegrebet til teori, idet teorier som hovedregel altid bygger pa en
vis mangde empiri. Empiri kan forstas som de erfaringer, der tilegnes ud fra observationer af
virkeligheden eller ved bearbejdning af data, som afspejler en del af denne.®

Den ovenstaende behandling af metodens rolle i projektmaessig sammenhang kan virke en
anelse abstrakt. Derfor vil projektgruppen nedenfor redegere for, hvorledes metoden anvendes
1 dette projekt. Problemformuleringen rummer et overordnet problem indeholdende to under-
sporgsmél. Med denne opbygning af problemformuleringen er det tanken, at begge under-
sporgsmal skal bidrage til at lose problemformuleringens overordnede spergsmal. For over-
skuelighedens skyld har projektgruppen valgt at lade denne metoderedegerelse folge problem-
formuleringens opbygning af de to underspergsmal.

5.1 METODEOVERVEJELSER FOR UNDERSP@RGSMAL 1

Hojesteretsdommen fra Skejby belyser, hvor stor uoverensstemmelse der kan forekomme
imellem henholdsvis kommissionerne og domstolene, nar forventningsverdien skal vaerdian-
settes. Maden, hvorpé projektgruppen kan opklare, hvori denne uoverensstemmelse bestar, er
ved at undersege, hvilke forhold domstolene og taksationskommissionerne tillegger vegt ved
erstatningsudmélingen.

En undersogelse, af hvorledes

. Spergsmal nr. 1
retspraksis bestemmer forvent- Hilke krav kan og bor der
stilles til dokumentationan, hvis
. . . o farventningsveaerdien skal
ningsvaerdier, kan angribes pa erstates?
mange forskellige mader. For at t
. . jreevecccecen
sikre en systematisk fremgangs- B SN
made har projektgruppen valgt at Teoi |y jeeeees l. ...... Empin
o sisterende viden fremfort § Anal mstolsalgerelser
vaere tro over for den ovenstien- grophistielicimill T et okl
de figur 5.1. Det er i dette pro- | = ... l. ......

jekts sammenhang ensbetydende :._._fs{i?f"";
med en opdeling imellem teori og
empiri, se figur 5.2.

Svar pa spergsmal nr. 1

Teorien dekker over den allerede

. . . Figur 5.2 Metode til besvarelse af problemformuleringens del 1.
eksisterende viden inden for eks- g P g

5 [ Aunsborg, 2001, s. 13]
57 [Andersen, 2003. s. 36]
% [ Adolphsen, 2000, s. 47]
% [Andersen, 2003, s. 30f.]
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propriationserstatningens omrade. Teori om erstatningsfastsettelse genfindes 1 den eksiste-
rende ekspropriationsretlige litteratur, og redegerelsen for den eksisterende teori har 1 pro-
jektmessig sammenhang det formal, at den skal afklare hvilke forhold, der kan inddrages, nér
forventningsvardien skal fastlegges. Projektets teoridel skal udpege forholdene, der har be-
tydning for erstatningsfastsattelsen og hvilke af disse, der samtidig er forbundet med en usik-
kerhed, nar forventningsvardier skal bestemmes. Teorien efterfolges af en empirisk, dybde-
gaende analyse og diskussion, der omfatter de forhold, som eksistensen og erstatningsudma-
lingen af forventningsverdien er athengig af. Et eksempel pé et forhold, som angiveligt kan
have betydning for erstatningsfastsettelsen, er begrebet ’aktualitet for planlagningens realise-
ring’, som foranalysen ganske kort berorte.

Ved hjelp af empiri og ved brug af den juridiske metode vil projektgruppen forsege at kom-
me et spadestik dybere’ mht. de forhold, der har betydning for forventningsvaerdierne. Den
juridiske metode” forstds som den fremgangsmade, som enhver, der skal tage stilling til et
retligt problem — inklusiv domstolene — ma folge.”' Der eksisterer med andre ord pa forhénd
“et st retlig bindende spilleregler’, som skal felges — disse betegnes som retskilderne. Rets-
kilderne kan opdeles 1 fire hovedgrupper: Lovgivning, retspraksis, sedvaner og forholdets
natur.”® Juridisk metode indeholder en raekke uskrevne prioriteringsprincipper, hvorefter lov-
givningen (primer retskilde) har forrang foran de evrige retskilder, herunder retspraksis (se-
kunder retskilde). Dette har den betydning, at projektgruppen méi stette sig til de sekunde-
re/uskrevne retskilder, idet den danske lovgivning ikke indeholder lovregler om erstatnings-
udmaélingen ved ekspropriation, som alene er omtalt i grundlovens § 73 omkring den fuld-
steendige erstatning, jf. afsnit 3.2.3. Derfor udgeres empirifeltet forst og fremmest af dom-
stolsafgarelser og taksationskommissionernes administrative kendelser omhandlende forvent-
ningsvardier.

Maden, hvorpé projektgruppen vil komme et ’spadestik dybere’ end tidligere, er ved at fore-
tage en kvalitativ, empirisk analyse og diskussion af retspraksis samt inddrage taksationssa-
ger. Den kvalitative analyse vil som udgangspunkt tage afsat i de forhold, som teoridelen har
udpeget som varende usikre faktorer 1 forbindelse med fastsattelsen af ekspropriationserstat-
ningen.

Vidensproduktionen kan principielt

ske pa to forskellige mader: Induktivt ﬂﬁﬂm‘\
eller deduktivt. Induktion er frem-

gangsmaden fra det konkrete til det Teori | Abstraktion Empiri / Konkret
abstrakte/generelle niveau, ogsa kaldet

opdagelsens vej, hvorimod deduktion \\\\‘D,duktiﬂf /,/,

er induktionens mods@tning, dvs. en
arbejdsgang fra det abstrakte til det
konkrete niveau ogsa kaldet bevisfo-

Figur 5.3 Vidensproduktionens forlgb.

7% For en mere udferlig redegerelse for den juridiske metode henvises der til Bilag B.
"' [Evald, 2003, s. 5]
2 [Evald, 2003, s. 18]
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relsens vej” - se figur 5.3. I dette projekt gores der brug af begge vidensproduktionsmetoder.
I teoridelen udledes det hvilke forhold, der skal indgé i den empiriske kvalitative analyse (de-
duktion), og denne analyses resultater bidrager til at udbygge den allerede eksisterende teori
om de forhold, som har indflydelse pd vaerdiansettelsen af forventningsvardien (induktion).

Problemformuleringens underspergsmaél nr. 1 indeholder bade et "kan’ og et *ber’, hvor forst-
navnte refererer til den ovenfor beskrevne metode. Sidstnaevnte refererer til projektgruppens
egne betragtninger om hvilke faktorer, der med fordel kunne inddrages 1 undersggelsen af, om
der eksisterer forventningsvardier. Projektgruppens egne betragtninger vil siledes forholde
sig kritisk til mdden, hvorpa det afgeres, om forventningsvardier er til stede, samt miden
hvorpd sterrelsen af disse fastleegges. Der vil sarligt blive fokuseret pa, hvor tidligt forvent-
ningsverdien ber kunne indtraede, eller det der med andre ord kan kaldes forventningens ak-
tualitet. Projektgruppen vil fokusere pa to omrader, der efter projektgruppens mening kan
have betydning for forventningsverdien, men som ikke tillegges stor betydning, som praksis
er i dag:

1. Rentens betydning for forventningens aktualitet.
2. Betydningen af landbrugslovens bestemmelser om erhvervelse af landbrugsejendom-
me og ophavelse af landbrugspligt for forventningens aktualitet.

Ved undersogelsen af landbrugslovens bestemmelser, gennemfores et interview af sekretaria-
terne hos landets jordbrugskommissioner for at afdekke, hvordan lovens bestemmelser admi-
nistreres 1 praksis. Interviewet gennemfores ved fremsendelse af et spergeskema. Svarene
udger undersegelsens empiriske grundlag.

5.2 METODEOVERVEJELSER FOR UNDERSP@RGSMAL 2

Problemformuleringens anden del er — i forhold til den ferste del — mere konkret, idet den
alene omhandler den tidligere omtalte Skejby-sag. Projektgruppen ensker at belyse, hvorvidt
forventningsvardien til det eksproprierede areal var tilstraekkeligt dokumenteret. Metoden,
projektgruppen vil anvende til undersogelsen af dette, er som udgangspunkt den juridiske me-
tode, som ogsd domstolene anvender, nar der traeffes afgerelser. Derfor vil projektgruppen
indledningsvis klarleegge den planlegningsmessige status pa tidspunktet for ekspropriationen
samt inddrage de ovenfor tilegnede erfaringer fra andre domme. Derudover vil projektgrup-
pen undersgge om de handler, der blev karakteriseret som sammenlignelige, ogsé i realiteten
var sammenlignelige. Dette gores ved at vurdere hver handel for sig, samt ved at vurdere det i
sagen foretagne syn og sken. Denne undersoggelse vil lede frem til projektgruppens vurdering
af 1 hvilken grad, der var knyttet forventninger til arealet i Skejby-sagen.

5.3 RAPPORTSTRUKTUR
Den resterende del af projektet er kapitelmeessigt opdelt, som det fremgér af figur 5.4.

3 [Andersen, 2003, s. 39]
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Projektstruktur

Kapitel 7
Fastsasttelse af
forventningsvardi

. ~

Kapitel 8
Forventningens aktualitet

'

Kapitel 9
Analyse af Skejby-sagen

v

Kapitel 10
Konklusion

f

Kapitel 11
Perspektivering

Kapitel 6
Grundlzggende teori

.Figur 5.4 Projektstruktur.

Projektgruppens besvarelse af problemformuleringens forste spergsmal omhandler kapitler-
ne 6-8, bestdende af en sarskilt teoridel (kapitel 6), analyse af empirien (kapitel 7) og endelig
projektgruppens egne betragtninger mht. fastleeggelse af forventningsverdi (kapitel 8). Pro-
blemformuleringens anden del, som omhandler Skejby-sagen behandles i kapitel 9. Problem-
formuleringen besvares 1 kapitel 10, som sammenfatter projektgruppens resultater fra kapi-
tel 6-9. Endelig afsluttes projektet med en perspektivering, som udger projektets kapitel 11.
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KAPITEL

GRUNDLZAGGENDE TEORI

Den juridiske litteratur behandler som oftest kun begrebet forventningsvardi ganske perifert
og som en mindre del af den fuldsteendige erstatning. I dette kapitel vil der blive redegjort for
de forhold, der ifelge den juridiske litteratur har betydning for forventningsvardien, og samti-
dig argumenteres der for udvalgelsen af de forhold, der vil blive arbejdet videre med i kapi-
tel 7.

6.1 FULDST/ZANDIG ERSTATNING

Udgangspunktet for erstatningsudmalingen ved ekspropriation er kravet om fuldstendig er-
statning i grundlovens § 73. Den fuldsteendige erstatning opdeles ofte i ulempeerstatning og
arealerstatning. Ulempeerstatning fastsattes ud fra de gener, som arealafstaelsen paferer rest-
ejendommen, eksempelvis i form af forringet arrondering. Arealerstatningen fastsattes ud fra
enten; handelsvardien, brugsvardien eller genanskaffelsesvardien.

e Handelsverdien er den pris, der kan opnas i handel og vandel ved salg til en fornuftig
keber under hensyntagen til ejendommens karakter og (fremtidige) udnyttelsesmulig-
heder.

e Brugsverdien (eller afkastningsverdien) betegner det afkast, som ejeren vil kunne op-
nd ved fortsat brug af ejendommen. Brugsvardien anvendes, hvis denne overstiger
handelsvaerdien. Handelsverdien skal dog under alle omstendigheder fastsattes selv-
steendigt, jf. EXPL § 17, stk. 4, og brugsvaerdien vil saledes vare at betragte som en
form for tilleeg til handelsvardien.

e Genanskaffelsesveaerdien kan laeegges til grund, nér ejeren har en pligt til at fortsette sin
virksomhed eller har en s@rlig interesse i fortsat brug af sin ejendom f.eks. til nae-
ringsvirksomhed, og udgifterne til at gore dette overstiger ejendommens egentlige
handelsverdi. Genanskaffelsesverdien er saledes de ekstra omkostninger, der skal til-
leegges for at opnd den samme brugsverdi.

Erstatningen skal fastsattes efter den af de tre muligheder, der yder ekspropriaten den hejeste
erstatning.”*

" [Friis Jensen, 1986, s. 178f.]

45



Forventningsverdi ved ekspropriation

Erstatningen for en ejendoms forventningsverdi indgar som en del af handelsvardien, hvorfor
kun denne vil blive gjort til genstand for yderligere behandling i1 det folgende. Der vil blive
fokuseret pa fire omrader; arealreguleringslovgivningen, repraesentative salg, ejendomsvurde-
ringen og vurderingstidspunktet, som den juridiske litteratur” angiver, alle har betydning for
handelsvaerdien, men ogsa for eksistensen og sterrelsen af forventningsvardier.

6.1.1 AREALREGULERINGSLOVGIVNINGEN

Som beskrevet i kapitel 3 har arealreguleringslovgivningen en vasentlig betydning for, hvor-
dan en ejendom kan udnyttes og dermed ogsa for ejendommens vardi. Arealer 1 landzonen er
almindeligvis pélagt vaesentlige radighedsbegransninger i form af forbud mod udstykning og
bebyggelse samt péleg af landbrugspligt. Landzonebandet afspejles naturligvis 1 handelsveer-
dien, hvorfor erstatningen for sddanne arealer ofte vil vere lav, i og med den kun skal dekke
landbrugsjordens vaerdi.

En undtagelse herfra er, ndr der er udsigt til en @ndret arealanvendelse inden for en overskue-
lig fremtid. I det tilfeelde skal der ydes erstatning for den mervardi, som den formodede an-
vendelsesendringen péferer arealet. Dette geelder ogsa, selvom det kraever zoneandring eller
tilladelser, som ejeren ikke nodvendigvis har krav pa.”® Dette er dog nappe ensbetydende
med, at alle byneare landzonearealer har tilknyttet forventningsverdi, og det kan ikke af teori-
en udledes, hvilken ekstakt betydning den fysiske planlaegning har for forventningsvardien.

Litteraturen siger ikke meget om, hvilken betydning aktualiteten af planlegningen har for
forventningsvardien. Det er sdledes uklart, om forventninger, der gar ud over kommunepla-
nens planperiode pd 12 ar, kan erstattes.

En serlig situation foreligger, nér et areal er udpeget til offentligt formal. Udpegningen bevir-
ker, at arealet udgar af markedet og séledes ikke har en almindelig handelsvaerdi. Der vil der-
for ikke vere tale om fuldsteendig erstatning, hvis der gives erstatning efter vaerdien 1 handel
og vandel. I sddanne tilfelde fastsattes erstatningen efter de muligheder og forventninger, der
var til arealet, umiddelbart inden det blev inddraget under planen.”” Byggelinier medferer
betragtelige radighedsindskrenkninger mht. til bebyggelse, hvilket reelt vil medfere en lavere
handelsvardi for jorden. Dette medferer dog ikke, at arealerne skal erstattes med et mindre
beleb end de tilstadende arealer, som ikke er belagt med byggelinier, da formalet med bygge-
linierne ikke er at holde arealprisen nede, men derimod blot at forhindre fordyrende bebyggel-
se.”® Denne forskel virker ikke umiddelbart logisk, da retsvirkningen for grundejeren er den
samme som ved udlaeg af areal til offentlige formal.

Med baggrund i ovenstdende ensker projektgruppen 1 den efterfolgende analyse og diskussion
af retspraksis at fokusere pa tre omrader: Planlegningens betydning for forventningsvardien,
tidsrammen for realiseringen og byggeliniers betydning for forventningsvardien.

3 [von Eyben et al., 2003, s. 218ff.], [Friis Jensen, 1978, s. 69ff.], [Friis Jensen, 1986, s. 178f.] og [Friis Jensen,
1999, s. 392f.]

78 [Friis Jensen, 1986, s. 186f.]

77 [Friis Jensen, 1986, s. 188f.]

78 [Friis Jensen, 1986, s. 189]
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6.1.2 REPRASENTATIVE HANDLER

Reprasentative handler bruges i stor udstrakning til at fastlegge vardien af et eksproprieret
areal. Det er vasentligt, at ejendommene er bade faktisk og juridisk sammenlignelige”, dvs.,
at de bade rent fysisk og med hensyn til f.eks. den offentlige planlaegning er sammenlignelige.
Selvom dette er tilfeldet kan salgsvardien af andre ejendomme ikke nedvendigvis leegges til
grund. Keberen af den sammenlignelige ejendom kan f.eks. have haft en sarlig interesse i at
erhverve netop denne ejendom pga. beliggenheden 1 forhold til en bestemt kundekreds eller
lignende og derfor have betalt en kunstig hegj pris. En sddan handel kan naturligvis ikke an-
vendes som sammenligningsgrundlag. Det samme geelder f.eks. familiehandler.® For at loka-
lisere de reprasentative salg i omradet udmeldes der som altoverskyggende hovedregel syn og
sken, ndr taksationskendelser proves ved domstolene. Dette gores ligeledes for at fa en faglig
vurdering af ejendommens verdi i handel og vandel med udgangspunkt i syns- og skens-
mandenes lokalkendskab til omradet.

Projektgruppen ensker at undersege de reprasentative handlers betydning for erstatningsfast-
settelsen, herunder serligt hvordan handlerne dokumenteres, samt hvordan syns- og sken-
mandenes udsagn vagtes 1 forhold til de takserende kommissioners afgerelser.

6.1.3 EJENDOMSVURDERINGEN

Den offentlige ejendomsvurderings formal er som tidligere beskrevet at danne grundlag for
beskatningen af fast ejendom. Ejendomsvurderingen vil sdledes som oftest ligge en smule
under den almindelige handelsverdi, mens det i nogle tilfeelde kan dreje sig om ganske be-
tragtelige afvigelser."! Den offentlige ejendomsvurdering kan saledes ikke benyttes direkte
ved erstatningsfastsettelsen, men den kan have en vejledende funktion, serlig nar der ikke
foreligger reprasentative salg.*

Ejendomsvurderingens forholdsvis begraensede betydning i1 forhold til erstatningsfastsattelsen
samt problemerne mht. til at isolere selve forventningsvaerdien betyder, at projektgruppen
ikke vil fokusere yderligere pa denne.

6.1.4 VURDERINGSTIDSPUNKTET

Vurderingstidspunktet kan have stor betydning for erstatningsudmalingen, men der er ikke i
lovgivningen fastsat bestemmelser med hensyn til hvilket tidspunkt, der skal leegges til grund
for vaerdiansattelsen. Det er dog almindeligt accepteret, at tidspunktet for ekspropriationens
meddelelse er afgerende, dvs. i forbindelse med ekspropriationsforretningen. Det er ogsa fra
ekspropriationstidspunktet, at ekspropriationens retsvirkninger indtrader, ligesom forrentnin-
gen af erstatningen sker fra dette tidspunkt.®

Der vil naturligvis i sarlige tilfeelde fortsat kunne opstd strid omkring vurderingstidspunktet,
men da det generelle billede er klart, ensker projektgruppen ikke at gere vurderingstidspunk-
tet til genstand for yderligere undersogelser.

7 [Friis Jensen, 1986, s. 182f.]
% [Friis Jensen, 1986, s. 183]
#1 [Friis Jensen, 1999, s. 394]
82 [Friis Jensen, 1986, s. 185]
8 [Friis Jensen, 1986, s. 190f.]
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KAPITEL

FASTSATTELSE AF
FORVENTNINGSVARDI

Dette kapitel har til formal at besvare problemformuleringens forste delspergsmél med hensyn
til hvilke krav, der kan og ber stilles til dokumentationen, hvis forventningsvardien skal er-
stattes. Styrende for dette kapitel vil vaere de forhold, som det foregdende kapitel udpegede
som vaerende af betydning for eksistensen og sterrelsen af forventningsveardien. Disse forhold
vil 1 dette kapitel blive analyseret ud fra den administrative og retslige praksis. I tilknytning til
nedenstaende analyse vil projektgruppen kommentere og diskutere relevante problemstillinger
undervejs.

I kapitel 6 udpegede projektgruppen arealreguleringslovgivningen og de reprasentative hand-
ler som forhold, der er uklarhed omkring, nar forventningsvaerdier skal dokumenteres. Af-
snit 7.1 vil saledes indeholde analysen af arealreguleringslovgivningens indvirkning pa for-
ventningsvardierne, mens afsnit 7.2 vil omhandle analysen af de reprasentative salgs ind-
virkning herpé.

7.1 AREALREGULERINGSLOVGIVNINGEN

Ved erstatningsudmalingen 1 forbindelse med arealekspropriationer udger arealernes retlige
status den allervigtigste dokumentation for, om der til et eksproprieret areal kan vare tilknyt-
tet en forventningsvardi. Denne kendsgerning understottes af sdvel den ekspropriationsretlige
litteratur som de af domstolene afsagte domme og var endvidere grundlag for projektgruppens
definition af en forventningsvaerdi preesenteret i afsnit 3.2. Derfor er det ikke overraskende, at
det er kommuneplanens arealreservationer, der i langt sterstedelen af sagerne skaber forvent-
ningsverdien, hvilket ogsd vil komme til syne i denne analyse.

Analysen vil omhandle situationer, hvor rets- og administrativ praksis har problemer med at
fastsla, om der er en forventningsveaerdi tilstede, og belyse hvorledes denne dokumenteres. Det
drejer sig om folgende:

1. Forventningsvardi pa uplanlagte arealer
2. Forventningsverdiens tidsmessige faktor
3. Byggeliniers indflydelse pa forventningsverdier

Ad. 1) Projektgruppens definition af en forventningsveerdi udsprang fra forudsatningen om,
at det alene var den fysiske planlagning, som bevirkede, at markedet tillagde det pagaldende
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landbrugsareal en forventning om en fremtidig mere intensiv anvendelse. Der forefindes ek-
sempler pé, at markedet tilleegger arealer forventningsvardier, til trods for at arealerne ikke er
omfattet af nogen former for fysisk planleegning — altsd udelukkende pé baggrund af arealets
beliggenhed. Hvorvidt det er korrekt at erstatte forventningsvardier 1 sddanne situationer, vil
projektgruppen i afsnit 7.1.1 give svar pa, ligesom der vil blive lagt afgerende vaegt pa doku-
mentationen heraf.

Ad. 2) Den tidsmassige faktor for planlagningens gennemforelse har stor betydning for eksi-
stensen og sterrelsen af forventningsverdien, idet interessen for at handle arealer bliver storre,
desto nermere gennemforelsen af planlegningen kommer. Dette har ikke overraskende stor
betydning for arealets handelspris, hvorfor aktualiteten af planleegningens gennemforelse tilli-
ge vil vere genstand for analyse i afsnit 7.1.2. Analysen vil bl.a. klarleegge, hvorledes den
tidsmessige faktor dokumenteres og hvor langt ude i1 fremtiden, der gives erstatning for for-
ventningen om overgang til byzone.

Ad. 3) Tredje del af analysen af arealreguleringslovgivningens indflydelse pa forventnings-
vaerdierne omhandler en specifik, men ogsa ganske relevant problemstilling. Der findes natur-
ligvis et utal af situationer, hvor der kan opstd tvivl om eksistensen af forventningsverdier,
men faktum er, at en stor del af ekspropriationerne i det dbne land (landzone) foretages med
henblik pa anleg eller udvidelse af vejanleg. Med vejlovens regler sikres udvidelse eller etab-
lering af nye veje ofte ved hjelp af byggeliniepalaeg. Hvordan byggelinier influerer pé for-
ventningsvardier har veret genstand for en del problematik igennem en langere arrakke.
Derfor har projektgruppen fundet det relevant at klarlegge og diskutere byggeliniers rolle 1
forbindelse med eksistensen af forventningsverdier.

7.1.1 FORVENTNINGSVARDIER PA UPLANLAGTE AREALER

Nar det skal bestemmes, hvorvidt der til et landbrugsareal alene ud fra dets geografiske belig-
genhed kan tilleegges en forventningsveardi, er det ikke uden betydning hvilke rddighedsind-
skreenkninger, som landbrugsejendomme er underlagt. Med ikrafttredelsen af by- og landzo-
neloven i 1970 skete der vaesentlige indskraenkninger i landbrugsejendommenes radighedsmu-
ligheder, som folge af det sakaldte landzoneband, der bevirkede, at en tilladelse skulle medde-
les, séfremt der skulle udstykkes, opfores ny bebyggelse eller ske @ndringer i anvendelsen af
arealet. Andringen fik stor betydning for, om et areal kunne forventes udstykket og bortsolgt
som byggegrund. I starten af 1970’erne skete der en mearkbar udbygning af det danske motor-
vejsnet, og derfor varede det ikke mange maneder, inden der forste gang blev stillet spergsmal
ved, om der kunne tilknyttes forventningsvardier til arealer, som ikke var omfattet af den
fysiske planlegning. 1 februar 1974 kom den forste af disse sager for Hejesteret
(U.1974.332H), men det var forst aret efter, den principielle dom pa omradet blev afsagt.

U.1975.718H

Til anlaeg af motorvejen vest om Kolding blev der den 26. februar 1970 eksproprieret et areal pa
5.310 m? af Sgnnik Fabricius’ ejendom. Ejendommen blev med by- og landzonelovens ikrafttree-
den overfgrt fra yderzone til landzone og greensede op til eksisterende byzonearealer. Det eks-
proprierede areal havde veeret beliggende i yderzone siden 1963, og arealet blev ikke bergrt af
byudviklingsplanen, der i 1969 bevirkede en veesentlig forggelse af inderzonearealet. Tidligere
havde Segnnik Fabricius frasolgt dele af ejendommen til en p& naboejendommen beliggende fa-
brik, der var interesseret i kab af yderligere jord pga. pladsmangel. Ekspropriationskommissionen
lagde til grund, at arealerstatningen matte fastseettes som almindeligt landbrugsjord og fastsatte
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veerdien til 1,30 kr. pr. m?. Taksationskommissionen fastsatte derimod veerdien til 4,00 kr. pr. m*
under henvisning til ejendommens beliggenhed og de tidligere bortsalg af jord fra ejendommen.
Landsretten fastlagde arealerstatningen i overensstemmelse med ekspropriationskommissionens
kendelse, da det eksproprierede areal pa ekspropriationstidspunktet var beliggende i landzone,
hvorfor der ikke fandtes hjemmel til at tage hensyn til forventninger om en aendring af ejendom-
mens udnyttelsesmuligheder, der ville kreeve tilladelse fra by- og landzoneloven. Hgjesteret var
enig med landsretten i, at ved fastsaettelsen af ekspropriationserstatningen for et areal beliggen-
de i landzone, ma der tages hensyn til de begraensninger i udnyttelsen som falger af reglerne i
by- og landzoneloven. Derimod fandt Hgjesteret det ikke udelukket, at et areal i handel og vandel
kan have en yderligere veerdi pd grund af forventningen om en andret anvendelsesmade, selv
om dette forudseetter tilladelser i medfer af loven, som ejeren ikke har krav pa, eller en andring
af arealets zonestatus. Hvis en sadan gget vaerdi kunne fastslas, matte erstatningen ogsa omfatte
denne merveerdi. Ud fra ejendommens beliggenhed og de stedfundne salg fandt Hgjesteret det
godtgjort, at det eksproprierede areal havde en handelsveerdi, der var stgrre end de
1,30 kr. pr. m?, som landsretten havde tilkendt Sgnnik Fabricius. Hgjesteret fastsatte herefter er-
statningen til 4,00 kr. pr. m* i overensstemmelse med taksationskommissionens tilkendte erstat-
ning, dog med dissens fra to dommere der mente erstatningen nedsat til 2,50 kr. pr. m?.

Som det ogsé fremgér af ovenstdende domsreferat, er der i alle instanser enighed om, at der
ved erstatningsudmalingen mé tages hensyn de begransninger, som arealet pafores som folge
af dets beliggenhed i landzone (yderzone). I domsreferatet anferes det af vejdirektoratet, at en
@ndret udnyttelse vil kraeve en tilladelse (eller dispensation) af landzonemyndigheden (byud-
viklingsudvalget)®, som vejdirektoratet karakteriserer som et *ganske usikkert moment’. No-
get tyder pé, at dette er korrekt, eftersom Sennik Fabricius et halvt ar efter ekspropriationen
forsegte at afthende et mindre nordligt beliggende areal til fabrikken pa naboejendommen,
hvilket ikke blev realiseret, eftersom byudviklingsudvalget gav afslag pd udstykning af area-
let. Byudviklingsudvalget begrundede afslaget saledes: *Efter dette og efter by- og landzone-
lovens ikrafttreeden bgr en udstykning som den heromhandlende ikke gennemfgres uden som
led i en samlet planlegning og efter omradets eventuelle inddragelse under byzone’.® Selv-
om afslaget ikke omhandlede de eksproprierede arealer, ma afslaget og dets begrundelse op-
fattes som en god indikator for, hvorledes byudviklingsudvalget havde i sinde at administrere
landzonebéndet.

Dette er dog langt fra ensbetydende med, at landzonebédndet er ufravigeligt, hvilket pointere-
des af Sennik Fabricius’ advokat, der fastslog, at by- og landzoneloven ikke skal forstds sale-
des, ’at den én gang for alle fastlaser landets ejendomme i bestemte zoner med ganske fast
afgraensede befgjelser og radighedsindskrankninger for ejerne’.*® Det ma dog erindres, at den
egentlige byvakst skal varetages igennem de planinstrumenter, som er velegnet til denne op-
gave (region-, kommune- og lokalplanlegningen) og ikke igennem enkeltstdende dispensatio-
ner fra landzonebestemmelserne.®” Der var imidlertid tale om en fabrik beliggende i landzone,
der grundet pladsmangel enskede at erhverve dele af Sennik Fabricius’ ejendom, hvilket for-

mentligt ville vaere styret via en landzonetilladelse.

# Byudviklingsvalgene blev nedlagt i 1975, hvorefter amtsradet overtog landzoneadministrationen. Fra 1. sep-
tember 2002 overgik denne kompetence til kommunalbestyrelserne.

$10.1975.718H, 5. 719]

% 10U.1975.718H, s. 720]

¥71 vejledning om landzoneadministration hedder det siledes: *Som hovedregel gaelder derfor at landzonetilla-
delse til opferelse af boliger, kun ber meddeles nér et ansagt byggeri ikke med rimelighed kan henvises til et
planlagt omrade. I omraderne omkring de eksisterende byzoner ber kommunalbestyrelsen saledes vare yderst
tilbageholdende med at give tilladelser til udstykning og bebyggelse.” [Vejledning nr. 9563/2002, s. 50]
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Fire méneder efter ekspropriationen af Sennik Fabricius’ ejendom eksproprierede vejdirekto-
ratet — ogsd med henblik pd anleg af motorvej — en narliggende ejendom ejet af Marie Baage.
I denne sag, der ogsa blev provet ved Hojesteret (U.1975.722H), fik Marie Baage i modset-
ning til Sennik Fabricius kun tilkendt erstatning for almindelig landbrugsjord
(1,30 kr. pr. m*).*® Retlig set var der tale om to stort set ensartede ejendomme. Der var dog
alligevel to vasentlige forhold, der adskilte de to sager. Marie Baage havde fire ar forinden
ekspropriationen maétte opgive forhandlingerne med en vognmand om erhvervelse af det eks-
proprierede areal, idet hun ikke kunne opna de fornedne tilladelser hos myndighederne. Der-
imod havde Sennik Fabricius tidligere frasolgt arealer til den nerliggende fabrik til samme
pris som Hgjesteret tilkendte ham. Hvorvidt Sennik Fabricius havde faet tilkendt en erstatning
pé 4,00 kr. pr. m%, safremt naboejendommen ikke havde vearet i pladsmangel, stiller projekt-
gruppen sig umiddelbart tvivlende overfor. Hvorvidt der til arealer beliggende neer byzonen
kan eksistere en forventningsvaerdi blot pga. deres beliggenhed, giver ovenstdende to domme
ikke umiddelbart et entydigt svar pa.

Det fysiske plansystem betegnede projektgruppen tidligere som et hierarki af planer, der med
forskellig detaljeringsgrad reserverer arealer til en bestemt anvendelse. Det galder, at desto
hgjere detaljeringsgrad planen har, desto n&rmere er realiseringen af planlaegningen pi at bli-
ve til virkelighed. Den fysiske planleegning i Danmark mé pé baggrund af plansystemets op-
bygning med offentlighedsfaser og borgerinddragelse karakteriseres som et ganske fleksibelt
og smidigt plansystem (om end tidskravende). Fortrinsvist felger udviklingen planlaegningen
foretaget pa de forskellige administrative niveauer. Der kan dog forekomme tilfelde, hvor
planlagningen fra den ene dag til den anden skifter retning®, siledes at udviklingen @ndres til
at foregd pa jomfruelig landbrugsjord, som ingen havde regnet med skulle inddrages til by-
massige formél 1 den naste lange periode. Dertil kommer ejendomsudviklingsfirmaerne og
deres byggeprojekter, som kommunerne utvivlsomt lytter til og samarbejder med i forbindelse
med den kommunale planlegning. Planleegningen kan altsa @ndres af kommunen og pavirkes
af offentligheden og erhvervslivet, men er det ensbetydende med, at markedet tillegger bynae-
re landzonearealer en mervaerdi?

Synspunktet dukker op flere steder i den omfattende retspraksis. I U.1993.962H fremforte
sagsaggerens advokat felgende: *Endvidere at ejendommens arealer stader op til Bredsten by-
zonejord, hvilket uveegerligt i handel og vandel vil give en vis hgjere veerdi af ejendommen,

% Taksationskommissionen var dog uenig med ekspropriationskommissionen, landsretten og Hojesteret, idet de
tillagde Baaggs arealer en vis forventningsveerdi: *Under hensyn til ejendommens beliggenhed finder kommis-
sionen ikke at kunne se bort fra, at der ma tillegges ejendommen en vis forventningsveerdi, hvorfor kommissi-
onen ansetter arealerstatningen for afstaelsen af ca. 59.195 m? til 2,20 kr. pr. m%’ [U.1975.722H, s. 723]

% Ved @ndringer af den fysiske planleegning kan der forekomme tilfzlde, hvor lodsejeren pga. planzndringen
fratages forventningen om en snarlig overgang til byzone. Et eksempel herpa kunne vere et landzoneareal,
som i kommuneplanen bliver udlagt til erhverv og industri, men &rene efter udgar af planleegningen for senere
at blive eksproprieret til eksempelvis anlaeg af en vej. I sddanne tilfelde kan lodsejeren ikke gore krav pa er-
statning for forventningsverdi, til trods for arealet tidligere har indeholdt en sddanne. Planlagning er en
erstatningsfri regulering, og hvad det offentlige har givet, kan det ogsa uden erstatning tage [Skovgaard, 1983,
s. 113]. Det er af denne grund, at fysisk planlegning til tider betegnes som et lotteri, hvor nogen vinder og an-
dre taber. En @ndring af den overordnede planlaegning méa derfor nermere karakteriseres som et ’chancetab’
frem for et egentlig skonomisk tab [Skovgaard, 1983, s. 118]. Ved @ndringer af detailplanlaegningen er plan-
systemet indrettet med en ’sikkerhedsventil’ i form af overtagelsesbestemmelsen i PL § 48 og dens analoge
anvendelse heraf. Se endvidere Friis Jensens omtale af den utrykte taksationskendelse *@ksenhedesagen’, som
er kommenteret i tidsskriftet ’Landinspektearen 1995°. [Friis Jensen, 1995, s. 508ff.]
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selv uden aktuel salgsmulighed af jord.”.”® Marie Baages advokat fremferte i U.1975.722H, at
’Sagsegtes ejendom var pa ekspropriationstidspunktet beliggende umiddelbart vest for gren-
sen mellem byzonen og landzonen, og da det allerede dengang var abenbart, at byomradet for
eller siden ville komme til at omfatte ogsa arealer vest for motorvejen, har det eksproprierede
areal haft en betydelig forventningsveerdi (...)’.°! Selvom sidstnavnte citat neppe er korrekt,
er postulatet alligevel ganske interessant. Hvordan traekkes linien for hvilke jorder, som inde-
holder en merverdi (forventningsvaerdi), hvis det antages, at arealer, som ikke er omfattet af
den fysiske planlegning, kan indeholde forventningsverdier? I givet fald ma alle landzone-
arealer beliggende i neerhed af eksisterende bysamfund tillegges en forventning om pa et eller
andet tidspunkt at veere anvendelige til byudvikling.

Til postulaterne fremfort ovenfor mé det erindres, at en forventningsverdi beror pa udsigterne
til jordens anvendelse til byudvikling i almindelighed (markedets forventning) og ikke er et
spergsmal om den enkelte ejers forventning, jf. kapitel 3. Taksationskommissionerne og dom-
stolene har, jf. grundlovens § 73, til opgave at finde det eksproprierede areals verdi i handel
og vandel, og denne bestemmes som udgangspunkt, som prisen en fornuftig keber i alminde-
lighed vil betale for ejendommen under hensyn til dens karakter og paregnelige udnyttelses-
muligheder.”” Det mé anses som aldeles usandsynligt, at en fornuftig keber er villig til at give
en mervaerdi for et landbrugsareal, der som udgangspunkt ikke ma udstykkes, bebygges eller
@ndres 1 anvendelsen af bestdende bebyggelse eller ubebyggede arealer, ligesom arealet ikke
indgér i kommunens fremtidige planlegning for byudvikling. I forlengelse heraf og med
landbrugslovens erhvervelsesregler in mente er det begrenset, hvem der egentlig kan erhver-
ve sadanne arealer eller neermere ejendomme — dette behandles mere intenst i afsnit 8.2.

Nér det skal vurderes, om der til et areal er knyttet forventningsvardi, ma den retlige status,
som fastleegges af den fysiske planlegning, vere den afgerende dokumentation. Ejeren af et
landzoneareal beliggende naer byzonen, men ikke inddraget som udviklingsomrade i noget
fysisk plandokument, mé derfor som altovervejende udgangspunkt forvente afslag pd udstyk-
ning til bymassige formal. Var dette ikke tilfeldet, ville det vere ensbetydende med en un-
dergravelse af den kommunale planlaegning, ligesom den fysiske planlegning (herunder land-
zonebéndet) reelt ikke tillagdes nogen betydning. Dermed ikke udelukket, at der kan opsta
sertilfeelde, hvor et areal beliggende neer byzonen er behaftet med en forventningsverdi. I
sadanne tilfelde ma ejeren fremleegge dokumentation for, at markedet har tillagt netop hans
areal en merverdi som folge af en forventning om en mere intensiv anvendelse. Dette syns-
punkt understottes af dommene U.1975.718/722H, hvor hejesteret udtaler, at *Safremt en gget
vardi kan fastslds, findes erstatningen ogsa at matte omfatte den, hvilket lovens regler ikke
kan ses at veere til hinder for’.”> Ogsé nyere retspraksis synes at dele denne opfattelse. I en
dom afsagt i 2003 udtalte Vestre Landsret: *Landsretten kan tiltreede, at det forhold, at et eks-
proprieret areal greenser op til eller i gvrigt ligger neer ved et planlagt udviklingsomrade ikke
uden statte i serlige holdepunkter kan give grundlag for en forventningsveerdi.’.”* Ogsa den

% [U.1993.962H, s. 967]

' [U.1975.722H, s. 724]

%2 [Friis Jensen, 1986, s. 182]

% [U.1975.718H, s. 722] og [U.1975.722H, s. 726] (projektgruppens understregning)

 Utrykt Vestre Landsrets dom af 22. januar 1998 refereret i V.2003.B.1803.00 (projektgruppens understreg-
ning).
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tidligere hgjesteretsdommer P. Spleth udtrykker i en kommentar til U.1974.332H dette syns-
punkt: ’(...) at man ved ekspropriationserstatninger for ejendomme i landzone ma tage land-
zonebandet alvorligt, saledes at der skal en ret kraftig sandsynliggerelse til for at antage, at
zonebandet ikke vil blive gjort geldende, nar ejendommen efter sin beliggenhed i gvrigt ville
blive attraktiv som byggegrund’.*®

Det ma herefter geelde, at kan grundejeren af den eksproprierede ejendom dokumentere, at
ejendommen har haft en hegjere vardi 1 handel og vandel, md denne ekstra vaerdi ogsa erstattes
ved udmélingen af ekspropriationserstatningen.”® Dokumentationen kan foreligge pa flere
forskellige former. I hgjesteretsdommen omhandlende Sennik Fabricius® ejendom
(U.1975.718H) blev det dokumenteret, at den narliggende betonfabrik var villig til at erhver-
ve det eksproprierede areal for 4 kr. pr. m”. Det kan imidlertid diskuteres om betonfabrikken,
der var i konstant pladsmangel, kan kategoriseres som en ’fornuftig keber’®’, idet der efter det
foreliggende domsreferat ikke var nogen sikkerhed for, at landzonemyndigheden (byudvik-
lingsudvalget) havde i sinde at udstede de nedvendige tilladelser. Foruden dokumenterede
salgstilbud mé& eksempelvis forhdndstilsagn fra landzonemyndigheden om tilladelse til ud-
stykning, bebyggelse eller @ndret anvendelse anses som dokumentation, der vil kunne bevir-
ke, at markedet tillegger en ejendom en merverdi udover den rent landbrugsmeessige. I disse
tilfelde vil mervaerdien dog 1 hej grad kunne anses som en reel vardi og ikke en forvent-
ningsvaerdi, da godkendelsen tillader en @ndret anvendelse. Det helt generelle udgangspunkt
mé dog vare, at landzonebandet og dets rddighedsindskrankninger bevirker, at safremt ejen-
dommen ikke indgér i den fysiske planlegning, ma ejendommen erstattes som almindelig
landbrugsjord. Det kan dog ikke udelukkes, at der kan forekomme sertilfeelde, hvor en di-
spensation/tilladelse fra landzonemyndigheden uden forhéndstilsagn kan forventes. Et eksem-
pel herpé kunne vaere meddelelse om landzonetilladelse til "huludfyldning’ af landsbyer.”®

Sammenfattende er det projektgruppens opfattelse, at safremt der skal gives erstatning for
forventningsvaerdi, ma det dokumenteres, at markedet har tillagt arealet en sddan merverdi.
Beliggenheden naer byzonearealer er ikke 1 sig selv tilstrekkelig dokumentation herfor. Dette
synspunkt understottes af overtaksationskommissionen for Arhus amtsradskreds i nedensté-
ende kendelse fra 1992.

KFE 1992.144

Et byneert landzoneareal p& ca. 10 ha beliggende i den sydlige del af Randers blev i 1989 i hen-
hold til kommuneplanlovens § 32 (planlovens § 48) begeeret overtaget, da det i en lokalplan blev
udlagt til rekreativt areal. Landzonearealet var omgivet af bymaessig bebyggelse pa alle 4 sider.
Omradet havde gennem de seneste 20 ar veeret genstand for skiftende planlaegning, men de om-
handlende landzonearealer havde pd intet tidspunkt veeret planlagt overfart til byzone eller plan-
lagt til byggeformal eller erhvervsmaessig udnyttelse — landzonearealet var hele vejen igennem
holdt udenfor. Taksationskommissionen fandt, at der til landzonearealet var knyttet en vis for-
ventningsveerdi og fastsatte arealerstatningen til 10 kr. pr. m>. Overtaksationskommissionen

% [Spleth, 1974, s. 351] (projektgruppens understregning)

% [Friis Jensen, 1986, s. 187]

°7 Dette behandles i afsnit 7.2.1.

% 1 Regionplan 2005 for Nordjyllands Amt lyder retningslinien for landsbyer (retningslinie 2.3.8) saledes: ’I
landsbyerne kan der planlzgges for byggemuligheder til boliger samt lokale service- og erhvervsformal ved
udfyldning i eller afrunding af byen. (...)’. Hovedparten af kommunerne har dog i kommuneplanlegningen
entydigt markeret, i hvilke omrader af landsbyen huludfyldning og afrunding enskes — se endvidere
MAD 2003.1423.
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fandt efter de foreliggende oplysninger om udviklingen og planlaegningen i omradet, at der ikke
foreld en berettiget forventning om, at arealerne ville kunne seelges til bymeaessig udnyttelse,
hvorfor der ikke kunne tilleegges landzonearealerne nogen forventningsveerdi. Erstatningen blev
herefter fastsat i overensstemmelse med veerdien for almindelig landbrugsjord svarende til
5 kr. pr. m%.

Til trods for uenigheden imellem taksationskommissionen og overtaksationskommissionen,
ma kendelsen anses for at understette projektgruppens betragtninger. Det forhold, at landzo-
nearealet pa alle 4 sider var omgivet af bymassig bebyggelse, tillagdes sdledes ingen veegt
ved erstatningsudmalingen, idet den kommunale planlaegning pé intet tidspunkt havde forbe-
holdt arealerne til bymessige formal. Dette forhold tillagde overtaksationskommissionen af-
gorende betydning, idet lodsejeren ikke kunne gere sig forhdbninger om at athande ejen-
dommen til andet end jordbrugsmaessige formal.

Ovenstaende kendelse er dog imidlertid ikke udtryk for, at der har dannet sig en entydig ad-
ministrativ praksis, ndr det skal afgeres, om der til et landzoneareal er tilknyttet forventnings-
veerdi. Dette illustreres af nedenstaende kendelse fra april 2006 afsagt af overtaksationskom-
missionen for Nordjyllands Amt.

OTK for Nordjyllands og Viborg Amtskradskredses kendelse af 4. april 2006°°

Hals Kommune eksproprierede i 2005 et landzoneareal naer Ulsted by til etablering af et solfan-
geranlaeg, der skulle drives af Ulsted Varmeveerk, se figur 7.1. Landzonearealet var omfattet af
Hals Kommunes kommuneplanrammer samt lokalplan 4.13, der reserverede arealet til solfanger-
anleegget. Den eksproprierede del af ejendommen havde aldrig veeret omfattet af byudviklings-
planerne for Ulsted by. Overtaksationskommissionen fastlagde, at der var tale om et offentligt
formal, der ingen handelsveerdi havde. Erstatningen blev udmalt efter de muligheder og forvent-

Ekspropriatens restejendom

Solfangeranizg
(Ulsted Varmeverk)

Figur 7.1 Solfangeranleeggets placering i forhold til Ulsted by.

% Kendelsen er vedlagt i Bilag C.
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ninger, der var knyttet til arealet, da det blev omfattet af kommuneplanen og lokalplanen, der
udlagde omradet til offentlige formal. Overtaksationskommissionen tog udgangspunkt i prisen for
landbrugsjord, men ville ikke udelukke, at der pa baggrund af arealets bynaere beliggenhed ville
veere tilknyttet arealet en beskeden forventningsveerdi. Overtaksationskommissionen fastsatte
herefter erstatningen til 15 kr. pr. m?,

Til trods for at to sager aldrig er ens, er ovenstaende kendelse i direkte modstrid med overtak-
sationskommissionen kendelse fra KFE 1992.144, samt den principielle dom angéende eks-
propriation til offentlige formal; U.1981.448H'". Projektgruppen finder ikke pa nogen made
ovenstaende overtaksationskendelse overbevisende, idet intet i kendelsen indikerer, at der
skulle veere knyttet en forventningsverdi til arealet. Lodsejeren fik i kendelsen alene pa bag-
grund af den bynere beliggenhed tilkendt erstatning for forventningsverdi til trods for, at
landzonearealet aldrig havde indgaet 1 byudviklingsplanlaegningen for Ulsted by, ligesom det
af sagen ikke fremgér, at der skulle vere en fornuftig keber, der var villig til at give mere end
den rent landbrugsmeessige pris for arealet.

Ud fra ovenstdende analyse ma den administrative praksis 1 forbindelse med erstatning for
forventningsvardier pd baggrund af bynar beliggenhed anses for verende forholdsvis uklar.
Det er projektgruppens opfattelse og som hovedregel ogsé opfattelsen i savel retspraksis som
den administrative praksis (dog med enkelte undtagelser), at safremt der skal tillegges for-
ventningsverdi til et landzoneareal, som ikke er omfattet af nogen form for planlaegning, ma
det dokumenteres, at markedet har tillagt landzonearealet en sddan mervardi. Bevisbyrden ma
dog ligge pa ekspropriatens skuldre.

7.1.2 ZONEOVERF@RSLENS AKTUALITET

Foruden arealets retlige status vil forhold som eftersporgsel pa byggejord, sterrelsen af det
eksproprierede areal, rdjordspris samt sammenlignelige handler (behandles i afsnit 7.2) have
indvirkning pa erstatningens storrelse. Afgerende for eksistensen og sterrelsen af forvent-
ningsvardien er imidlertid, hvor naert forestdende byudviklingen er. Aktualiteten for planlag-
ningens forventelige realisering vil blive behandlet i1 dette afsnit.

Ved narlesning af kendelser og domme omhandlende forventningsvaerdier kan det udledes,
at der som udgangspunkt opereres med tre intervaller for aktualiteten — en beskeden forvent-
ningsverdi, en vis forventningsverdi og endelig en betydelig forventningsverdi. At aktualite-
ten for planlegningens realisering er af helt afgerende betydning for erstatningsudmélingen,
vidner nedenstdende kendelse om.

KFE 2000.274

| slutningen af 90'erne’®? foretoges der ekspropriation af en del af en ejendom beliggende naer
Dlstykke til udbygning af banestraekningen Ballerup-Frederikssund. Det eksproprierede areal var
beliggende i landzone og i Distykke Kommuneplan 1996-2008 udlagt som kommende erhvervs-
omrade. Ekspropriationskommissionen fastlagde erstatningen til 25 kr. pr. m?>, da kommunepla-
nen efter det oplyste forventedes realiseret i lgbet af f& ar (2 ar), hvorfor der matte tillaegges

191 U.1981.448H var det eksproprierede areal dog overfort til byzone, men det fremgar ikke af dommen, om
arealerstatningen fastsettes ud fra forventningen om bymeessige formal, idet erstatningen fastsattes i overens-
stemmelse med § 4A-vurderingen. Hgjesteret udtalte endvidere 'Der er ikke i de foreliggende oplysninger
grundlag for at antage, at der har foreligget planer om udnyttelse af arealet til bolighebyggelse eller lignende
bymassigt formal, som kunne indicere en betydelig forventningsveerdi.’.

'l Ekspropriationstidspunktet fremgar ikke af kendelsens referat.
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arealet en betydelig forventningsveerdi. Anlaeegsmyndigheden paklagede ekspropriationskommis-
sionens afggrelse til taksationskommissionen og péastod arealerstatningen nedsat til 3 kr. pr. m?,
idet der nemt kunne g& 15-20 ar, inden der skete byudvikling pa arealerne. Taksationskommissi-
onen fandt, at tidshorisonten for realisering af en kommuneplan var betydelig leengere end de 'fa
ar’, som ekspropriationskommissionen havde lagt til grund ved erstatningsudmalingen. Taksati-
onskommissionen fandt herefter, at der hgjest var tale om en begraenset forventningsveerdi og
ansatte arealerstatningen til 10 kr. pr. m’.

For de takserende organer er det oftest forbundet med stor usikkerhed at vurdere, hvor nart
forestaende realiseringen af planleegningen er. Et areal, der inden for et eller to ar forventes
benyttet til bymassige formal, vil naturligvis have en hgjere markedsvardi end et tilsvarende
areal, som har betydelig leengere udsigter. Det betyder, at aktualitetsspergsmalet ikke volder
problemer, safremt en lokalplan for det pageldende omrade er under udarbejdelse, idet mu-
ligheden for realisering i dette tilfelde vil vere s nart forestdende, som det overhovedet er
muligt. Vanskeligere er det derimod at fastsatte tidshorisonten for arealer, som alene er om-
fattet af kommuneplanrammer, hvilket KFE 2000.274 (ovenfor) er et bevis for. Ifalge planlo-
vens § 11, stk. 5, nr. 10 skal kommuneplanens rammedel angive rekkefolgen for udbygning
af arealer til byformal. Dette krav skal ikke forstds som en pracis tidsangivelse for omraders
udbygning, men nermere en angivelse af, at ét omréde skal udbygges for et andet. Nogle
kommuner angiver dog ret praecist, hvornar rammeomraderne tenkes udnyttet — et eksempel
herpa er Aalborg Kommune, jf. figur 2.5. Hvor pracise sddanne tidsrammer i virkeligheden
er, stiller projektgruppen sig dog umiddelbart tvivlende overfor, men som udgangspunkt er
det formentlig en fornuftig rettesnor. Der er imidlertid mange forskellige faktorer, som ber
inddrages, hvis det skal veere muligt at give en saglig vurdering af, hvor mange ar der vil gé,
inden arealet kan forventes bebygget. Efterspergslen og hastigheden af omradets udbygning
kan ogséa give et vigtigt fingerpeg. Dette var tilfeldet i KFE 2000.293, hvor taksationskom-
missionen bl.a. udtalte: ’Kommissionen finder, at hastigheden af dette omrades udbygning pa
nuveerende tidspunkt er af en sddan karakter, at det giver holdepunkter for at antage, at visse
af de gvrige arealer, der er omfattet af kommuneplanen, men som ikke pa nuveerende tids-
punkt er inddraget i byzonen, har fet en sarlig forventningsveerdi’.'*

Flere kommuner benytter ogsa ’alternative’ omrddeudpegninger — eksempelvis ’udviklings-
omrader’ eller de arealer som Aalborg og Arhus Kommuner betegner ’perspektivarealer’.
Disse omrddeudpegninger ligger oftest langere ude i fremtiden end kommuneplanens 12-ars
periode. Marie Baages advokat fremferte i U.1975.722H, at landzonearealet for eller siden
ville blive anvendt til bymaessige formél. Spergsmalet er imidlertid om retspraksis overhove-
det erstatter forventningsvaerdier for arealer, hvor realiseringen af planlaegningen ligger len-
gere ude 1 fremtiden end kommuneplanens raekkevidde — og hvor gér den tidsmaessige graense
1 givet fald?

Den ekspropriationsretlige litteratur bererer ingen steder denne problemstilling, ligesom rets-
praksis pd omrddet er yderst sparsom. Alligevel er det dog muligt at udlede nogle generelle
holdepunkter for, hvor langt ude i fremtiden realiseringen af planlaegningen kan ligge, for at
der gives erstatning for forventningsvardier. I den ferste principielle dom p& omradet
(U.1974.332H) blev der givet erstatning for forventningen, der 14 12-14 ar ude i fremtiden.

192 IKFE 2000.293, s. 296]
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Noget tyder dog pi, at retspraksis senere har skerpet kravene til aktualiteten, som nedensta-
ende dom indikerer.

U.1998.1497H

Til etablering af motorvejen vest for Arhus eksproprieredes der den 1. juni 1991 ca. 17 ha jord
fra en ejendom beliggende ved Sgften. Der var tvist om erstatningens starrelse for 1,5 ha af
ejendommen, idet lodsejeren haevdede, at der til arealet var knyttet en forventningsveerdi. Denne
del af ejendommen var ligesom den resterende beliggende i landzone, men omfattet af Hinnerup
Kommunes kommuneplantillaeg nr. 11 — den langsigtede omradeplan, som udlagde omradet til
erhvervsbebyggelse forbeholdt udstillinger, messehal og aktiviteter i naturlig tilknytning hertil.
Erhvervsomradet forventedes fgrst udbygget i &r 2001 — 10 ar efter ekspropriationen. Ekspropria-
tionskommissionen vurderede arealerne som vaerende landbrugsarealer beliggende i landzone og
uden forventningsveerdi, idet planleegningen ikke forventedes realiseret inden for de farste 10 ar.
Taksationskommissionen vurderede dog, at der til det 1,5 ha store areal var tilknyttet en forvent-
ningsveerdi, men den var alene skabt af motorvejsanleegget, hvorfor det ikke kunne berettige eje-

ren til forhgjet erstatning.103 Landsretten stgttede ekspropriationskommissionens kendelse, da
der ikke var grundlag for at antage, at der p& ekspropriationstidspunktet var knyttet en sadan
forventningsveerdi til egendommens fortsatte benyttelse, at der ved erstatningsfastseettelsen skul-
le tages hensyn hertil. Hgjesteret stgttede dog taksationskommissionens kendelse, idet forvent-
ningsveerdien var skabt af motorvejsanleegget, hvorfor grundejerens krav om forventningsveerdi
ikke blev imgdekommet.

Uenigheden imellem de takserende organer om tilstedevarelsen af forventningsverdien tyder
pa, at greensen for erstatning af forventningsverdier ma ligge omkring 10 ar frem i tiden. Det
er ikke lykkedes projektgruppen, at finde nogle hejesteretsudtalelser om netop dette forhold,
men i en kendelse afsagt af overtaksationskommissionen for Arhus amtsradskreds
(KFE 1986.45), gares det geldende, at der trods ejendommens beliggenhed ikke var tilknyttet
nogen forventningsvardi, eftersom ejendommen ikke forventedes overfort inden for rammen
af den geeldende kommuneplan (9 ar).

Det er uvist, hvad de takserende organer leegger til grund, nar det skal vurderes, om markedet
tillegger forventninger til arealer, som forst skal benyttes til bymessige formdl pa lengere
sigt. Svaret herpa er formodentlig ikke entydigt. Der er formentlig tale om et sken i hvert en-
kelt tilfeelde — et skeon, hvor der inddrages en rekke evrige faktorer. Faktorerne der har betyd-
ning herfor, kan bade vare af lokal og national karakter. Eksempelvis kan det tenkes, at den
lokale prisforskel imellem rajordspris og prisen for ikke-byggemodnet byzonejord kan have
indflydelse herpd, ligesom de samfundsmassige konjunkturer méaske kan spille ind 1 den sam-
lede afgorelse.

Sikkert er det dog, at desto nermere forestiende den @ndrede anvendelse er, desto sterre vaer-
di udover den rent landbrugsmeessige tillegger markedet arealet. Ud fra den sparsomme prak-
sis vedrerende landzonearealernes venteperiode, mé det vurderes, at sédfremt realiseringen af
planleegningen for et landzoneareal ligger leengere end 10 ar ude i fremtiden, gives der ikke
erstatning for forventningsverdi. Dermed ikke sagt, at den 10-arige graense skal opfattes alt
for bogstaveligt, idet denne er afthangig af en lang raekke forhold — ferst og fremmest, at den
fysiske planlaegning udpeger omradet til bymaessige formal. Aktualiteten svarer séledes om-
trent til kommuneplanperioden pa 12 ar.

19 Det folger af det erstatningsretlige princip, at der kan foretages fradrag for fordele, som ekspropriationsan-
leegget medforer. Det galder som udgangspunkt bade fordele, som kun tilkommer den erstatningsberettigede
(specielle fordele), men ogsa fordele, som kommer en sterre kreds til gode (generelle fordele).
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7.1.3 BYGGELINIERS INDFLYDELSE PA FORVENTNINGSVZARDIER

Ved anleg af nye veje og storre forlegninger af bestdende veje er vejmyndigheden i medfor
af vejlovgivningen forpligtet til at udarbejde vejplaner, der bl.a. angiver vejens linieforing.
Det er i samfundets interesse, at vejanleggets omkostninger reduceres mest muligt. Opkeb
eller ekspropriation af jord udger i den sammenheng en vesentlig udgiftspost. Nér linieforin-
gen af vejen er optaget i en vejplan, har anlegsmyndigheden mulighed for at palaegge bygge-
linier for arealer, som ligger nar eller skal indgé som fremtidigt vejareal.

Byggelinien tjener det formal at undga en fordyrelse af en senere ekspropriation af arealerne,
idet retsvirkningen heraf er, at de byggeliniebelagte arealer skal friholdes for bebyggelse af
varig art, som kan fordyre ekspropriationen. Zonebdndet og den overordnede planlaegning
udger for sé vidt en tilstraekkelig regulering eller administrationsgrundlag i landzonen, men de
lovlige aktiviteter som zonebéndet tillader — eksempelvis opferelse af erhvervsmassigt byg-
geri, jf. PL § 36, nr. 3 — kan kun undgas ved ’detailplanlaegning’, som byggelinien er et ek-
sempel pa, idet den har direkte retsvirkning for grundejeren.

Lovhjemlen til paleegning af byggelinier findes i lov om offentlige veje §§ 34-35. Byggelini-
erne efter § 34 benyttes til udvidelse af allerede eksisterende veje, hvorimod vejlovens § 35
benyttes ved etablering af nye vejanlaeg.'™ Byggelinier efter § 35 kan péleegges i en periode
af hejst 10 ar, hvorimod der ingen tidsbegransning eksisterer for byggelinier til udvidelse af
eksisterende vejanlaeg. Paleg af byggelinier betegnes endvidere som en erstatningsfri regule-
ring, da det kun er i de ferreste tilfaelde, at byggelinien far reel indflydelse, idet der i hoved-
parten af tilfeldene er tale om landbrugsbedrifter.'®

Til trods for byggeliniens erstatningsbegrensende formal er det dog ikke intentionen med
byggelinierne at holde arealprisen nede, men alene at forhindre fordyrende bebyggelse. Dette
har betydning for fastsettelsen af ekspropriationserstatningen, idet der ved ekspropriationser-
statningen ikke tages hensyn til den rddighedsbegraensning, som byggelinien palegger ejen-
dommen — ekspropriationserstatningen skal udméles uden hensyntagen til byggelinien.'®
Princippet om at se bort fra byggelinien ved erstatningsudmélingen underbygges af den spar-
somme domspraksis, der foreligger pa omradet:

U.1984.276H%

I marts 1977 eksproprieredes der knap 217 ha af Kresten Bonefeldts ejendom i forbindelse med
forlaegning af hovedlandevejen nord om Sgnderborg. | 1974 havde Sgnderjyllands Amt pa vegne
af Vejdirektoratet meddelt Kresten Bonefeldt, at hans ejendom blev palagt byggelinier i medfgr af
vejlovens § 35, stk. 1 til sikring af forleegningen af hovedlandevejen. | 1975 vedtog Sgnderborg
byrad en partiel byplanvedtaegt. Planen omfattede bl.a. 46 ha af Kresten Bonefeldts ejendom, der
blev udlagt til offentlige formal (hospitalsbyggeri) og samtidigt overfart til byzone. Ekspropriati-
onskommissionen erstattede det byggeliniebelagte byzoneareal med 30 kr. pr. m?, og landzone-
arealerne til 4 kr. pr. m?. Taksationskommissionen var enig i ekspropriationskommissionens be-
tragtninger, men nedsatte dog erstatningen til henholdsvis 28 og 2 kr. pr. m?. Vejdirektoratet pa-

1% Byggelinierne i forbindelse med vejudvidelser har eksisteret siden 1928, hvorimod byggelinier efter § 35
stammer fra vejbestyrelsesloven af 1957.

195 [ Abitz, 1978, s. 197]

106 [Mllum, 1943, s. 49], [Blousgaard, 1986, s. 108], [Friis Jensen, 1986, s. 189], [Karnov, lov om offentlige veje,
note 54]

"7 Dommen angik endvidere et knap 0,6 ha areal af en narliggende ejendom. Denne er udeladt af ovenstiende
domsreferat.
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klagede afggrelsen til domstolene, idet det haevdedes, at der ved erstatningsfastseettelsen ikke
var taget hensyn til, at de eksproprierede arealer pga. byggelinierne ikke kunne anvendes til be-
byggelse. Vejdirektoratet udtalte bl.a., at paleeg af byggelinier ikke er ekspropriation, men en al-
mindelig regulering, der ikke berettiger til erstatning. Kresten Bonefeldts advokat fremfarte der-
imod, at byggelinier palagt i medfar af vejlovens § 35, stk. 1 ikke bar forringe retsstillingen for
ejerne af ejendommen, nar de senere bliver eksproprieret. Denne opfattelse tiltradte savel lands-
retten som Hgjesteret, der udtalte, at der ikke fandtes grundlag for at nedseette ekspropriations-
erstatningerne. Erstatningerne for byzonearealerne bgr udmales under hensyn til de formal, hvor-
til arealerne inden ekspropriationerne var planlagt anvendt. Taksationskommissionens afggrelse
blev saledes stadfaestet af lands- og Hgjesteret.

Hojesteret tiltraeder 1 ovenstiende dom det synspunkt, at der ved erstatningsfastsattelsen af
arealvardien skal ses helt bort fra byggelinien. I KFE 1979.137 tilkendegives dette synspunkt
maske endnu tydeligere, idet ekspropriationskommissionen udtalte: *Uanset, at arealet er
palagt byggelinie i henhold til vejlovgivningen, har kommissionen ikke kunnet give anlaegs-
myndigheden medhold i, at arealet ma betales med en mindre pris end prisen for tilgreensende
arealer, der kan anvendes til bebyggelse. Ekspropriationskommissionen kan ikke medgive, at
et byggeliniebelagt areal skal betragtes som veerdilgst pa grund af byggeliniepalaegget, eller
at veerdien fastfryses fra tidspunktet for paleegget og saledes ikke falger den almindelige pris-
udvikling for tilsvarende arealer, hvorp der ikke er lagt servitut om byggelinie.”.}®

Ud fra ovenstdende ma det konstateres, at byggeliniebelagte arealer erstattes med samme
veerdi som de tilstedende arealer, hvor der inden byggeliniepalegget har varet en begrundet
formodning om anvendelse til bymassige formal. I tilfeelde som ovenstdende dom, hvor byg-
gelinien péalaegges ejendommen, inden de bergrte arealer bliver omfattet af den kommunale
planlegning med henblik pd udnyttelse til bymaessige formal, ser projektgruppen ikke noget
grundlag for, at sddanne arealer skulle veere behaftet med en forventningsveardi. Séfremt
byggelinier er blevet palagt et areal, inden den offentlige planlagning har skabt forventninger
til dette, kan ingen — hverken markedet eller grundejeren — nogensinde have haft forventnin-
ger om at opfere bymassig bebyggelse pa disse arealer, og derfor ber erstatningen ogsa fast-
s&ttes herefter.

Forklaringen, pd hvorfor dette ikke er tilfaeldet, ligger angiveligt i opfattelsen af byggelinierne
som en ekspropriationsforberedende plan'®, der ikke m4 bevirke, at der sker en verdiredukti-
on af grundejerens ejendom.''’ Ud fra de refererede forarbejder til byggelinierne tilbage i
1928 fremgar det, at et byggeliniepédlaeg ansas for at ligge pa kanten til at vaere et egentligt
ekspropriativt indgreb pga. radighedsindskrankningens omfang.''' Disse to forhold kan have
fort til, at den hidtidige praksis har gjort gaeldende, at der ved erstatningsudmalingen skal ses
bort fra byggelinierne ved fastsattelse af arealerstatningen''>. I den forbindelse er det dog

vard at erindre, at vejlovgivningen — ligesom planloven — dbner mulighed overfor grundeje-

1% IKFE 1979.137, side 138]

19 Planer hvis umiddelbare formal er at forhindre anlzgsinvesteringer, der kan fordyre en senere ekspropriation.
Planens formal er derimod ikke at reducere vardien af de bererte arealer. Det vil vaere betenkeligt, hvis eks-
proprianten, som jo ofte er planmyndighed, kunne bevirke en reduktion af erstatningen. [Friis Jensen, 1995,
s. 509]

"% [lum anferer, at: ’| Almindelighed er der derfor kun Tale om en Udsattelse af Ekspropriationserstatningens
Udbetaling.’ [Tllum, 1943, s. 49]

" [Abitz, 1978, s. 196f.]

"> Hermed menes, at der er tale om en erstatningsfri regulering, som ikke ma virke vaerdireducerende.
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ren til at fa sit byggeliniebelagte areal overtaget af vejmyndigheden.'” Overtagelsen er dog
betinget af, at ejeren afskeres fra en udnyttelse af arealet, der er ekonomisk rimelig og for-
svarlig under hensyn til arealets beliggenhed og evrige beskaffenhed, og som svarer til den
udnyttelse, der finder sted pa de omliggende arealer.''* Overtagelsesbestemmelsen kan opfat-
tes som en omvendt ekspropriation’, idet det er grundejeren og ikke anlegsmyndigheden, der
fremsaetter begaringen om ekspropriation. Derved kan det neppe vare ’frygten’ for grundlo-
vens § 73, der bevirker, at der ved erstatningsfastsattelsen helt skal ses bort fra byggelinien,
séledes at der gives erstatning for muligheder og forventninger, der aldrig har eksisteret.

Byggeliniepéleg er som tidligere anfort en erstatningsfri regulering, og derfor kan projekt-
gruppen tiltrede, at byggelinierne ikke mé bevirke en vardireduktion af det eksproprierede
areal. Men projektgruppen er ikke enig i, at der til et byggeliniebelagt areal kan vare knyttet
samme forventning som til de tilstodende arealer, der ikke er byggeliniebelagt.'"> Afgerende
for erstatningsfastsattelsen ma derefter vaere om den offentligretlige plan, som skaber for-
ventninger vedtages inden byggelinierne tinglyses pa ejendommen. Er dette tilfeeldet, ma
grundejeren og markedet have haft en begrundet forventning om, at arealet pa et tidspunkt
kunne udnyttes mere intensivt, hvorfor der ber gives erstatning for forventninger. Er det imid-
lertid sddan, at byggeliniepalaegget lyses for den offentligretlige planlegning udlegger arealet
til erhvervs- eller boligformédl, ber erstatningen ikke fastsattes i overensstemmelse med de
tilstedende arealer, men derimod ud fra den jordbrugsmassige vaerdi.

Ifolge PL § 15, stk. 2, nr. 4 kan der optages bestemmelser om vejanlag i en lokalplan. Som
nedenstdende kendelse illustrerer, anvendes der i sddanne tilfeelde andre erstatningsmassige
principper, end hvor et vejanlag sikres med byggelinier.

KFE 1992.134

Til anlaeg af Ringvej Syd i Arhus eksproprieredes i 1990 knap 1,1 ha af en 9,4 ha stor ejendom.
Den eksproprierede del af ejendommen var beliggende i byzone, men arealet blev i 1969 udlagt
til offentligt formal i form af vejanleeg. | forbindelse med anleeggelsen af ringvejen havde kom-
munen i 1982 udarbejdet en lokalplan, der udgjorde ekspropriationsgrundlaget. Ejeren pastod er-
statningen fastsat til 250 kr. pr. m?, svarende til prisen for de tilstadende arealer (erhvervsfor-
mal). Anlaegsmyndigheden hzevdede, at byzonearealet ikke inden for de seneste 30 ar i den of-
fentlige planleegning havde veeret forbeholdt erhvervsmeessigt formal eller boliger, og arealer-
statningen derfor ikke kunne overstige 65 kr. pr. m2. Anlaegsmyndigheden forklarede, at det eks-
proprierede areal havde en retlig status pa ekspropriationstidspunktet, der bevirkede, at arealet
kun matte anvendes til offentligt formal. Det afggrende for veerdifastsaettelsen matte derefter
veere, hvilke forventninger ejerne kunne have til udnyttelsen af arealet, da det for omkring 30 ar
siden blev planlagt anvendt til vejareal. Dette gav taksationskommissionen anlaeegsmyndigheden
medhold i og fastsatte arealerstatningen til 65 kr. pr. m2. Afggrelsen blev af grundejeren indbragt
for overtaksationskommissionen, hvor grundejeren atter pastod erstatningen fastsat til
250 kr. pr. m2. Grundejeren heevdede, at ikke enhver retlig regulering af et areal har lige vaesent-
lig indflydelse for veerdianseettelsen, og henviste til den af Hgjesteret afsagte dom
(U.1984.276.H), der statuerede, at ekspropriationserstatningen ikke kunne nedsaettes pa grund

'3 Overtagelsesbestemmelsen i lov om offentlige veje § 38 er helt ssmmenfaldende med planlovens § 48 bortset
fra, at det i medfer af vejlovgivningen tillige er muligt at begaere et byggeliniebelagt areal overtaget, nér der
foreligger ’serlige personlige grunde’ — dette er kun geldende for byggelinier efter vejlovens § 35. Derud-
over indeholder vejlovgivningens overtagelsesbestemmelse en tidsfrist for fremsattelse af overtagelsesbegae-
ring pa 6 mdr. for byggelinier efter § 34, mens der ingen tidsfrist er for byggelinier palagt efter § 35.

14 Jf. lov om offentlige veje § 38

"5 Det skal hertil bemaerkes, at det heller ikke nedvendigvis er tankegangen ved anvendelse af begrebet *ekspro-
priationsforberedende plan’. Her laegges der alene veegt pa, at planen ikke ma bevirke en reduktion af arealer-
nes vardi.
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af et byggeliniepalaeg. Overtaksationskommissionen gav ikke grundejeren medhold heri og stad-
feestede taksationskommissionens kendelse.
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Figur 7.2 Kortbilag fra KFE 1992.134.

I ovenstaende kendelse folges de efterhdnden traditionelle principper for erstatningsfastseattel-
se af planer, som udlagger arealer til offentlige formal.''® I sadanne tilfzelde leegges det til
grund, at erstatningen ma fastsattes efter de muligheder og forventninger, der var knyttet til
arealerne pa det tidspunkt, hvor de blev inddraget under planen. I ovenstdende kendelse har
arealet 1 knap 30 ar varet reserveret til vejanleg (offentligt formal), og erstatningen udmales
efter de forventninger, som var tilknyttet arealet pa tidspunktet for reservationen hertil med
korrektion for tidsfaktoren.

Sammenlignes U.1984.276H med KFE 1992.134/(U.1981.448H), er det abenlyst, at der er
tale om to helt forskellige erstatningsprincipper, til trods for at begge sager omhandler sikring
af vejanlaeg.''” I begge tilfalde ses der dog bort fra de retlige band, som planen (eller byggeli-
nierne) laegger pa arealerne. Forskellen er den, at de byggeliniebelagte arealer erstattes med
samme verdi som de tilstedende arealer, der ikke er omfattet af byggelinier, hvorimod vejan-
leeg, som sikres via kommunale planer, erstattes efter de muligheder og forventninger, som
var tilknyttet arealerne pa tidspunktet, hvor arealerne blev udlagt til offentlige formal.

Denne forskel i erstatningsudmédlingen er naturligvis helt uacceptabel, hvilket Friis Jensen har
pépeget flere gange.''"® Den ekspropriationsforberedende plan, som bade en byggelinie og en
kommune- eller lokalplan, der udlegger arealer til offentligt formdl, ma karakteriseres som

"% Dette fremgér af U.1981.448H. Det eksproprierede areal blev i 1975 forbeholdt offentlige formal i form af
idreetsbane og i den anledning inddraget 1 byzone. Arealet, der stedte op til parcelhusbebyggelse, eksproprie-
redes aret efter. Erstatningsfastsettelsen blev herefter fastsat efter de muligheder og forventninger, der var til-
lagt arealet, inden det blev udlagt til offentlige formal.

"7 Friis Jensen fremforer dog i Landinspektoren 1995, at reekkevidden af U.1984.276H ikke er ganske klar.
[Friis Jensen, 1995, s. 511]

"% Se eksempelvis KFE 1992.134, note 1 samt [Friis Jensen, 1995, s. 508ff.]
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varende, kan som tidligere anfort ikke reducere vardien af det implicerede areal. Men det er
ikke ensbetydende med, at et byggeliniebelagt areals verdi stiger ligesom de omliggende eller
tilstedende arealer, der ikke er berert af paleegget. Derimod ma det vere mere korrekt at folge
principperne, der er lagt til grund i KFE 1992.134 ved erstatningsudmaéling af byggeliniepé-
lagte arealer. Dette betyder nemlig ikke, at byggeliniepalagget vil vere verdireducerende,
men derimod at arealets veerdi *fastfryses’ fra tidspunktet for tinglysningen af byggeliniepa-
leegget.'”

Dette synspunkt synes ogsa at vare lagt til grund 1 nedenstdende overtaksationskendelse fra
1996.

OTK for Arhus og en del af Ringkgbing Amtsradskreds kendelse af 23. juli 1996%°

Til brug for ombygningen af landevejen mellem Lisbjerg-Haldum eksproprieredes i 1994 et min-
dre byggeliniebelagt areal af en ejendom. Ejendommen var beliggende i landzone inden for et
rammeomrade i Hinnerup Kommuneplan 1991-2001 og havde siden 1974 veeret palagt byggelini-
er. Grundejerens advokat fremfarte, at forventningsveerdien skabt af kommuneplanen, skulle
indgd i arealerstatningen, og henviste til U.1984.276H, hvor Hgjesteret fastslog, at arealerstat-
ningen ikke kunne nedsaettes som fglge af et byggeliniepaleeg. Anleegsmyndigheden anerkendte,
at der til ejendommen var knyttet en forventningsveerdi, men at denne ikke kunne brede sig ind
pa det af byggelinierne omfattede areal. Overtaksationskommissionen medgav ligesom grundejer
og anleegsmyndighed, at der til den eksproprierede ejendom var knyttet forventningsveerdi. Sa-
fremt ejendommen skulle anvendes til bebyggelse ville det forudsaette en detaljeret planlaegning.
En sddanne matte som udgangspunkt respektere savel anden forudgaende planleegning, der be-
rarte ejendommen, som de dispositioner, der traeffes fra det offentliges side i overensstemmelse
med planleegningen. Derfor fastslog overtaksationskommissionen, at der til de byggeliniebelagte
arealer ikke kunne veere knyttet de samme forventninger som pa ejendommens gvrige arealer.
Arealerstatningen blev herefter fastlagt til 5 kr. pr. m? svarende til prisen for almindelig land-
brugsjord.

Vejanlegget er i ovenstdende kendelse sikret pd samme mdéde, som tilfzeldet var i
U.1984.276H (med byggelinier), men 1 ovenstaende overtaksationskendelse ses der ved areal-
erstatningen ikke bort fra byggelinierne. I stedet for fastsatte overtaksationskommissionen
arealerstatningen ud fra de muligheder og forventninger, som var tilknyttet arealet, da det blev
byggeliniebelagt. Da byggelinierne blev pédlagt inden arealet blev omfattet af kommunepla-
nens rammeomrader, var der saledes ikke tilknyttet arealet nogen form for forventningsvardi.

Kendelsen er efter projektgruppens opfattelse helt korrekt, og overtaksationskommissionen
inddrager i1 kendelsen nogle helt afgerende betragtninger. Overtaksationskommissionen laeg-
ger nemlig til grund, at anvendelsen til bymassige formél forudsatter udarbejdelsen af en
lokalplan, og en sddan vil (og skal) tage hejde for byggelinieservitutternes tilstedevarelse.
Dette betyder, at markedet eller en ’fornuftig keber’ aldrig vil forvente bymaessig udvikling
pa et byggeliniebelagt areal, hvorfor dette ikke ber erstattes med en forventningsverdi.

Et byggeliniebelagt areal ber derfor efter projektgruppens opfattelse vaerdifastsettes efter de
muligheder og forventninger, der var tilknyttet arealet pa det tidspunkt, hvor byggelinierne

"9 T Friis Jensens disputats benyttes begrebet *Fastlasning af ejendommens kvalitet’ [Friis Jensen, 1975,
s. 280f.], hvilket ma anses for verende i fuld overensstemmelse med ’fastfrysning af arealets verdi fra tids-
punktet for planpélegget’.

120 K endelsen er vedlagt i Bilag D og omfatter etape 2 af ekspropriationen af grundejerens ejendom. 1. etape blev
ligeledes afprovet for taksationskommissionerne og er refereret i KFE 1996.170. Taksationskommissionernes

kendelse 1 KFE 1996.170 stemmer helt overens med ovenstdende kendelse.
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blev pélagt. Dette er helt i overensstemmelse med maden, hvorpa arealer udlagt til offentlige
formal i en kommunal plan erstattes. Situationen er nemlig fuldsteendig den samme: Det byg-
geliniebelagte areal har nemlig ingen reel handelsverdi, idet hensigten med byggeliniepédlaeg-
get er at undgé en fordyrelse af en efterfolgende ekspropriation. Da arealet ikke méd bebygges,
og i ovrigt forventes eksproprieret en gang i fremtiden, kan der til arealet ikke knyttes en for-
ventning om udnyttelse til bymessige formal. Men safremt der allerede var tilknyttet arealer-
ne en begrundet forventning, inden der blev tinglyst byggelinier herpa, mé& denne naturligvis
erstattes.

Hvorvidt overtaksationskommissionens kendelse fra 1996 er et enkeltstdende tilfeelde vides
ikke, for en lignende sag bliver provet ved domstolene, men meget tyder pd, at praksis anga-
ende erstatning for byggeliniebelagte arealer har @ndret sig siden U.1984.276H.

7.2 REPRASENTATIVE HANDLER

Ved erstatningsudmalingen 1 forbindelse med arealekspropriationer udger repreesentative
handler et veesentligt grundlag for fastsattelsen af storrelsen af forventningsvaerdien. Reprae-
sentative salg anvendes bade i forbindelse med kommissionernes behandling af erstatnings-
fastsettelsen, ligesom domstolene kan anvende reprasentative salg ved bedemmelsen af er-
statningsspergsmaélet. En vasentlig forskel mellem instansernes brug af reprasentative salg er
dog, at kommissionerne selv kan identificerer sammenlignelige handler, der enskes lagt til
grund, udover de handler, som parterne méitte paberabe sig. Domstolene tager derimod ude-
lukkende stilling til de handler, som parterne fremlaegger, eller som inddrages gennem syn og
skeon. Denne forskel har dog ikke den store betydning for anvendelsen af de reprasentative
salg, hvorfor de i det folgende vil blive beskrevet under et. Analysen af de reprasentative
handler opdeles i folgende to underafsnit:

1. Den fornuftige keber
2. Retlig status samt syn og sken

Ad. 1) Hvorvidt en ejendomshandel kan betragtes som reprasentativ athanger bl.a. af, om
kaberen, der har fortaget handlen, kan anses for at vaere en fornuftig keber. Hvad der menes
med en fornuftig keber vil blive fastlagt i afsnit 7.2.1.

Ad. 2) Som beskrevet i afsnit 7.1 har en ejendoms retlige status stor betydning for eksistensen
af forventningsverdier. Afsnit 7.2.2 vil koncentrere sig om, hvilken betydning den retlige
status har i bedemmelsen af de reprasentative handler og ligeledes, hvordan de reprasentative
handler dokumenteres (ofte gennem syn og sken) samt hvilken vagt, der laegges pad denne
dokumentation.

7.2.1 DEN FORNUFTIGE K@BER
Nar ekspropriationserstatningen fastsattes, skal den svare til den pris, som en fornuftig keber
med den ved ekspropriationstidspunktet kendte viden vil give for den fremtidige byggechan-

ce.'”! Det er derfor ogsa et krav, at evt. repraesentative salg, der enskes lagt til grund for er-

121 [Spleth, 1972, 5. 97]

64



7 Fastsattelse af forventningsvaerdi

statningsfastsattelsen, mé opfylde de samme kriterier og altsd ligeledes vare foretaget af en
fornuftig keber. Der findes ingen entydig definition af, hvad der skal forstds ved en fornuftig
keber, men von Eyben definerer denne som: ’(...) en kaber, hvis efterspargsel efter ejendom-
men ikke er pavirket af sarlige forhold til denne, til ejeren eller andet’.'** Hvad der menes
med ’eller andet’ fremgar ikke klart, men en uddybning kan stettes pd SKATSs betegnelse af
en fornuftig keber: *Ved en fornuftig keber forstas (...) en kaber, der ved kabesummens fast-
saettelse tager den pagaldende ejendoms formodede gensalgsvardi i betragtning. En kaber,
der er rede til at betale en pris, der overstiger gensalgsverdien, for at komme i besiddelse af
netop denne ejendom, ma derimod betragtes som liebhaver i dette ords egentlige betyd-
ning.”123
forhold til selger, som erhverver en ejendom under hensyn til den pris ejendommen kan opna
ved gensalg.

Den fornuftige keber mé herefter vare en person uden personlige eller familiere

Dette var netop grunden til, at sagsegerne ikke fik fuldt medhold i sagen U.1990.731H. I sa-
gen blev der af ekspropriaten serlig lagt vaegt pa to handler, men landsretten udtalte: ’Om den
betydning, der herefter ma tilleegges de to handler, bemarkes, at der ganske vist kun er tale
om to handler, og at det ogs& ma antages, at de priser pr. m% som sagsggerne opnéede ved
handlerne, i et vist omfang har veeret pavirkede af faktorer, der ma anses som fglger af eks-
propriationen, navnlig Tulips udflytning til omradet.”'** Landsretten papeger herved, at hand-
lerne er pévirket af en sarlig eftersporgsel og derved ikke har veret foretaget af en fornuftig
keber, og siledes ikke kan leegges fuldstaendig til grund for erstatningsfastszttelsen.'>

Om handlen er foretaget af en fornuftig keber vil i mange tilfeelde bero pé et sken, der ned-
vendigvis ma underbygges i de vilkar, der har varet gaeldende for handlen. Har der f.eks. vee-
ret tale om en familiehandel vil prisen typisk vare for lav, hvorimod et salg til en udvidende
virksomhed let kunne tenkes at vere for hej. Dette fandt Hojesteret dog ikke var tilfeldet 1
den tidligere refererede dom U.1975.718H. Her lagde Hojesteret'*® en handel mellem eks-
propriaten og naboejendommens ejer Jydsk Betonelementfabrik til grund for erstatningsfast-
settelsen. Det kan betvivles, om betonelementfabrikken var at betragte som en fornuftig ke-
ber. Fabrikken havde udvidelsesbehov, og det var derfor en nedvendighed at erhverve tilsto-
dende areal til udvidelsen, et faktum som salger uden tvivl har veret opmaerksom pa. Beton-
fabrikken var i denne situation nedt til at betale den kraevede pris, hvis udvidelsen enskedes
gennemfort, uanset at prisen matte veere vesentligt over markedsniveauet. I dette tilfaelde vil
den formodede gensalgsvaerdi vaere underordnet for den udvidende virksomhed, og der er
nappe tvivl om, at arealerne ikke senere vil kunne afthandes til andet end prisen pa landbrugs-
jord i omradet. I den navnte sag er der naeppe heller tvivl om, at ingen andre ville have betalt
en lignende pris for de handlede arealer. Hvis handler af denne karakter laegges til grund for
erstatningsfastsattelsen, forudsetter man, at den specifikke virksomhed, som tidligere har
kebt arealer, er villig til at fortsaette med dette, fordi der fortsat er et udvidelsesbehov, hvilket
jo ikke nedvendigvis kan anses for at vaere tilfeldet og i evrigt heller ikke var dokumenteret i

122 [yon Eyben et al., 2003, s. 220]

123 [SKAT, 2006, s. 9]

1241U.1990.731H, s. 746]

123 Ekspropriaten fik dog delvist medhold, fordi de to handler 14 markant over den af overtaksationskommissio-
nen tilkendte erstatning. Hejesteret stadfaestede landsretsdommen.

126 Dissens mht. erstatningens sterrelse. Hojesteret underkendte i ovrigt landsrettens afgerelse.
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U.1975.718H. Det ma derfor efter projektgruppens mening anses for betenkeligt, at legge
den slags salg til grund for erstatningsfastsettelsen.

En sarlig type af handler méa i denne forbindelse behandles sarskilt — nemlig de kommunale
handler. Advokat Baller anforer séledes, at: ’| sager om byudvikling bar kommunale kgbspri-
ser tages med et gran salt (...)"."*” Dette skyldes efter Ballers mening, at kommunerne er i
stand til at gennemtvinge kebspriser under handelsniveauet, fordi selgerne ikke har mod pa at
gd igennem det administrative klagesystem og derfor accepterer en lavere pris. Dette er dog
kun den ene halvdel af sandheden, for det kan lige sivel tenkes, at kommunen betaler en pris,
der ligger over markedsniveauet for at sikre sig kontrollen med et omrade. Hvis en kommune
vedtager en lokalplan for et omrdde, der ikke ejes af kommunen, har kommunen ikke kontrol
over gennemforelsen af lokalplanen, da en lokalplan ikke foreskriver handlepligt for lodsejer-
ne. Ejer kommunen derimod lokalplanomradet, kan der gennem jordsalg sikres en udvikling i
det tempo, som kommunen finder passende f.eks. gennem tilbagekebsklausuler, der sikrer, at
handlen gér tilbage, hvis keberen ikke inden for en nermere defineret arraekke har bebygget
ejendommen. Der er derfor nappe noget, der taler for, at kommunale handler som udgangs-
punkt skal frasorteres, blot fordi handlerne er foretaget af kommunen. Handelsprisen kan godt
ligge under niveauet for omradet, men den kan lige sével ligge over eller pa niveauet, ligesom
enhver privat keber kan have gjort et godt eller et dirligt keb. Derfor m4 de kommunale hand-
ler efter projektgruppens mening behandles ligesom enhver anden representativ handel og
gores til genstand for den samme kritiske vurdering. Kommunen ma derfor som udgangs-
punkt kunne anses for at vere en fornuftig keber.

7.2.2 RETLIG STATUS SAMT SYN OG SK@N

Nér et areal med forventningsverdi skal veerdiansattes pa baggrund af repraesentative salg, er
der flere forhold, der er af afgerende betydning for, om en ejendomshandel kan betragtes som
reprasentativ. Som beskrevet tidligere har arealernes retlige status stor betydning for, om et
areal kan antages at have forventningsvardier, og det ma saledes ogsd vere af betydning, om
de to arealer, der sammenlignes, er udlagt til samme formdl. Denne betydning fremgar af
U.1974.332H, der som tidligere navnt var den forste sag omhandlende arealerstatning efter
indferelsen af by- og landzoneloven.

U.1974.332H

Til anlaeggelsen af motorvejen Ring 4 eksproprieredes i marts 1970 ca. 211.084 m? af gardejer
Alfred Spaabaeks ejendom Gl. Valbygaard.'?® Arealet var beliggende i en gren kile — Store Vejle&-
dalen — mellem Hgje Taastrup og Herstederne. Arealet var henlagt til landzone (tidligere yderzo-
ne), og jf. den geeldende byudviklingsplan fra 1965 med gyldighedsperiode pa 10 ar var det ikke
hensigten, at byudviklingen skulle forega pa det eksproprierede areal. Ekspropriationskommissio-
nen tilkendte ejeren 6 kr. pr. m?. Taksationskommissionen stadfeestede denne afggrelse med den
begrundelse, at de handler ejeren henviste til omhandlede byzonearealer, og at det matte tages i
betragtning, at de eksproprierede arealer henld i landzone. For landsretten fremlagdes der bade
af sagsgger og sagsggte en reekke repreesentative handler, ligesom der blev afholdt syn og sken.
Landsretten fandt det herefter ikke godtgjort, at der ikke ved taksationskommissionens kendelse
skulle veere ydet fuldsteendig erstatning. Hgjesteret stadfeestede arealerstatningen.

127 [Baller, 2002, s. 263f]
' Herudover omhandlede sagen et ca. 840 m” stort areal ejet af A/S af 14. december 1965. Dette areal er dog
ikke interessant i denne sammenhang.
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Erstatningen pa 6 kr. pr. m” ma antages at indeholde en vis forventningsverdi, da arealerne
ved 14. alm. vurdering pr. 1. august 1969 blev ansat til mellem 1 og 2 kr. foruden et varieren-
de differencebelob. Vardien af landbrugsjorden mé derfor anses for maksimalt at udgere
halvdelen af den tilkendte erstatning.

De under sagen af sagsegeren paberdbte repreesentative handler omfattede fire arealer, der
befandt sig i inderzone, og som var pa mellem 0,453 og 5,2 ha og med arealpris pa mellem 20
og 30 kr. pr. m”. Alle disse handler omfattede kun delarealer af ejendommene. Sagsegte pabe-
rabte sig tre handler, der alle omfattede hele ejendomme pa henholdsvis 14 ha, 33,5 ha og
9 ha, som var handlet til 5 kr. pr. m%, 4,50 kr. pr. m* og 7 kr. pr. m”. Disse ejendomme var
beliggende 1 umiddelbar naerhed af det eksproprierede areal, men i1 Torslunde-Ishej kommune,
dvs. syd for Tastrup. Retten fandt ikke at kunne leegge veegt pa de handlede inderzonearealer,
der ellers var frasolgt af sagsegerens ejendom. Derimod fik de handlede yderzonearealer be-
tydning for stadfaestelsen af taksationskommissionens kendelse. Det lyder bl.a. i dommen:
’Nar herefter yderligere henses til de oplysninger, der foreligger om salgspriserne vedrgren-
de yderzonearealer i Torslunde-Ishgj kommune, beliggende i nerheden af det eksproprierede,
kan retten saledes som sagen foreligger til afgarelse, ikke anse det for godtgjort, at der ikke
er ydet sagsggerne fuld erstatning ved den af ekspropriationsmyndighederne fastsatte areal-
veerdi (...).'* Det ma séledes antages, at retten har lagt betydelig vaegt pa de sammenligneli-
ge arealers zonestatus. Dette ma naturligvis begrundes i, at netop arealernes zonestatus er af
stor betydning for arealernes fremtidige udnyttelsesmuligheder og dermed ogsé for forvent-
ningsverdiens eksistens og sterrelse. Det kan heller ikke udelukkes, at arealernes storrelse i
forhold til det eksproprierede har haft betydning. Kvadratmeterprisen vil ofte atheenge af det
samlede areal af det handlede, og der ber saledes, for s vidt det er muligt, sammenlignes med
arealer af samme storrelse som det eksproprierede.

I sagen blev der som navnt ligeledes udmeldt syn og sken. Syns- og skensmandene lagde
bl.a. vaegt pa, at arealet 14 op til Tastrups byomrdde, og at der var en rivende udvikling i gang
pé stedet. Der blev fremhavet et salg af ikke-byggemodnet jord til en pris af 24,50 kr. pr. m’,
der dog var beliggende i inderzone. Syns- og skenmandene ansatte derfor prisen til
12 kr. pr. m* — fordelt med 11 kr. pr. m* for jorden og 1 kr. pr. m” for ulemper."* Dette var
efter deres overbevisning, den pris en forstandig keber med kendskab til byplanens indhold
ville veere villig til at betale med henblik péd senere udstykning, nar dette matte blive muligt.
Det er her tydeligt, at skensmandene regner med en vasentligt kortere venteperiode, for area-
let kan overga til anden anvendelse, end kommissionen gjorde. Ansettelsen af prisen, som en
fornuftig keber vil give, stemmer dérligt overens med ekspropriationskommissionens udtalel-
se om, at der ved afhendelse af restarealer selv til tilstedende ejendomme end ikke kunne
opns en pris pa 2,50 kr. pr. m”. Dette mé betragtes som en tydelig tilkendegivelse af, at mar-

12 1U.1974.332H, s. 339]

1% Det forekommer tvivisomt, om det overhovedet er skensmandenes opgave at opdele en erstatning i hen-
holdsvis areal- og ulempeerstatning. Den primare opgave mé vare at fastsette ejendommens vaerdi, og det
ma herefter vaere rettens opgave at vurdere, om erstatningen deekker de ulemper, ekspropriationen giver rest-
ejendommen, eller om disse ulemper skal erstattes selvstendigt. Som udgangspunkt gives der ikke erstatning
for bade forventninger og ulemper, da ulemperne ville veere de samme, hvis ejeren selv havde valgt at ud-
stykke ejendommen og derved realisere forventningsvardien. Dette ville samtidig veere en urigtig sammen-
blanding af erstatning for handelsverdi og brugsvardi — ogsa kaldet dobbelterstatning [Friis Jensen, 1986,
s. 180].
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kedet ikke er interesseret i at investere i forventningen om snarlig udstykning, som skens-
mandene ellers har lagt til grund for deres fastsattelse af ejendommens vardi. Det kan natur-
ligvis til dels skyldes motorvejsanlegget, men er samtidig en indikation af, at markedet ikke
har de samme forventninger til arealerne som ejeren.

Skensmandene udtalte, at de var bekendt med, at omradet var beliggende i1 yderzone, men at
deres vurdering bl.a. byggede pa den omstendighed, at der var lagt en hovedkloakledning
gennem omradet. Dette var dog ikke en brugbar begrundelse, eftersom kloakledningen ikke
afvandede og heller ikke var planlagt til at afvande omrddet, men derimod var en transport-
ledning. Kloakledningen kan derfor ikke anses som en indikation af, at omradet forventes at
overga til anden anvendelse. I den forbindelse skrev tidligere hgjesteretsdommer P. Spleth 1
sin kommentar til dommen om skensmandenes rolle, at: *Skgnsmendene har pa grund af
deres szrlige sagkundskab forudsatninger for at vurdere jorden, nar den kan udnyttes til be-
byggelse uden hindringer fra lovgivningsmagtens side. Men de har nappe serlig sagkund-
skab med hensyn til, om den retlige status af arealet kan forventes @ndret eller ej, og dette
spergsmal har afgerende betydning, ndr man skal vurdere jordens forventningsveerdi.’''
Skensmandenes sagkundskab star derved i kontrast til kommissionernes. Kommissionerne
ledes af en jurist, bestar af vurderingskyndige medlemmer og bistds af en landinspektor, der
bl.a. har kvalifikationer til at bedemme om arealanvendelsen for det eksproprierede areal kan
forventes aendret.'”? Dette faktum bestrides dog af Baller i artiklen U.2002B.259, hvori syns-
og skensmandene péd det nermeste lovprises for deres ekspertise. Dette ma antages at bygge
pa den subjektive vurdering, at en erstatningsforhgjelse ved domstolene er ensbetydende med,
at 'retferdigheden sker fyldest'. Dette understottes af, at der efter Ballers antagelse og begrun-
det i grundlovens § 73, stk. 1 hellere ber ydes erstatning i overkanten end i underkanten af
fuldsteendig erstatning.'*® Dette kan dog ikke efter projektgruppens mening med rimelighed
udledes af grundlovens § 73, stk. 1, der taler om fuldstendig erstatning — ikke mindst fuld-
steendig erstatning. I grundloven md nedvendigvis menes hverken mere eller mindre end,
hvad det samlede tab kan vurderes til.'"** Pastanden ma saledes mere vaere et udtryk for, at
forfatteren som advokat repraesenterer ekspropriaten og derved ensker den hgjest mulige er-
statning til sin klient, uanset om dette svarer til fuldsteendig erstatning eller mere. Pistanden er
saledes forstaelig, men ikke desto mindre ukorrekt.

1 U.1974.332H erklerede skensmandene endelig, at: *Vurderingen er desuden baseret pa (...)
kendskab til de priser, der er opnaet i omradet inden for de sidste ar, uden at der dog kan
angives bestemte eksempler herpd.’'**> Der henvises herved til ejendomshandler, der pa ingen
made var dokumenteret — end ikke mundtligt.

Det kan sammenfattende konkluderes, at de forhold skensmandene lagde til grund for deres
vurdering enten byggede pé et forkert grundlag eller var udokumenterede. Dette mé antages,

131 [Spleth, 1974, s. 350]

132 [Christensen, 1988, s. 145]

13 [Baller, 2002, s. 267f]

13 Se ogsé [von Eyben et al., 2003, s. 217, note 39] der bemarker, at: *Oftest kan man i virkeligheden ikke vide,
hvad der er "plet’, og hvis man endelig mener at vide det, er der intet grundlag for at udmale erstatningen til
noget andet.’

133 [U.1974.332H, s. 336]
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at have haft afgerende betydning for, at landsretten ikke valgte at tilleegge det foretagne syn
og skon betydning ved erstatningsfastsattelsen. Der var saledes intet af det 1 sagen fremlagte,
der godtgjorde, at erstatningen pa 6 kr. pr. m” ikke ydede ejeren fuldstandig erstatning, og
ekspropriaten var derfor ikke i stand til at lefte den bevisbyrde, der som sagseger pahviler
ham. Dette gjorde sig ligeledes gaeldende for Hojesteret, der stadfaestede landsrettens dom.

Heller ikke 1 U.2000.2031H stottede skensmandenes erklaring sig pd dokumenterede salg.

U.2000.2031H

Til anleeg af motorvejen Ngrresundby — Frederikshavn blev en landbrugsejendom pa ca. 20 ha
14 km nordgst for Aalborg eksproprieret. Ekspropriationskommissionen fastsatte efter besigtigel-
sen erstatningen til 900.000 kr. uden naermere specifikation. Taksationskommissionen tilkendte
1.000.000 kr. ligeledes uden naermere specifikation. Der blev under sagen afholdt syn og sken,
der fastsatte ejendommens veerdi til 1.205.000 kr., men skgnsmaendene kunne ikke i deres er-
kleering neevne konkrete handler, som 13 til grund for deres vurdering af ejendommen. P4 trods af
dette fastsatte landsretten erstatningen i overensstemmelse med syns- og skensmaendenes er-
kleering, mens Hgjesteret omgjorde denne afggrelse og stadfeestede taksationskommissionens af-
ggrelse.

Bade ekspropriations- og taksationskommissionens kendelser byggede udover besigtigelsen af
ejendommen pa et skon, der ikke var underbygget af sammenlignelige handler. Det fremgik
ikke af taksationskommissionens kendelse, om der var taget hensyn til ejendommens belig-
genhed nar Aalborg. Det fremgik heller ikke, om ejendommens veardi var bedemt bdde ud fra
vardien ved samlet salg og vaerdien ved salg af jord og driftsbygninger under ét samt stuehu-

set for sig, som erstatningen pa 1.000.000 kr. var fastsat ud fra."*

Det ved landsretten udmeldte syn og sken foretog begge vurderinger (og kom 1 evrigt til
samme verdi i begge tilfelde nemlig 1.205.000 kr.). Denne verdi byggede pa et sken, hvori
serligt den attraktive afstand til Aalborg navnes som vesentlig. Der kunne ikke henvises til
andre salg i omradet, og det lyder i erkleringen fra skensmandene bl.a., at: *Vi har ikke kon-
kret kendskab til handler i dette omrade pr. 1.9.95, men vi mener ikke det har afggrende be-
tydning da opkeb af ejendom nr. 2 kan foretages jf. Landbrugsloven 8 9 stk. 1 og stk. 3 af-
snit 1, med dispensation op til 25 km fra driftslederens bopzlsejendom.”’*” Der m4 her veere
tale om en vildfarelse fra skonsmendenes side, da konkrete handler har vasentlig betydning,
hvilket ogsa fremgik af den endelige dom. Det, at opkeb af ejendom nummer to med dispen-
sation kan foretages op til 25 km fra ejendom nummer et, har nappe betydning for prisni-
veauet 1 omradet, men blot for antallet af potentielle kebere. Der var altsé tale om to vurderin-
ger, som var foretaget pa samme grundlag, men med forskelligt resultat og ligeledes var beg-
ge vurderinger mangelfuldt dokumenteret. Derfor kan det ogsa undre, at landsrettens flertal
tillagde skeonserklaeringen sa stor vegt, at sagsegeren fik medhold. Mindretallet udtalte der-
imod, at da skensmandenes og taksationskommissionens vurderinger var foretaget ud fra de
samme oplysninger, var der ikke grundlag for at tilsidesatte kommissionens vurdering.

Ved Hojesteret fremlagde Trafikministeriet oplysninger om salg af landbrugsjord 1 omrédet til
mellem 2,70 og 5,10 kr. pr. m*, mens ejerens dedsbo fremlagde en rakke salgsopstillinger,

136 Ejendommen mé naturligt vurderes ud fra begge salgsmuligheder og herefter erstattes efter muligheden med
hajest vaerdi.
137 1U.2000.2031H, s. 2033]
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som ejeren havde besigtiget med henblik pé evt. keb. Der blev dog ikke fremlagt oplysninger
mht. om disse ejendomme var blevet solgt, og hvad salgsprisen 1 givet fald havde varet. Ho-
jesteret udtalte: *Det fremgar af syns- og skenserkleringen og af skensmandenes forklaring,
at de ikke har haft kendskab til konkrete handler i omradet, og at de heller ikke har haft kon-
kret kendskab til, om der i omradet var sarlig efterspargsel efter tillegsjord. Oplysningerne
om anlaegsmyndighedens salg af dele af den eksproprierede ejendom statter ikke skansmaen-
denes forudsatning om eksistensen af en sadan efterspargsel. De oplysninger om salgspriser
for landbrugsejendomme og -jord, der er forelagt for Hgjesteret, kan ikke siges snarere at
stgtte skansmaendenes vurdering end Taksationskommissionens vurdering.”'*® Hojesteret fri-
fandt herefter Trafikministeriet i overensstemmelse med landsrettens mindretal.

Til forskel fra landsretten lagde Hojesteret vaegt pa, at skensmandene ikke havde kendskab til
konkrete handler i omradet. Da de to vurderinger herefter matte anses for at skulle tillegges
nogenlunde samme vegt, afsagde Hojesteret dom 1 overensstemmelse med taksationskom-
missionens kendelse, hvilket ogsa stemmer overens med den almindeligt accepterede opfattel-
se af, at det er sagsegeren, der ved sin bevisferelse skal overbevise retten om kendelsens urig-
tighed."” Dette kan give det indtryk, at der stilles hojere krav til dokumentation af et syn og
skons vurdering end til dokumentationen af kommissionens vurdering, men dommen mé nok
snarere ses som et udtryk for, at en mangelfuld skenserklaring ikke kan tillegges betydende
vaegt, heller ikke selvom taksationskendelsen ligeledes matte veere mangelfuldt dokumenteret.

Spergsmalet ma herefter veere, hvornar taksationskommissionerne underkendes, og hvad der
leegges til grund. I sagen U.1997.117/2H blev skensmandens vurdering saledes lagt til grund
for erstatningsforhejelsen.

U.1997.117/2H

Til forlaengelse af en kommunevej i Aalborg Kommune eksproprieredes et areal pd 6.607 m? be-
liggende i byzone (ikke lokalplanlagt) af en landbrugsejendom i den nordlige udkant af Sgnder-
holm. Ekspropriationskommissionen fastsatte erstatningen til 30 kr. pr. m?, hvilket taksations-
kommissionen forhgjede til 40 kr. pr. m?. Landsretten stadfeestede taksationskommissionens af-
garelse. Hgjesteret fandt derimod, bl.a. pa baggrund af fremlaeggelsen af repreaesentative salg og
yderligere forklaring fra skensmanden, at der ikke var ydet fuldsteendig erstatning og forhgjede
denne til 60 kr. pr. mZ.

Allerede ved taksationskommissionens behandling af sagen fremlagde ejeren priser til sam-
menligning med det eksproprierede areal. Det drejede sig om den resterende del af byzone-
arealet pa ca. 5.000 m?, der var solgt for 75 kr. pr. m” ved kontantbetaling til Frydkjer Huse
A/S. Herfra skulle dog treekkes 55.000 kr. til deekning af de ansldede udgifter til nedbrydning
af den eksisterende bebyggelse, siledes at den endelige pris blev 64 kr. pr. m”. Taksations-
kommissionen fastsatte erstatningen bl.a. pd baggrund af arealets beliggenhed i nerheden af
et rensningsanlag, men lagde ikke efter det oplyste vagt pd ejerens salg af byzoneareal.

Ved landsretten blev der udmeldt syn og sken, som vurderede arealet til 60 kr. pr. m* og hen-
viste til, at salget af byzonearealet var repraesentativt. Landsretten stadfaestede for s vidt an-
gik arealerstatningen taksationskommissionens kendelse, hvilket ma bero pd, at der ikke i
forbindelse med syn og sken blev inddraget reprasentative handler udover de ved taksationen

138 1U.2000.2031H, s. 2036]
139 [Friis Jensen, 1975, s. 364]
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fremlagte. Der var sdledes igen tale om to vurderinger foretaget pd samme grundlag, hvilket
ikke som udgangspunkt kan give anledning til at tilsideseette taksationskendelsen.'*

Ved Hojesteret blev der fremlagt skode pa salg af ét areal til 65 kr. pr. m” og to arealer til
50 kr. pr. m”. 1 de to arealer til 50 kr. pr. m* blev der dog fratrukket 15 kr. pr. m* pga. vejan-
leeg og rerledninger, saledes at deres egentlige vardi forudsattes ligeledes at have vearet
65 kr. pr. m*. Ved tillegserklaering udtalte skensmanden, at arealerne var reprasentative mht.
udnyttelsesmulighederne. Hojesteret forhgjede herefter erstatningen til 60 kr. pr. m* i over-
ensstemmelse med skensmandens vurdering.

Sagen er et meget klart eksempel pd betydningen af repreesentative salg ved erstatningsfast-
settelsen. Landsretten kunne ikke give ejeren medhold, da der ikke blev fremlagt reprasenta-
tive salg, udover de der allerede ved taksationen var blevet forelagt. Ved Hojesteret fik frem-
leeggelsen af yderligere handler i omradet betydning for arealerstatningen, da der her var ek-
sempler pd handler til hgjere priser, og som ikke var lagt til grund for taksationskendelsen.
Det kan i den forbindelse undre, at taksationskommissionen ikke lagde storre vaegt pa de salg,
som ejeren fremlagde, men dette ma bero pa, at det er vurderet, at handlen har veret af speku-
lativ karakter med henblik pé at opfere andelsboliger, som skensmanden ogsé forklarede ved
Hojesteret.'*! Handlen vil saledes ikke nedvendigvis kunne betragtes som indgéet af en for-
nuftig keber.

7.3 OPSAMLING

Ovenstaende analyse har belyst, hvor uhéndterlig et begreb forventningsverdier er. Det volder
ofte de takserende organer store kvaler forst og fremmest at fastsld eksistensen af forvent-
ningsverdien og dernast at udmale storrelsen af denne. Som det fremgar af analysen, er fast-
leeggelsen af forventningsvardier ofte forbundet med en stor uenighed og usikkerhed instan-
serne imellem. En af arsagerne til denne store usikkerhed er, at der eksisterer et utal af for-
skellige forhold, der hver isa@r kan have en sarskilt betydning for eksistensen samt storrelsen
af forventningsverdien.

I hovedparten af de afsagte kendelser og domme er det dog de eksproprierede arealers retlige
status samt de representative salg, som er af afgerende betydning for forventningsvardien.
Ved afklaring af forventningsverdiens eksistens har arealernes retlige status en helt afgerende
rolle, hvorimod reprasentative salg oftest har en vasentlig betydning for at fastsatte storrel-
sen af denne.

Som altovervejende udgangspunkt gelder det, at forventningsverdier er reprasenteret i om-
rader, som er omfattet af en eller anden form for fysisk planlegning, der forbeholder omradet
til en mere intensiv udnyttelse end den landbrugsmeassige. Projektgruppen har i analysen un-
dersogt, hvorvidt omréder, som ikke er omfattet af den fysiske planlegning, kan indeholde en

107 steerk modstrid hermed findes U.1989.476H, hvor syn og sken blev lagt til grund, uanset at vurderingen blev
foretaget ud fra de samme oplysninger, som taksationskommissionen havde lagt til grund. Dommen byggede
i denne sag pa skensmandens lokalkendskab til omréadet, der altsé blev vegtet hgjere end kommissionens sag-
lige kompetence.

1 [U.1997.117/2H, s. 120]
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forventningsvardi. Svaret herpd md som udgangspunkt vare benagtende, men analysen har
vist, at der kan opstd helt specielle situationer, hvor markedet tillegger sddanne arealer en
mervardi, som ber og skal erstattes. I sddanne tilfelde ma det vaere grundejeren, der berer
bevisbyrden, og det ma efter projektgruppens opfattelse saledes vare et krav, at denne fore-
leegger dokumentation for en sidan merverdi. Projektgruppen har i analysen peget pa, at re-
praesentative handler kan vaere et eksempel pa en sdidan dokumentation.

Projektgruppen har desuden analyseret, hvilken indflydelse det tidsmaessige perspektiv i for-
hold til realiseringen af planlaegningen — aktualiteten — har pa forventningsvardien. Det har
vist sig, at domstolene og taksationskommissionerne erstatter forventningsvardier, som ligger
op til 10 ar ude i fremtiden dog sédan, at desto naermere planlegningen er pé at blive realise-
ret, desto hgjere ansettes forventningsveardien. Hvorledes den endelige erstatning pr. m” ud-
méles er det ikke lykkedes projektgruppen at finde svar pa, idet dokumentationen herfor er
yderst sparsom, safremt der ikke findes reprasentative handler.

Byggeliniers indflydelse pa forventningsverdien har tillige varet genstand for analyse. Det er
en udbredt opfattelse, at byggelinierne ikke mé& holde arealprisen nede, hvilket tidligere har
haft den betydning, at der til byggeliniebelagte arealer er blevet givet erstatning for forvent-
ningsverdier til trods for, at det ikke har varet muligt at bebygge arealerne. Meget tyder p4, at
denne praksis har @ndret sig, siledes byggeliniebelagte arealer erstattes pa samme made som
arealer, der i en plan er udlagt til offentlige formal. Det betyder, at der gives erstatning for de
muligheder og forventninger, der er tilknyttet arealet pa tidspunktet for palegget af byggelinie
med korrektion for tidsfaktoren.

Analysen af de repraesentative salg har peget pa, at der tegner sig et klart billede af, at doku-
mentationen af de overvejelser, der ligger bag en vurdering, har endog stor betydning for, om
retten vil laegge vurderingen til grund for erstatningsfastsattelsen. Et syn og sken, der ikke er
veldokumenteret, vil sdledes vaere noget ner verdilost, ogsa selvom taksationskendelse lige-
ledes er mindre godt dokumenteret. Et syn og sken mé, i sd hej grad det er muligt, altid un-
derbygges med eksempler pa reprasentative salg, og der laegges i den forbindelse vegt pa, at
arealerne har samme planlegningsmassige status. Derimod er der ikke fundet eksempler pa,
at den mere detaljerede kommuneplanlaegning f.eks. fastleggelsen af bebyggelsesprocent 1
kommuneplanrammerne har vearet diskuteret. En vurdering, der udelukkende bygger pa
skensmandens kendskab til priserne i omradet, men ikke er dokumenteret med eksempler pa
egentlige handler, vil neeppe kunne tilsidesatte kommissionens vurdering, ganske enkelt fordi
kommissionen bestar af sagkyndige medlemmer, der ligesom skensmandene har erfaring
med at vurdere ejendommes verdi. Dette er ogsd arsagen til, at taksationskommissionens
kendelse som hovedregel bliver stadfastet, hvis skensm@ndenes vurderinger bygger pa de
samme oplysninger som kommissionens, selvom skensmandene métte komme til et andet
resultat.

Endelig er det interessant at bemarke, at skensmandenes vurdering altid ligger over taksati-
onskommissionernes. Dette mé bunde 1, at skensmandene er velkvalificerede til at bedemme
ejendommes udnyttelse til bebyggelse, men ikke til at bedemme om der ud fra planlaegningen
kan forventes en @ndret anvendelse, og hvornir zoneoverforslen foretages. Skensmendene
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vurderer derfor ofte ejendommen i forhold til, at den har en forventningsverdi, uanset om
dette reelt er tilfeldet eller e;j.

Sammenfattende ma det konstateres, at der ud fra praksis tegner sig et noget broget billede af,
hvorledes forventningsverdierne bestemmes og dokumenteres. Et af omrdderne, hvor doku-
mentationen er yderst sparsom, er i forbindelse med udmalingen af erstatningssterrelsen for
forventningsvardien. Her spiller aktualiteten eller tidsperspektivet for realiseringen af plan-
leegningen en afgerende rolle, og 1 det efterfolgende kapitel vil projektgruppen reflektere over
forhold, der kan afdaekke og fastlegge, hvordan og hvornér forventningsvardien opstar.
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KAPITEL

FORVENTNINGENS
AKTUALITET

I kapitel 7 blev forventningsvardiens

3 5

athangighed af planlegningen do- § é $ § .
kumenteret, og det blev vist, at der S %: %’ > & g % £ > 8 £

kun i ganske sarlige situationer vil A€ & & & 2 < g 853 g §

vere forventninger til arealer, der E._ i uui;;t tl i

ikke er omfattet af den fysiske plan- 2 i i

laegning. Situationen vil derfor som % I

oftest kunne illustreres som vist pa E i

figur 8.1. :

Figuren viser, at kommuneplanlagt V| % _
landzoneareal har en hejere veardi I | Arealanvendelse
end almindelig landbrugsjord, men T e Kommmmeplanlegr | Lamizeme

landzone

Figur 8.1 Arealanvendelsens og planlegningens betydning
for veerdien af et areal ved ekspropriation.

dog er vardien ligeledes vasentligt
mindre end det tilsvarende byzone-
areal. Dette skyldes den usikkerhed,
der eksisterer omkring planens realisering. En undtagelse herfra er arealer udlagt til offentlige
formal, der som bekendt, jf. afsnit 7.1, erstattes ud fra den vardi, arealet havde, inden det
overgik til dette formil. Et sddant areal vil séledes ikke stige i vaerdi som felge af planlegnin-
gen, men bibeholde landbrugsjordsvaerdien.

Figuren antyder, at forventningsverdien er konstant for den enkelte arealanvendelse fra det
tidspunkt, hvor arealet indgar i kommuneplanrammerne, og indtil der vedtages en lokalplan
for omrddet. Dette er dog ikke tilfaeldet, og i dette kapitel vil projektgruppen frembringe nogle
betragtninger omkring to forhold, der maske kan have betydning for forventningsvardiens
udvikling 1 perioden fra arealet er i landzone til det overfores til byzone, nemlig renten og
landbrugsloven.

Nér domstolene tilkender erstatning for forventningsverdi, sker det oftest uden fremvisning af
et detaljeret grundlag for beregningen af erstatningssterrelsen. Domstolene anvender som tid-
ligere navnt begreberne en ’beskeden forventningsverdi’, en ’vis forventningsvaerdi’ og en
"betydelig forventningsvardi’. Herefter finder domstolene frem til et efter deres mening pas-
sende erstatningsbeleb mellem landbrugsjordprisen og byzonejordprisen. Det kan illustreres
som vist 1 figur 8.2.
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_ Betydelig

, Iforventningsveerdi
: Vis
forventningsveerdi|

Beskeden
Landzone forventningsveerdi
>

Tid
Figur 8.2 Domstolenes kategorisering af forventningsveerdi.
8.1 RENTEBETRAGTNINGER
Skal man forsege at fastsatte «,
en grense for hvor tidligt ) ) )

X . Tilbagediskontering
forventningsvardien kan
indtreede, kan en mulighed Byzone
F

vaere at kigge péd renteni- Landzone
veauet, se figur 8.3. Sporgs- . > e
malet er om renteniveauet Antal ar?

har indflydelse p& forvent- Figur 8.3 Kan kombinationen af forventet veerdi og renteniveauet sige
noget om starrelsen af forventningsveerdien eller hvornar denne kan

i ien? .
ningsvaerdien? indtraede?

Set ud fra en ekonomisk og finansiel betragtning har renten en betydning, og i hvert fald i et
enkelt tilfaelde har det veret forsegt at anvende renten i forbindelse med erstatningsudmaélin-
gen af forventningsvardi. Det er sket i sagen U.1974.332H, hvor ekspropriationskommissio-
nen udtalte felgende:

"Safremt arealet havde veeret beliggende i byzone og kunne have varet udnyttet til bebyggel-
se, ville en passende pris for et ikke-byggemodnet areal som dette have veeret 20-24 kr pr. m2,
Idet en kapital i dag fordobles pa 6-7 ar og altsa firedobles pa 12-14 ar, vil dette svare til, at
der for arealet bgr ydes hgjst 6 kr. pr. m?, safremt det matte anses for givet, at arealet om
12-14 &r ville @ndre status, saledes at det da kunne udnyttes med bebyggelse for gje.”'**

Ekspropriationskommissionen mente, at hvis forudsatningerne for en anden anvendelse hav-
de veret opfyldt pa ekspropriationstidspunktet, ville arealet have haft en verdi af
20-24 kr. pr. m”. Det forventedes imidlertid ikke, at arealet ville andre zonestatus for efter
12-14 ar. Derfor argumenterede ekspropriationskommissionen for, at erstatningen skulle ned-
settes til 6 kr. pr. m”. Dette blev begrundet med almindelig rentesregning ved at tilbagedi-

142 [U.1974.332H, s. 333] For landsretten blev der fremlagt representative handler og udmeldt syn og sken.

Hverken landsretten eller Hojesteret fandt imidlertid, at det var bevist, at arealet i handel og vandel skulle ha-
ve en hejere veerdi end de 6 kr. pr. m’, som ekspropriationskommissionen var kommet frem til, og som taksa-
tionskommission havde stadfastet.
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skontere arealets fremtidige veerdi til tidspunk- K"

tet for ekspropriationen, se figur 8.5. Ekspro- o —mm e >
priationskommissionen anvendte en rente pa Pid
10-11 %. Kommissionen ma have ment, at
ekspropriaten fik for meget erstatning, sdfremt i
han havde faet 20-24 kr. pr. m* pa ekspropria- &
tionstidspunktet, fordi udviklingen og dermed
verdistigningen 1a 12-14 ar frem 1 tiden. Der ' St
kan argumenteres for, at vardien af arealet vil  Figur 8.5 Verdien af arealet tilbagediskonteres.
folge den almindelige prisudvikling for jord i

de 12-14 ér, hvorfor den verdi, der tilbagedi- Kr.“

skonteres, burde vaere fremskrevet med pris- Fremskrivning ,/,7’
udviklingen, se figur 8.4. Dertil er dog blot at Pl
- -

sige, at det er vaerdien af arealet pa ekspropria- e - " Tilbagediskontering
tionstidspunktet, der skal erstattes — ikke ver- al
dien efter 12-14 ar. e

&
Den fremgangsmade, ekspropriationskommis-
sionen benyttede 1 U.1974.332H kraver at Tid
folgende afklares: Figur 8.4 Verdien af arealet fremskrives og til-

bagediskonteres.

1. Hvad er arealet vaerd i dag, hvis det
blev overfort til byzone som forventet?
2. Hvornar forventes arealet overfort til byzone?

Da arealet forst forventes overfort til byzone efter en arraekke, vil ekspropriaten vaere ydet for
meget 1 erstatning, hvis denne modtager arealets forventede verdi, en arrekke for arealet op-
nar denne vardi. Derfor tilbagediskonteres arealets vaerdi med den arraekke, der forventes at
gd, for zoneoverforslen sker. Dette forer til, at ekspropriaten far en erstatning 1 nutidskroner,
der vil modsvare arealets forventede fremtidige verdi.

Dette er dog ikke ensbetydende med, at tilbagediskontering er et brugbart middel til at fast-
leegge en tidshorisont for, hvornar forventningsvardien kan indtraede. Det synes umiddelbart
vanskeligt at anvende renteniveauet isoleret til dette forméal, da jordprisen bestemmes af man-
ge ovrige faktorer i sammenheeng med renteniveauet, f.eks. afkastveerdien og vardien som
produktionsret for husdyrproduktion.'*’ Desuden vil en tilbagediskontering af vardien for
byzonejord med tidens renteniveau resultere i, at der vil eksistere forventningsverdi adskillige
ar for zoneoverforslen forventes, se figur 8.6.

Af figur 8.6 kan det aflaeses, at der ved en rentesats pa 5 % vil ga mellem 22 og 38 ér, for by-
zonejordprisen rammer landbrugsjordprisen pa 11-23 kr. pr. m*>.'** Det er imidlertid nappe
korrekt at antage, at der eksisterer forventningsveardier 20-40 ar for, et areal forventes overfort

til byzone. Efter projektgruppens mening, er der siledes ikke noget, der indikerer, at renteni-

' [Dansk Landbrugsradgivning, 2002]
"% Som var prisen for landbrugsjord i Arhus Amt i 2004 ifelge [Statistikbanken, 2006, tabel EJENS].
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veauet isoleret set skulle have betyd- 8o K-
ning for, pa hvilket tidspunkt for-
ventningsvardien indtraeder. Dog vil
et meget hojt renteniveau péd f.eks.
13 % medfere, at der blot vil ga mel-
lem 9-15 ar for byzonejordprisen pa
69 kr. pr. m? rammer land-
brugsjordprisen pa 11-23 kr. pr. m?, RS RRE e S RS R b SR ~ R
se figur 8.6. Et historisk hejt renteni- 4

veau kan saledes tenkes at vaere en  Figur 8.6 Tilbagediskontering af byzonejordens kvadratme-
i terpris. | eksemplet tilbagediskonteres et belgb p& 69 kr. %
begreensende faktor for, hvor tidligt 04 henholdsvis en rente p& 5% (den rade kurve) og en
forventningsveerdi  kan indtraede, rente pa 13 % (den bla kurve.).

men det skal 1 samme forbindelse

navnes, at Nationalbankens diskonto gennem de sidste 60 &r aldrig har veret hejere end
13%'%.

Spergsmélet er herefter, om der er andet, der er medvirkende til at fastsette tidsgraensen for,
hvornar forventningsverdier kan indtraede?

8.2 LANDBRUGSLOVEN

Landbrugslovens bestemmelser om landbrugspligt og erhvervelse af landbrugsejendomme
medferer begrensninger i anvendelses- og erhvervelsesmulighederne for landbrugsejendom-
me. Spergsmaélet er om landbrugslovens bestemmelser om erhvervelse af hele eller dele af
landbrugsejendomme og ophavelse af landbrugspligt kan have betydning for, hvor tidligt en
eventuel forventningsverdi kan opstad? Det spergsmél sgges besvaret i dette afsnit. Situatio-
nen vil vaere, at en investor ensker at erhverve landbrugsjord med forventning om en a&ndring
af jordens zonestatus, saledes at jorden pa sigt kan udnyttes til byformél. Hvordan og hvornar
kan denne investor erhverve jorden, nar landbrugslovens bestemmelser skal overholdes?

8.2.1 ERHVERVELSESBESTEMMELSER

Ejendomme, der er noteret som en landbrugsejendom i matrikelregisteret, er palagt land-
brugspligt, hvilket medferer, at de er omfattet af landbrugslovens regler, jf. LBL § 2,
stk. 1 og 2. Adgangen til at erhverve landbrugsejendomme er reguleret i LBL §§ 12-24. Sével
fysiske som juridiske personer'*’ skal have tilladelse til at erhverve en landbrugsejendom, og
landbrugsloven stiller en rekke krav til erhververen. Offentlige myndigheder kan derimod
erhverve hele eller dele af landbrugsejendomme uden tilladelse, uanset til hvilken anvendelse
erhvervelsen sker.

145 [Statistikbanken, 2006, tabel DISK] Nationalbankens diskonto er en signalrente, der angiver det overordnede
niveau for Nationalbankens pengepolitiske renter. [Danmarks Nationalbank, 2005]

146 K vadratmeterprisen for grunde over 2000 m? (ikke landbrugsjord) i Arhus Amt i 2004 ifolge [Statistikbanken,
2006, tabel EJENS].

47 Ved juridiske personer forstés selskaber som f.eks. aktieselskaber, anpartsselskaber, interessentskaber m.v.,
men ikke offentlige myndigheder, som f.eks. kommuner.
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Erhvervelsesbestemmelserne i landbrugsloven er
vedtaget med henblik pa fortsat drift af ejendom-
men som landbrug og gelder alle landbrugsejen-
domme, der helt eller delvis er beliggende i land-
zone. Interessant i forhold til dette projekts emne
er erhvervelse af landbrugsjord med henblik pa
anvendelse til byformél. Til denne form for er-
hvervelse kan der gives dispensation efter LBL
§ 17, stk. 7, nr. 1, hvis det er en fysisk person, der
vil erhverve ejendommen. Er det en juridisk per-
son, der vil erhverve ejendommen, kraeves der
tilladelse efter LBL § 21, nr. 5. Landbrugsejen-
domme, der i sin helhed er beliggende i byzone, er
ikke omfattet af erhvervelsesreglerne og kan der-
for erhverves uden tilladelse.'*® Disse ejendomme
er dog ogsa omfattet af reglerne om ophavelse af
landbrugspligt. Tilladelse til erhvervelse af en
landbrugsejendom 1 landzone til byformal kan kun
forventes at blive meddelt, hvis jorden inden 5 ar
skal anvendes til bymessige formal, jf. LBL § 6
stk. 1, nr. 1 jf. § 17, stk. 7, nr. 1. Tidsgrensen pa
de 5 ar sikres ved, at en tilladelse til erhvervelse
ifolge landbrugslovscirkulerets § 49, stk. 3, nr. 3

Lov nr. 435/2004 (Landbrugsloven)

§ 6. Landbrugspligten kan ophaeves p& en hel land-
brugsejendom eller ved udstykning, arealoverfgrsel
el. lign af en del af en landbrugsejendom, jf. dog
stk. 2, ved erkleering fra en praktiserende landinspek-
ter, hvis

1) jorden inden 5 &r skal anvendes til udbygning af
bysamfund med boliger og dertil hgrende feellesarea-
ler, til erhverv m.m., til offentlige formal eller til som-
merhusbebyggelse m.v., som udelukker en senere
anvendelse til jordbrugsmaessige formal, og jorden
ligger i byzone, i sommerhusomrade eller i omrader
af landzone, som i en endeligt vedtaget eller god-
kendt lokalplan er udlagt til de naevnte formal.

§ 17. Ministeren for fadevarer, landbrug og fiskeri kan
dispensere fra bestemmelserne i §8 12-16, nar seerli-
ge forhold taler for det, herunder i de i stk. 2-7 naevn-
te tilfaelde.

Stk. 7. Ministeren kan dispensere fra bestemmelser-
nei§ 12-16 nar

1) erhvervelsen sker med henblik p& en anvendelse
som anfgrt i § 6, stk. 1, nr. 1 og 2, og ejendommen
kan péregnes udlagt til det pageeldende formal i naer
fremtid.

§ 21. Ministeren for fadevarer, landbrug og fiskeri kan
meddele tilladelse til, at en juridisk person i andre end
de i 88 20 og 22-24 omhandlede tilfeelde kan erhver-
ve adkomst pd en landbrugsejendom i landzone, hvis

5) seerlige forhold i gvrigt taler for det.

normalt skal betinges af, at der tinglyses deklaration om, at ejendommen skal genathandes,
hvis den ikke er anvendt til byformélet inden en frist, der fastsattes pa grundlag af forholdene
1 den konkrete situation, men som normalt ikke overstiger 5 &r.

Hvis ejendommen ikke er beliggende i byzone, eller hvis det ikke kan sandsynliggeres, at
byformaélet realiseres inden 5 &r, kan erhvervelse af landbrugsejendomme til byformél efter
LBL § 17, stk. 7, nr. 1 ikke finde sted. Hvis erhvervelsen enskes gennemfort pd trods af, at
byformalet ikke kan realiseres inden 5 ar eller pa trods af, at ejendommen ikke er beliggende i
byzone, skal landbrugspligten ophaves, sa ejendommen er undtaget for landbrugslovens reg-
ler, herunder reglerne om erhvervelse. En beskrivelse af lovgrundlaget for erhvervelse af
landbrugsejendomme og ophavelsen af landbrugspligten er at finde 1 Bilag E.

8.2.2 ADMINISTRATIV PRAKSIS FOR OPHZAVELSE AF LANDBRUGSPLIGTEN

For at afdekke, hvordan bestemmelserne om ophevelse af landbrugspligten administreres,
underseges den administrative praksis. Projektgruppen har spurgt sekretariaterne hos landets
jordbrugskommissioner, hvordan LBL §§ 6 og 7 administreres hos dem. Gennemgangen af
svarerne har fort til, at projektgruppen ma erkende, at den administrative praksis afviger fra
den fortolkning projektgruppen har foretaget af landbrugsloven og cirkularerne, se Bilag E.
Praksis hos landets jordbrugskommissioner varierer, men i det felgende er det forsegt at give
et samlet billede af den administrative praksis. Det samlede indtryk er gengivet pa skematisk

18 [Jorgensen et al., 1997, s. 508]
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. " Ophaevelse af landbrugspligt kan
Tﬁ?;";%?‘ L | ske ved landinspektorerklzering
efter LBL § 6, stk. 1, nr. 1
Lokalplanlagt til
B formalet
Tidshorisont Der skal anseges om tilladelse til T'I:Ja ddgesiz:s:ni?m
_ over 5 4r — ophaevelse af landbrugspligt efter forventes at blive
Udlagt til LBL§7, stk. 2 meddelt.
bymaessige formal —
i kommuneplan
Tilladelse kan forventes at blive meddelt,
. . hvis det kan ske under hensyn til de

[ Ikke lokalplanlagt L Ee;;tzllsa;???::dﬁm tl!alcil etlsee;tglr | ) jordbrugsmeessige interesser. Tilladelsen
til formalet P 9sPlg betinges ved tinglysning af deklaration om
LBL§7, stk. 2 o .
genafhaendelse, hvis ikke arealet er taget i

A brug til bymasssige formal inden 5 ar.
Ikke udlagt til
bymaessige formal
i kommuneplan

Figur 8.7 Oversigt over den mest lempelige administrative praksis for ophaevelse af landbrugspligten pa
baggrund af svar fra landets jordbrugskommissioner.

form 1 figur 8.7. I figuren har projektgruppen gengivet den laveste fellesnaevner, dvs. den
mest lempelige praksis. De stillede spergsmal og tilbagemeldingerne fra de enkelte sekretaria-
ter findes 1 Bilag F.

OMRADET ER LOKALPLANLAGT TIL BYM/ESSIGE FORMAL

P& dette punkt er der bred enighed mellem landets jordbrugskommissioner. Néar et areal er
beliggende i et omrade, der er omfattet af en vedtaget lokalplan, der har overfort arealet til
byzone, kan landbrugspligten ophaves.

OMRADET ER KOMMUNEPLANLAGT TIL BYMASSIGE FORMAL, MEN IKKE LOKALPLANLAGT

I denne situation varierer kommissionernes administrative praksis. Nogle kommissioner til-
leegger det afgorende vagt, at arealet er beliggende 1 et omrade, der er omfattet af en vedtaget
lokalplan, og vil séledes ikke tillade at landbrugspligten ophaves, hvis arealet udelukkende er
kommuneplanlagt til bymassige formél. Andre kommissioner tillader ophevelse af land-
brugspligten, hvis kommunen kan bekrafte, at det inden for en 3 arig periode er forventeligt,
at der gennemfores en lokalplan for omradet, samt at omradet vil vaere bebygget inden 5 ar,
mens andre ngjes med at tinglyse deklaration om betingelse af genathendelse af arealet, hvis
det ikke er bebygget inden for 5 ar.

OMRADET ER IKKE KOMMUNEPLANLAGT TIL FORMALET

Ogsd 1 denne situation varierer den administrative praksis. Nogle kommissioner vil tillade
ophavelsen af landbrugspligten, hvis arealet er udlagt som et muligt byveekstomréde i region-
planen, dog pa betingelse af at kommunen vil bekrefte, at der inden 3 ar kan forventes, at der
bliver udarbejdet et kommuneplantilleg og en lokalplan. Derudover stilles der betingelse om
tinglysning af deklaration om genafhendelse, hvis arealet ikke er taget i anvendelse til det
bymassige formal inden 5 &r. Andre kommissioner ngjes med at tinglyse deklaration om gen-
athandelse, hvis arealet ikke er taget 1 anvendelse til det bymessige formal inden 5 ar, mens
andre kommissioner igen slet ikke vil tillade ophavelse af landbrugspligten 1 disse omrader.
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8.3 OPSAMLING

I figur 8.8 er vist en oversigt over erhvervelsesbestemmelserne og bestemmelserne vedreren-
de ophavelse af landbrugspligt ved erhvervelse af landbrugsejendomme til byformal for hen-
holdsvis fysiske personer, juridiske personer og offentlige danske myndigheder.

Erhvervelse al Ophavelse al Ophavelse al
_lan:bmgs- - :nm;;_r:;;:?n:'_ Iarlldb;.luspl:(nt ved Iar:ﬂgr::spli%t ved
ejendomme ti andinspektor- 30 efter
Jjordbrugsformal touhne by OmH) erklaring ansegning
Fysishe personer §12 §17,slk. 7, nr. 1
§6,stk.1,nr. 1
Juridiske personer §20 §21,nr.5 §7,stk. 2
Offentlige danske §22 §6, stk. 1,
myndigheder nr. 1og4

Figur 8.8 Oversigt over offentlige danske myndigheders, fysiske og juridiske personers erhver-
velse af landbrugsejendomme samt ophavelse af landbrugspligt pa den erhvervede ejendom.

En investor, hvad enten det er en fysisk eller en juridisk person, skal have tilladelse til at er-
hverve landbrugsejendomme til byformél. Tilladelsen kan opnéds, hvis den landbrugsejendom,
der enskes erhvervet er beliggende i1 byzone, sommerhusomréde eller i et omrdde i1 landzone,
der er udlagt til byformal i en endelig vedtaget lokalplan, og hvis realiseringen af byformélet
forventes at ske inden 5 ar. Er disse betingelser ikke opfyldt, skal erhvervelsen vare undtaget
af landbrugslovens regler, dvs. landbrugspligten pa ejendommen skal ophaves.

Som det er vist i afsnittet om jordbrugskommissionernes administrative praksis, kan land-
brugspligten ophaves, nér arealet er beliggende 1 et lokalplanlagt omrade. Nar arealet er be-
liggende i1 et omrade, der ikke er lokalplanlagt, vil jordbrugskommissionerne i det enkelte
tilfeelde foretage en konkret vurdering for derved at afgere, om der er jordbrugsmessige inte-
resser tilknyttet arealet. Er det ikke tilfaeldet, kan det som hovedregel forventes, at der medde-
les tilladelse til ophavelse af landbrugspligten. Tilladelsen betinges af, at arealet bebygges
inden for 5 ar.

Under hensyn til varetagelsen af de jordbrugsmaessige interesser, kan landbrugspligten der-
med forventes ophaevet, hvis realiseringen af byformélet forventes at ske inden 5 ar. Hvis ud-
bygningen forventes at ligge leengere fremme i tiden, er der ikke grundlag for, at landbrugs-
pligten ophaves. En investors erhvervelse vil derfor ikke kunne ske til et ikke-
jordbrugsmeessigt formal. Det er derfor svert at se, hvordan en investor, hvad enten det er en
fysisk eller en juridisk person, skulle kunne erhverve hele eller dele af en landbrugsejendom
beliggende i landzone, hvis ikke udbygningen af ejendommen forventes at ske inden 5 &r efter
erhvervelsen. Set i dette perspektiv kan man sperge, om det er rimeligt, at der kan vare for-
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ventningsverdi til et areal, der forst forventes udbygget efter mere end 5 ar, nar arealet ikke
kan handles til det formédl, forventningerne forudsatter? Det mé i disse situationer under alle
omstendigheder vaere overordentlig vanskeligt at finde repraesentative handler at sammenlig-
ne med. Disse handler kan jo i sagens natur ikke eksistere.

Dette giver anledning til at
nuancere den tidligere viste
figur 8.2. Tages der hgjde for,

at investorer 1 form af fysiske

og juridiske personer tidligst
kan erhverve landbrugsejen-
domme i landzone 5 ar for
arealet forventes bebygget,

kan der indferes en tidsgraen- enczene >
se pa 5 ér, som det er gjort i b

Byzone

5ar
figur 8.9. Dette forer til, at Figur 8.9 Forventningsveardiens forlgb n&r det tages i betragtning,
forventningsverdien tidligst ~at landbrugsejendomme tidligst kan erhverves il byformal 5 &r for

bor kunne indtreede 5 &r for bebyggelsen forventes opfort.

arealet forventes at overgé til
byzone, af den simple drsag, at det ikke tidligere er muligt at handle arealet til dette formal.

At et landzoneareal tidligst kan handles 5 ar for arealet forventes at overga til byzone, er dog
kun den halve sandhed. Der gaelder nemlig serlige regler for offentlige myndigheder, ligesom
det ikke er vanskeligt at forestille sig en metode til at omga erhvervelsesreglerne i landbrugs-
loven. En metode, der kan anvendes til at omga erhvervelsesreglerne, er erhvervelse ved opti-
onsaftale. Selvom erhvervelsen af landbrugsejendomme til bymaessige forméal ikke kan finde
sted, med mindre udbygningen af ejendommen er nart forestdende, hindrer det dog ikke, at en
investor og en ejer af en landbrugsejendom kan indgé aftale om overdragelse af ejendommen.
Dette kan eksempelvis ske ved optionsaftaler, der sikrer optionstageren retten til at erhverve
optionsgiverens ejendom pa ethvert tidspunkt, eller hvis bestemte forhold er opfyldt, f.eks. at
ejendommen overferes til byzone. En anden metode til at omgd erhvervelsesreglerne kan
f.eks. vaere, at en investor i samarbejde med en landmand opretter et sdkaldt landmandssel-
skab'”’. Dette kraver som nzvnt i Bilag E, at landmanden i selskabet skal opfylde landbrugs-
lovens erhvervelsesbestemmelser. Dette selskab kan opkebe landbrugsjord i overensstemmel-
se med landbrugsloven. Den opkebte jord skal naturligvis drives landbrugsmaessigt eller bort-
forpagtes. Efterhanden som der bliver skabt planmassigt grundlag for byudvikling, kan area-
let udstykkes til bymaessige formal.

Disse to eksempler pa lovlig omgéelse af landbrugslovens bestemmelser vil sandsynligvis
kunne resultere i, at der indgés aftaler om overdragelse af landbrugsjord til priser, der oversti-
ger den rent landbrugsmessige vaerdi. Det kan derfor tenkes, at aftalerne vil blive paberabt
som varende repraesentative handler i forbindelse med en ekspropriation. Efter projektgrup-
pens overbevisning, ber sadanne ’handler’ dog ikke kunne anvendes som reprasentative

' Det er dog naeppe en serlig udbredt konstruktion, da selskabets ovrige investorer skal vare i et vist naermere
familieforhold til landmanden, eller vaere en pensionskasse/livsforsikringsselskab, jf. LBL § 20.
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handler, da "handlerne’ i begge tilfelde ma betegnes som spekulationspreegede, da der langt
fra er sikkerhed for, at arealerne pé et tidspunkt vil blive omfattet af planlaegning til bymeessi-
ge formal. Den fornuftige keber vil saledes ikke foretage disse "handler’, og handlerne’ kan
derfor ikke betegnes som reprasentative handler. Endvidere kan en optionsaftale overhovedet
ikke betragtes som en handel, da der netop kun er indgéet aftale om overdragelse, hvis be-
stemte betingelser er opfyldt — overdragelsen er ikke sket, og handlen er derfor ikke indgéet.

Offentlige myndigheder, herunder kommuner, kan til enhver tid erhverve hele eller dele af
landbrugsejendomme uden tilladelse. Hvis arealet er under 2 ha, kan landbrugspligten ophee-
ves ved erklering fra en praktiserende landinspektor. Er arealet over 2 ha, skal landbrugsplig-
ten ophaves efter samme regler, som gaelder for fysiske og juridiske personer. Det vil sige, at
en kommune kan erhverve en landbrugsejendom, selv om udbygningen til byformél ikke er
aktuel, men landbrugspligten kan ikke ophaves, for udbygningen er aktuel, og tidligst 5 ér for
udbygningen forventes at ske. I perioden mellem erhvervelse og udbygning skal landbrugs-
jorden séledes drives efter reglerne i LBL, f.eks. ved bortforpagtning. Da offentlige myndig-
heder til enhver tid kan erhverve landbrugsejendomme, er de givet en serstilling i forhold til
fysiske og juridiske personer. Det er dermed ikke et sporgsmal om, hvorvidt offentlige myn-
digheder kan erhverve landbrugsejendomme, men rettere om og hvornar de er villige til at
betale en pris ud over prisen for almindelig landbrugsjord. Offentlige myndigheder er natur-
ligvis ikke frit stillet med hensyn til hvilken pris, de giver for et areal. Kommunerne er f.eks.
underlagt kommunalfuldmagten. Har kommunen imidlertid betalt en pris, der overstiger ver-
dien af almindelig landbrugsjord for et areal, kan det ikke udelukkes, at sddanne handler kan
udgere grundlaget for reprasentative handler i forbindelse med en ekspropriation. Dette vil
selvfolgelig athenge af handlens n&ermere omstendigheder.

Dermed forsvinder grundla- ,

get for at indfere en tids- P
grense pd 5 ar for forvent- /
ningsverdi. Nér offentlige /

myndigheder, herunder / S
kommuner, til enhver tid kan e

erhverve landbrugsejen- /

domme, og disse handler kan —

Landzone

indgd som reprasentative -
handler i forbindelse med en

Tic
?ar

ekspropriation. Forvent-  Eigur 8.10 Forventningsveerdiens forleb nar det tages i betragtning,
ningsverdiens forleb kan at kommunerne til enhver tid kan erhverve landbrugsejendomme.

derfor nuanceres endnu en-

gang, som det er vist i figur 8.10. Som det er illustreret i figuren, gor offentlige myndigheders
serstilling mht. erhvervelse af landbrugsjord, det meget vanskeligt at fastsette en tidsgranse
for forventningsverdi.
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KAPITEL

ANALYSE AF
SKEJBY-SAGEN

Anden del af problemformuleringen omhandler den tidligere omtalte Skejby-sag, som vil vae-
re genstand for analyse i1 dette kapitel. Formalet med analysen er at vurdere, om der til det
eksproprierede areal, som i dag 14 ar efter fortsat ligger uberert hen, var knyttet en sddan for-
ventningsverdi, samt om denne var tilstraekkeligt dokumenteret. Nedenfor folger et uddyben-
de referat af Skejby-sagen.

U.2001.67H — Skejby-sagen

I april 1992 foretoges der ekspropriation af en del af en landbrugsejendom tilhgrende Margit Kri-
stensen m.fl. til anleeg af en rundkegrsel samt forleegning af hovedlandevejen Arhus-Randers nzer
Skejby nord for Arhus. Det eksproprierede areal udgjorde 19.780 m? af landbrugsejendommen
matr. nr. 10a Skejby, Arhus Jorder, som havde en samlet stgrrelse pad 100.756 m?. Ejendommen
var i 1988 erhvervet fra ejernes fader for en sum af 800.000 kr., og ejendommen var pa ekspro-
priationstidspunktet ligesom ved erhvervelsen beliggende i landzone.

Ejendommen greensede mod gst op til Randersvej og mod sydvest op til bebyggelsen i det gamle
Skejby, se endvidere figur 9.1. Ejendommen havde indtil vedtagelsen af Kommuneplan 1988-
1996 alene veeret forbeholdt til landbrugsmaessige formal. I denne kommuneplans rammedel var
ejendommen udlagt til offentlige formal (26.01.09 OF). | den dertilhgrende rammebestemmelse
fremgik det bl.a., at omradets anvendelse var fastlagt til offentlige formal, erhvervsformal og i
begreenset omfang boligformal. Denne anvendelse af ejendommen blev eendret efter vedtagelsen
af Arhus Kommuneplan 1992-2004, idet ejendommen i kommuneplanens rammedel var udlagt til
henholdsvis erhverv og vejformal.

Ejerne nedlagde overfor ekspropriationskommissionen pastand om, at erstatningen af det eks-
proprierede areal skulle fastseettes ud fra arealernes forventningsveerdi. Til understgttelse af det-
te henviste ejerne til ejendommens naboskab til erhvervsomradet pd modsatte side af Randers-
vej, og ud fra de oplyste priser pa erhvervsjord i dette omrade matte arealerstatningen ifglge eje-
rne fastseettes til minimum 150 kr. pr. m?. Ekspropriationskommissionen fandt imidlertid ikke, at
erhvervsarealerne, som ejerne havde fremfgrt, kunne benyttes som sammenligningsgrundlag, da
der var tale om landbrugsarealer uden aktuelle udviklingsplaner. Kommissionen fastsatte herefter
arealerstatningen til 8 kr. pr. m? ud fra ejendommens udviklingsmuligheder, men med et fradrag
pa 30.000 kr. for de fordele, som ekspropriationsindgrebet (rundkarslen) ville medfgre.

Kendelsen blev af ejerne anket til taksationskommissionen, der stadfaestede ekspropriations-
kommissionens afggrelse dog uden at foretage fradrag for fordele. Af taksationskommissionens
kendelse fremgik det, at arealerstatningen blev fastsat under hensyn til en vis forventningsveerdi,
men taksationskommissionen fandt ligesom ekspropriationskommissionen, at 8 kr. pr. m? udgjor-
de fuld erstatning.
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D Matr. nr. 10a Eksproprieret areal I:l Matr. nr. 11e I:l Matr. nr. 12d

Figur 9.1 Det eksproprierede areals beliggenhed.

Ejerne indbragte taksationskommissionens kendelse for Vestre Landsret, hvor ejerne fremlagde
en reekke oplysninger om handler med ejendomme i omradet, varierende i pris fra
13,88 kr. pr. m? til 75 kr. pr. m?. Ejerne gjorde over for landsretten gaeldende, at der ved taksa-
tionskommissionerne ikke var ydet fuldsteendig erstatning og henviste til syns- og skensmaende-
nes udtalelser samt den omstaendighed, at der pga. ejendommens attraktive beliggenhed neer en
hovedfeerdselsare var knyttet en forventningsveerdi. Anleegsmyndigheden fremfgrte, at til trods
for at der til det eksproprierede areal var knyttet en forventning om, at det med tiden ville blive
inddraget til byzone, s var det pa ekspropriationstidspunktet ganske uvist, om dette ville ske.

Derudover blev der ved landsretten afholdt syn og skegn ved to statsautoriserede ejendomsmaeg-
lere. De to syns- og skensmaend vurderede, at handlerne vedrgrende matr. nr. 11e samt 12d var
de umiddelbart mest sammenlignelige handler. Begrundelsen herfor var den, at der var tale om
naboparceller med facade til og let adgang til en starre hovedfeerdselsare. Ud fra dette synspunkt
vurderede syns- og skgnsmaendene, at veerdien af det eksproprierede areal pa ekspropriations-
tidspunktet udgjorde mindst 35 kr. pr. m?.

Af landsrettens dom fremgik det, at der pd baggrund af ejendommens beliggenhed neer en ho-
vedfeerdselsdre matte veere knyttet en vis forventningsveerdi til arealet. Under hensyn til dette
samt syns- og skensmaendenes udtalelser og de gvrige handler i omradet fandt landsretten det
ikke sandsynliggjort, at der ved taksationskommissionen var ydet fuldsteendig erstatning til ejer-
ne. Landsretten udtalte endvidere, at der ved fastseettelsen af forventningsveerdien skulle tages
hensyn til den usikkerhed, der p& ekspropriationstidspunktet bestod med hensyn til realiseringen
af forventningerne knyttet til arealet. Landsretten fastsatte herefter arealerstatningen til
20 kr. pr. m?.

Ejerne ankede landsrettens afggrelse til Hgjesteret, og pastod arealerstatningen fastsat til
35 kr. pr. m? i overensstemmelse med syns- og skensmeendenes vurdering. Denne pastand tog
Hajesteret til fglge pd baggrund af skensmeendenes forklaring samt kvadratmeterprisen pa salg af
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sammenlignelige ejendomme i omradet og fandt, at erstatningen burde fastsaettes til
35 kr. pr. m?.

Ved samtlige instanser var der enighed om, at der til det eksproprierede areal var knyttet en
forventningsvaerdi'’, hvorfor det alene var sterrelsen af denne, uoverensstemmelsen blandt de
takserende organer angik. Medvirkende til uoverensstemmelsen imellem domstolene og
kommissionernes erstatningsudmaling var de ved domstolene paberabte handler fra sagseoge-
rens side samt det udmeldte syn og sken. Af dommen fremgér det, at flere af de paberibte
handler angik salg af erhvervsgrunde, hvor den eksproprierede ejendom i kommuneplanen var
udlagt til offentlige formdl. Dette rejser nogle afgerende spergsmal, som projektgruppen
igennem nedenstdende analyse af Skejby-sagen vil forsege at besvare for derved at kunne
afgere, om der var beleg for at tilkende forventningsvaerdi, og i givet fald om denne maétte
udgere 35 kr. pr. m*:

1. Hvilken retlig status havde det eksproprierede areal pé ekspropriationstidspunktet, og
hvilke principper burde erstatningen udmales efter, nir der bortses fra reprasentative
salg?

2. Var handlerne af matr. nr. 11e og 12d de to mest reprasentative handler, som syns- og
skensmandene hevdede?

3. Var syns- og skensmandenes erkleringer og udtalelser dokumenteret tilstraekkeligt?

Til besvarelse af de ovenstdende sporgsmaél har projektgruppen som tidligere nevnt faet ad-
gang til ekstrakten, der blev anvendt i forbindelse med Hgjesterets behandling af sagen. Den-
ne vil blive anvendt i dette kapitels analyse.

Den resterende del af kapitlet vil veere bygget op omkring de tre ovenstdende spergsmal séle-
des, at afsnit 9.1 vil fastlegge det eksproprierede areals retlige status, hvorimod afsnit 9.2 vil
behandle de reprasentative salg, som i hgjesteretsdommen laegges til grund. Derudover vil
projektgruppen 1 afsnit 9.3 undersoge syns- og skensmendenes erkleringer og udtalelser for
at klarleegge, om disse byggede pa dokumenterede forhold. Kapitlet afrundes med en samlet
vurdering af Skejby-sagen, hvori projektgruppen vil vurdere, hvorvidt der forel& dokumenta-
tion, der kunne pévise en erstatning pa 35 kr. pr. m’.

9.1 AREALREGULERINGSLOVGIVNINGEN

Af hgjesteretsdommen og af ovenstdende referat af denne fremgar det, at der var stor diskus-
sion om det eksproprierede areals udviklingsmuligheder. Ekspropriationskommissionen be-
tegnede arealerne som ’landbrugsarealer uden aktuelle udviklingsplaner’™', hvorimod sag-
sogerne henviste til arealets nare tilknytning til erhvervsomradet pd modsatte side af Ran-
dersvej."”* Erhvervsomradet var i drene op til ekspropriationen stort set udbygget, idet IKEA

130 Ekspropriationskommissionen udtalte saledes, at erstatningen fastsattes "ud fra ejendommens udviklingsmu-
ligheder’, ligesom taksationskommissionen fastsatte arealerstatningen "under hensyn til en vis forventnings-
veerdi’. Begge kommissioner tilkendte en erstatning pa 8 kr. pr. m’.

51 1U.2001.67H, s. 68]

132 1U.2001.67H, s. 68]
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blev ferdigbygget 1 1986, og Ilva boligvarehus var under opferelse umiddelbart pd den anden
side af Randersvej og blev faerdigbygget i 1993. Nedenstdende figur illustrerer, hvornar be-
byggelsen pa modsatte side af Randersvej er opfort.

Bygning opfert i arreekken:

[ J1oss-1972 [ |1973-1982 [ 1983- 1992 [ 1993-1998 [77] Ubebygget

Matr. nr.
[ | 10a anno 2006

Figur 9.2 Udbygningen af erhvervsomradet pa den gstlige side af Randersvej. Som det ses af figuren, var
erhvervsomradet pa tidspunktet for ekspropriationen stort set fuldt udbygget. Figuren er udarbejdet pa
baggrund af information fra BBR-registeret om arstal for hovedbygningens opfarsel.

Ud fra figur 9.2 ses det, at erhvervsomradet pa tidspunktet for ekspropriationen stort set var
fuldt udbygget. Dette er dog pa ingen made ensbetydende med, at erhvervsudviklingen efter-
folgende vil fortsatte pad den modsatte side af Randersvej (sagsegerens ejendom), idet udvik-
lingen er athaengig af den kommunale planlaegning. Den kommunale planlaegning har siledes
en altafgerende betydning for hvilken forventning, der kan knyttes til arealet samt hvilke
handler, der kan karakteriseres som reprasentative (se afsnit 9.2). Der er imidlertid ingen tvivl
om det eksproprierede areals zonestatus, idet arealet pd intet tidspunkt har varet overfort til
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byzone. Derfor vil projektgruppen nedenfor alene folge det eksproprierede areals planmeessi-

ge status igennem de tre kommuneplaner, som omtales i hgjesteretsdommen: Kommuneplan

1984-1992, 1988-1996 og 1992-2004.

9.1.1 KOMMUNEPLAN 1984-1992

I rammedel 1984-1992 for Arhus Kommune var sagsegernes ejendom beliggende i et jord-

brugsomrade, hvilket fremgar af figur 9.3.
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360008 NA:

; 26.00.07.RE ™

Lisbjerg L Selletilboris

/ Seafsnipd. 3.
26,00.01.50 \

26,00,05, FB =

- 26.00.06. ¥
'm-:,-uiu.nrr
g i 1

260002730

26:00,08, V8 A

o 5w detailkopt
; J
26.00.04.NA

26.00.03 JO:
Planintentioner: Det er hensigten at fastholde om-
radernes anvendelse til jordbrugsformal. Det er
endvidere hensigten at sikre et sammenhangende
stinet med hensyntagen til jordbrugserhvervet og
naturverdierne.

Rammebestemmelser:

1. Omradets anvendelse fastleegges til jordbrugs-
formal. Andre arealanvendelser kan dog tillades
placeret i omréadet, safremt de er af uvasentlig
betydning for de landbrugsmaessige interesser, og
de i ovrigt efter en samlet vurdering af place-
ringsmuligheder mest hensigtsmaessigt kan place-
res her.

2. Med mindre serlige forhold ger sig geeldende,
ma der inden for omradet kun opferes og indret-
tes bebyggelse, som er nedvendigt for landbru-
get, skovbruget og gartnerierhvervet.

3. Der skal sikres et ssmmenhangende net af stier i
princippet som vist i afsnit 2.3.

Figur 9.3 Oversigtskort over rammeomradeinddelingen for Skejby-Lisbjerg samt rammebestemmelse

26.00.03 JO.1®

Af kommuneplanens rammebestemmelse ses det, at sagsegerens ejendom forbeholdtes jord-

brugsformél, og der var siledes intet, der indikerede, at ejendommen 1 fremtiden forventedes

anvendt til eksempelvis erhverv eller andre bymassige formal. Af kommuneplanens ramme-
del fremgik det endvidere, at udviklingen skulle koncentreres i omradet mellem Skejby
Landsby og Skejby sygehus (syd for Skejby Landsby) samt omrédet ost for Randersvej, hvor
der forventedes udbygning af erhvervs- og boligomraderne.

133 [ Arhus Kommune, 1984, s. 30]
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9.1.2 KOMMUNEPLAN 1988-1996

Kommuneplan 1988-1996 blev endelig vedtaget pd et byrddsmede 31. januar 1990, hvilket vil
sige omkring 2% ar, inden ekspropriationen fandt sted. Som det ses af figur 9.4, var arealerne
nord for Skejby inddraget til brug for den fremtidige udvikling i omrédet.

A atNTanpoemane -
- Signaturer

| /7 Kvartergranse \&
# /" Delomradegrnse

| | Eksisterende landzone

- i ¢
Eksisterende bvzone

[fl Landzone der forventes overfort
! I”” | til hyzone

26.01.10.0F MH;

P g

26.01. :
1 26,0105\ OF \
Lid ' B
Y | M ¢ BRI 1
- ‘.
,\ -
| | =
T 26.0001 BO T
‘\‘\
\
I S

Figur 9.4 Udsnit af rammekort for Skejby-Lisbjerg i Kommuneplan 1988-1996 for
Arhus Kommune.**

13 [Arhus Kommune, 1990 (A), Rammekort]
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Det eksproprierede areal var
beliggende 1 rammeomraderne
26.01.09 OF og en mindre del i
rammeomrade 26.01.10 OF,
hvilket fremgar af figur 9.4. He-
le omraddet nord for Skejby
Landsby var dog fortsat belig-
gende i landzone, men markeret
med signatur om, at arealerne
forventedes overfort til byzone
(lodret skravering). I en skrivel-
se fra Arhus Kommune til sag-
sogers advokat'”” fremgik det
endvidere, at der ikke foreld en
reekkefolgebestemmelse,  som
kunne give en indikation af,
hvorndr den beskrevne anven-

. 156
delse forventedes realiseret.

26.01.09 OF 09 26.01.10 OF

Planintentioner: Det er hensigten, at omradet skal anvendes til offentlige
formél og erhvervsformal i form af kontorer, forskningsvirksomhed, konfe-
rence- og undervisningsvirksomhed samt eventuelle boliger tilknyttet hertil.
Det er endvidere hensigten, at der skal ske en koordinering af bebyggelsen
og landskabsbehandlingen i omrddet med henblik pa den fremtidige hel-
hedskarakter set i ssmmenhang med det omgivende landskab.

Rammebestemmelser:

1. Omradets anvendelse fastlagges til offentlige formal, erhvervsformal og
i begraenset omfang boligformal. I omradet ma kun opferes eller indrettes
bebyggelse til offentlige og private virksomheder, kontorer og institutio-
ner med formal som administration, forskning, konference- og undervis-
ningsvirksomhed samt boliger med serlig tilknytning hertil. Der ma ikke
etableres dagligvarebutikker i omrédet.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40.
Bebyggelsen ma ikke opferes med mere end 3 etager.

Bygningshejden ma ikke overstige 12 m.

Det skal ved godkendelsen af bebyggelse, terraenbehandling og beplant-
ning pa de enkelte ejendomme sikres, at landskabets helhedsprag respek-
teres og fastholdes med serlig hensyntagen til de omliggende landskabs-
omrader og til Skejby landsby, samt at bebyggelsen med dens tagformer,
materialer m.v. er tilpasset dette formal.

nhkwbd

Med Kommuneplan 1988-1996 opstod det planmaessige grundlag for en @ndret arealanven-

delse og en overgang til byzone.

9.1.3 KOMMUNEPLAN 1992-2004

Kommuneplan 1992-2004 blev godkendt
til offentlig fremlaeggelse 13. januar
1993 og endelig vedtaget 29. september
samme ar. Kommuneplanen blev sédledes
forst fremlagt og endeligt vedtaget efter
ekspropriationen var blevet foretaget. Af
rammedelen fremgik det, at hele omradet
nord for Skejby Landsby stadigvaek var
beliggende i landzone, men i kommune-
planen markeret med signatur om, at
arealerne forventedes overfort til byzone.
I kortbilaget til rammedelen var rund-

26.01.13 ER
Rammebestemmelser

1.

w

Anvendelsen er fastlagt til erhverv i virksomhedsklasse 1
(F.eks. kontorvirksomheder, liberale erhverv, servicevirk-
somheder, undervisnings- og konferencevirksomheder og ho-
tel) og til lignende offentlige formal. Der kan i tilknytning til
den enkelte virksomhed etableres en bolig. Omradet ma ikke
anvendes til detailhandel.

Maksimal bygningshejde: 12 m.

Maksimal bebyggelsesprocent: 40 for den enkelte ejendom.
Pé ejendomme ud mod motorvejsindferingen skal bebyggel-
sen opferes med facadevirkning.

Bebyggelse, terrenbehandling og beplantning skal tilpasses
landskabets helhedspraeg under serlig hensyntagen til de om-
kringliggende naturomrader.

korslen ved Randersvej indtegnet, sdledes at hele det eksproprierede areal var udlagt til vej-
formal. Den resterende del af matr. nr. 10a var udlagt til erhverv (26.01.13 ER) og havde sé-
ledes @ndret anvendelse fra offentlige formal til erhverv. Heller ikke rammedelen i Kommu-

133 [ Arhus Kommune, 1995]

1% Ifglge kommuneplanlovens § 3, stk. 3, nr. 10 skulle kommuneplanens rammedel indeholde reekkefolge for
udbygningen af arealer til byformal og til sommerhusbebyggelse. Dette krav opfyldte kommuneplanen for

Arhus Kommune gjensynligt ikke.
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Figur 9.5 Rammekort for Skejby-omrédet i Kommuneplan 1992-2004.'%®
neplan 1992-2004 indeholdt en reekkefolgebestemmelse for erhvervsarealerne'’ og gav sale-
des ikke en indikation af, hvornar erhvervsarealerne kunne forventes bebygget.

9.1.4 OFFENTLIGT FORMAL ELLER ERHVERV?

I Skejby-sagen benyttede sagseogernes advokat i flere sammenh@nge Kommuneplan 1992-
2004 som dokumentation for, at der til sagsegernes ejendom var knyttet en betragtelig for-
ventningsvardi. Tidspunktet for vardiansattelsen var dermed meget afgerende for arealets
veerdi. Som altoverskyggende hovedregel galder det, jf. afsnit 6.1.4, at det er tidspunktet for
ekspropriationens meddelelse, som er afgerende for vurderingen. Den eksakte dato for eks-
propriationsmeddelelsen var ifelge sagens dokumenter d. 9. april 1992, og pa davarende tids-
punkt var det eksproprierede areal omfattet af kommuneplanen for 1988-1996, der udlagde
ejendommen til offentlige formal under rammebestemmelserne 26.01.09 OF og
26.01.10 OF."’ Derfor mé denne retlige tilstand vaere afgerende for vardiansattelsen af area-
let.

157 Lovgrundlaget for Kommuneplan 1992-2004 var ikke ligesom Kommuneplan 1988-1996 kommuneplanlo-
ven, men derimod planloven. Planloven var dog en sammenskrivning af flere forskellige love, heriblandt
kommuneplanloven og dennes § 3, stk. 3, nr. 10 blev uden @ndringer indskrevet som planlovens § 11, stk. 5,
nr. 10. Derfor var det ogsé et lovkrav, at rammedelen efter 1992 blev suppleret med en rakkefolgebestem-
melse.

18 [Arhus Kommune, 1993, s. 38]

159 [Arhus Kommune, 1995, s. 1£.]
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Tidligere 1 denne rapport har projektgruppen beskeftiget sig med den serlige situation, som
opstér, nar der skal fastsattes en erstatning for et areal, som er udlagt til offentlige formal, jf.
afsnit 6.1.1. Situationen er som bekendt den, at det pageldende areal udgar af markedet og
saledes ingen handelsvardi har. Derfor har praksis indrettet sig séledes, at erstatningen fast-
settes efter de muligheder og forventninger, som var tilknyttet arealet, inden det blev udlagt
til offentlige formal. Skulle dette erstatningsprincip felges, ville det vare retstilstanden fra
Kommuneplan 1984-1992, som ville udgere grundlaget for erstatningsudmalingen. Dette ville
som udgangspunkt betyde, at erstatningen skulle udmaéles svarende til den lokale pris pa al-
mindelig landbrugsjord.

Spergsmélet er imidlertid, hvorvidt rammeomrade 26.01.09 OF og dets bestemmelser i
Kommuneplan 1988-1996 1 realiteten kunne betegnes som et offentligt formal i ordets egent-
lige betydning. Af rammebestemmelserne (jf. afsnit 9.1.2) fremgér det, at omradet forbehold-
tes offentlige formél, erhverv og i begraenset omfang boliger, og der var givet mulighed for
bl.a. private virksomheder til indretning af kontor m.m. Der var med andre ord ikke taget stil-
ling til den konkrete arealanvendelse. Kommunen havde sa at sige ladet alle dere sta abne.
Der var dermed ikke tale om et ’almindeligt’ offentligt formal, som typisk kan vare parke-
ringspladser, rekreative omrader eller sportspladser. Omradet havde formentlig stadig en inte-
resse og en vardi for det private marked, idet rammebestemmelsen tillod opferelse af er-
hvervsbyggeri i form af kontorbygninger, hvilket ikke ville vere tilfeldet, safremt omradet
var udlagt til rekreative formal.

Efter gennemforelsen af ekspropriationen @ndredes der i Kommuneplan 1992-2004 pa omra-
debetegnelsen, saledes at restejendommen derefter var beliggende i et omrade udlagt til er-
hverv (figur 9.5). Sammenholdes rammebestemmelserne 26.01.09 OF og 26.01.13 ER, sa ses
det tydeligt, at der ikke er den store forskel at spore. Rammebestemmelserne abnede mulighed
for etablering af virksomheder 1 klasse 1, svarende til kontorvirksomhed og liberale erhverv,
hvilket ogsd var en del af planintentionerne, da ejendommen var omfattet af 26.01.09 OF.
Ogsd den maksimale bygningshejde var uendret, ligesom bebyggelsesprocenten stadig ikke
matte overstige 40 %. Der var meget begranset forskel pa ejendommens udnyttelsesmulighe-
der, hvad enten den var beliggende i rammeomrade 26.01.09 OF i Kommuneplan 1988-1996
eller rammeomréade 26.01.13 ER i Kommuneplan 1992-2004. Dette er efter projektgruppens
opfattelse dog ikke ensbetydende med, at det eksproprierede areal var sammenligneligt med
erhvervsomraderne pa modsatte side af Randersvej, som var erhvervsomrader, hvor der kunne
tillades helt op til virksomhedsklasse 6'®. Alligevel mener projektgruppen, at til trods for at
arealet pa ekspropriationstidspunktet reelt var udlagt til offentlige formal'®', har markedet
utvivlsomt haft en vis interesse for omrddet, og dermed ma arealet ogsd have vearet tilknyttet
en forventningsverdi.

Ovenfor blev den retlige status pd ekspropriationstidspunktet klarlagt, og derfor kan det virke
ganske uforstaeligt, hvilken rolle rammedelen for 1992-2004 spiller for hele sagen. Sagsager-
nes advokat benyttede i stor udstraekning kommuneplanen som dokumentation for, at det eks-

10 Virksomhedsklasse 6 rummer virksomheder, der kan belaste omgivelserne i betydelig grad. Eksempler pa
sadanne er savverker, slagterier og storre maskin- og betonfabrikker.
'*! Hvilket m4 anses for veerende lidt af en misvisende betegnelse.
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proprierede areal var sammenligneligt med erhvervsarealerne pa modsatte side af Randersvej,
og derved pavirkede vardianszttelsen i opadgiende retning.'®® Det ber dog understreges, at
det eksproprierede areal pa intet tidspunkt havde varet reserveret til erhvervsformal'®, hver-
ken for eller efter ekspropriationen — idet det alene var restejendommen, som efter ekspropria-
tionen @ndrede status til erhverv. Benyttelsen af ’fremtidige planendringer’ som dokumenta-
tion for forventningsverdier mé i nervarende sag tillige betegnes som noget problematisk.
Ejendommen var 1 ar 2000 (da sagen var for Hojesteret), nemlig stadig helt ubebygget og blev
stadig anvendt til landbrugsmaessige formal, ligesom der heller ikke pa davaerende tidspunkt
forela en lokalplan for omradet'®*, som indikerede, at der skulle vare en interesse for opforel-
se af erhverv pa den vestlige side af Randersvej. Det undrer derfor projektgruppen, hvorfor
Kommuneplan 1992-2004 bliver benyttet som dokumentation for forventningsverdien, idet
denne forst var geldende efter ekspropriationen samt det faktum, at det eksproprierede areal 1
denne var udlagt til vejformal.

9.1.5 FRADRAG FOR FORDELE

Vejlovens § 51, stk. 2'® hjemler muligheden for afkortning i ekspropriationserstatningen for
de fordele, som ekspropriationsanlaegget tilforer restejendommen. I ekspropriationskommissi-
onens kendelse foretoges der fradrag for fordele pa 30.000 kr., idet kommissionen var af den
opfattelse, ’(...) at der med tiden vil kunne tilsluttes yderligere en vej fra vest med en place-
ring henover eller tet p& denne ejendom.”.'®® Dette fradrag blev af de hejere instanser under-
kendt bl.a. som folge af usikkerheden om den fremtidige udvikling samt tidspunktet herfor.
Projektgruppen kan helt og holdent tilslutte sig, at et fradrag for en mulig tilslutning af en vej
til rundkerslen ikke ber foretages i denne situation, bl.a. fordi vejen ikke eksisterer. Alligevel
er det muligt at argumentere for, at restejendommen med den nye rundkersel samt forleegnin-
gen af Randersvej opndr en sddan fordel, at dette ber komme til afkortning 1 den samlede eks-
propriationserstatning. Sagsegerens advokat bererte indirekte dette synspunkt, idet han over
for domstolene anforte folgende:

’Under hensyn til ejendommens attraktive beliggenhed i et udviklingsomréde nar Arhus og
med umiddelbar adgang til en hovedfardselsare er der — sammenlignet med vardien af andre
tilsvarende ejendomme — ikke ydet fuld erstatning ved den af Taksationskommissionen fastsat-
te pris p& 8 kr. pr. m?. At der kunne knyttes en sterre forventningsvardi til ejendommen un-
derstreges af, at matrikel nr. 10a ved Kommuneplan 1992-2004 &ndrede planmassig status
til at vaere omfattet af et omréde bestemt for erhvervsmassige formal.”'®’

Sagsegers advokat fremforte med ovenstdende udtalelse, at anleggelsen af rundkerslen samt
forlegningen og udbygningen af Randersvej havde resulteret i, at der var knyttet en storre

12 1U.2001.67H, s. 67ff.]

' T hvert fald ikke i ordets direkte forstand.

1% Pr. 22. juni 2006 er omradet nord for Skejby Landsby endnu ikke blevet lokalplanlagt. Omréadet er stadig i
den geldende kommuneplan udlagt til erhvervsformal.

1 Vejlovens § 51, stk. 2: *Ved erstatningens fastsattelse bliver heri at afkorte den forggelse i vardi, som den
tilbageblivende ejendom skannes at opnd. Som falge heraf kan erstatningen helt bortfalde, nar den af vejbe-
styrelsen pataenkte foranstaltning skennes at ville medfgre stgrre fordel for ejeren end det tab, der pafares
ham ved foranstaltningen.’

1% [U.2001.67H, s. 69]

17 1U.2001.67H, s. 71]
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forventning til arealet (herunder matr. nr. 10a), hvilket Kommuneplan 1992-2004 var doku-
mentation for, idet arealet her var udlagt til erhvervsformal. Sagsegers advokat tilskrev med
andre ord udbygningen af Randersvej som arsagen til, at arealerne blev attraktive i forhold til
erhverv. Hvis det er korrekt, at kommunens planlegning pga. forlegningen af Randersvej,
@ndredes fra varende offentlige formal til erhverv, s& ma restejendommen pa de ca. 8 ha an-
tageligt ogsa have opndet en sddan vardiforagelse, som oversteg de 296.700 kr., som Hgjeste-
ret tilkendte sagsegeren.

Spergsmalet er imidlertid, om praksis tidligere har lagt en lignende fortolkning af vejlo-
vens § 51, stk. 2 til grund. I *fradrag for fordele’-terminologien ma forlaegningen af Randers-
vej karakteriseres som varende en generel fordel, dvs. en fordel som ogsa ejendomme belig-
gende uden for ekspropriationsfeltet opnar.'® Hvorvidt vejloven hjemler ret til fradrag for
fordele, som ogsd andre ejendomme opnar, blev afprevet ved den principielle sag
U.1970.135H'®. Hojesteret udtalte i den sammenhaeng: *Den veerdiforggelse af restejendom-
men, der skyldes vejanlaegget findes (...), at matte komme til afkortning i den af appellanterne
tilkkommende erstatning, uanset om ogsa andre ejendomme har opnaet vardistigning som fal-
) 170

ge af anlaegget (...)".

Ovenstiende udtalelse fra Hojesteret er dog ikke ensbetydende med, at der i ekspropriations-
erstatningen bor foretages afkortning for enhver fordel. Friis Jensen peger bl.a. pd det forhold,
at vejforbindelser, der kommer en hel egn til gode, ikke som udgangspunkt ber resultere 1
afkortning i erstatningen.'”' Der er ingen tvivl om, at forleegningen af Randersvej kommer
andre end sagsegerne til gode — eksempelvis erhvervsomraderne pa den estlige side af Ran-
dersvej. Alligevel ma det formodes, at de ubebyggede ejendomme med facade mod Randers-
vej har opnéet en sarlig fordel, idet facadegrundene ud til en hovedfardselsére (som sagse-
gers advokat ganske rigtigt bemarker) er de mest eftertragtede. I U.1970.135H blev der, jf.
fodnote 169, alene foretaget afkortning i erstatningen for den del af arealet (15 m af den 22 m
brede vej), som havde varet nedvendigt for at opnd fordelen. Afgerende i Skejby-sagen ma
derfor vaere, om det er udbygningen af Randersvej, der forarsager den @ndrede anvendelse. At
det er muligt at foretage fradrag for sa almene fordele, som projektgruppen ovenfor beskriver,
vidner U.1998.1497H'"* om. I denne sag udtalte Hojesteret: *Den forventningsveerdi, som pé
ekspropriationstidspunktet var knyttet til arealet, ma (...) anses for en direkte falge af motor-

18 [Friis Jensen, 1986, s. 206]

19 Sagen omhandlede ekspropriation til et storre vejanleeg naer Odense. Omréadet og den pagaldende ejendom
blev i forbindelse med ekspropriationen overfort til inderzone og udlagt til industriomrade. Vejforlaegningen
havde bl.a. til formal at skaffe vejadgang til de sydligere beliggende ejendomme. Anlaegsmyndigheden men-
te, at erstatningen helt matte bortfalde, idet der fandtes tilfort ejendommen en sa vasentlig verdiforagelse, at
denne langt ville overstige belgbet fra arealafstaelsen. Det blev fra grundejerens side anfert, at han ikke hav-
de interesse i anlag af en gennemgéende vej med en bredde pa 22 m og 4 kerebaner med midterrabat, men at
en vej med en bredde pa 15 m ville vere tilstreekkeligt. Hojesteret udtalte, at ejendommens vaerdistigning
dels var en folge af vejanlaegget, og dels at ejendommen blev overfort til inderzone. Vardiforegelsen skabt af
vejanlegget fandt Hejesteret métte komme til afkortning i den samlede erstatning, uanset om ogsa andre
ejendomme havde opndet vardistigning som folge af anlegget. Afkortningen kunne dog kun foretages, i det
omfang vejanlegget havde varet nedvendigt, for at ejendommen kunne udstykkes og bebygges pa en hen-
sigtsmessig made. Vejen blev som bekendt anlagt med en bredde pa 22 m i stedet for 15 m, og denne ekstra
bredde medferte ingen fordel for restejendommen, hvorfor der ikke blev foretaget afkortning heraf.

179 [U.1970.135/2H, s. 142]

! [Friis Jensen, 2001, s. 66]

'”> Dommen er beskrevet i afsnit 7.1.2.
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vejens anleg og placering. Der er derfor ikke grundlag for at imgdekomme kravet om tillaeg

for forventningsvaerdi’.'”

I Skejby-sagen var det som bekendt ikke fradrag for fordele, der var kernen i sagen, men der-
imod arealerstatningen for det eksproprierede areal, der var tvist omkring. Projektgruppen
anser det da heller ikke for sandsynligt, at Hejesteret ville have givet medhold i en afkortning
1 erstatningen, dels pga. den meget almene fordel som forlegningen af Randersvej har karak-
ter af, dels fordi det er en hdbles opgave at dokumentere, at det var vejanlegget, som skabte
den @ndrede anvendelse. Dertil kommer, at der allerede inden forlegningen eksisterede et
stort erhvervsomrade pa modsatte side af Randersve;.

9.2 REPRASENTATIVE HANDLER

I dette afsnit vil projektgruppen g i detaljer med de under sagen péberabte reprasentative
ejendomshandler for at klarlegge, om disse handler med rimelighed kunne laegges til grund
for erstatningsfastsettelsen. Den folgende underseggelse er inddelt efter de enkelte handler:

e Matr. nr. 3a m.fl., Skejby, Arhus Jorder

e Matr. nr. 11e, Skejby, Arhus Jorder

e Matr. nr. 12d, Skejby, Arhus Jorder

e Matr. nr. 26b m.fl., Lisbjerg, Arhus Jorder

Det skal bemarkes, at der i forbindelse med sagens forberedelse var inddraget fire andre
handler, som dog, allerede inden sagen kom for retten, blev sorteret fra, fordi de ikke var re-
praesentative' *. Disse handler vil ikke blive narmere berert i det folgende. I Bilag G findes et
oversigtskort, der viser de for sagen vasentlige ejendomme.

9.2.1 MATR. NR. 3A M.FL., SKEJBY, ARHUS JORDER

Den 1. juni 1990 erhvervede Arhus Kommune ejendommen Skejby Vestergrd,
matr. nr. 3a m.fl. 1 alt ca. 31,1 ha, til en samlet vaerdi af 6 mio. kr. Cirka 17,3 ha af ejendom-
men var omfattet af kommuneplanens rammedel (henholdsvis 26.01.09 OF og 26.01.10 OF),
se figur 9.6. Denne del af ejendommen var udlagt til offentlige formal, og en del af dette areal
var omfattet af rammeomrade 26.01.09 OF ligesom tilfeldet var for den eksproprierede ejen-
dom, mens den resterende del af ejendommen var udlagt til landbrugsformal. Der kan séledes
treekkes paralleller mellem denne ejendom og den eksproprierede.

173 [U.1998.1497H, s. 1503]
'" Handlerne blev frasorteret af forskellige drsager herunder serligt, at arealerne 14 i byzone eller var lokalplan-
lagt.
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Ejendommen matr. nr. 3a m.fl., Skejby, Arhus Jorder

|:| Arealer ejet af Arhus Kommune
Figur 9.6 Matr. nr. 3a og rammeomradernes placering samt de af Arhus Kommune ejede ejendomme.

Ifolge en skrivelse fra Magistratens 2. afdeling til Arhus Byrad d. 30. maj 1990'” fremgér det,
at den tilbudte kebesum fremkom ved folgende regnestykke:

Areal i rammeomrade, ca. 173.000 m” 4 30 kr. 5.190.000 kr.
Rent jordbrugsareal, ca. 134.600 m” 4 4 kr. 538.400 kr.
Bygninger 271.600 kr.
[ alt 6.000.000 kr.

Af denne prisopstilling kan uddrages to ganske interessante oplysninger; Prisen pé jord i
rammeomrade 26.01.09 OF, som kan sammenlignes med det eksproprierede areal, og prisen
pa rent jordbrugsareal, som kan sammenlignes med taksationskommissionens erstatning, der
ifolge steevningen udgjorde landbrugsjordsprisen.'”®

175 [Arhus Kommune, 1990 (B), s. 2]

176 T landsretssteevningen fremhavede sagsogers advokat, at den erstatning, som ekspropriations- og taksations-
kommissionen tilkendte ekspropriaten, svarede til prisen pa landbrugsjord i omradet: *Der er imidlertid tale
om, at ren landbrugsjord i omradet handles til kr. 8,00 pr. m?. [Baller, 1995, s. 4] Denne péstand fremlagdes
der dog ingen dokumentation for. Den egentlige landbrugsjordspris i omréadet var 4-5 kr. pr. m’.
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Eftersom 17 ha af ejendommens areal 14 i samme rammeomrdde som den eksproprierede
ejendom, var sammenligningsgrundlaget acceptabelt, for si vidt angik arealernes retlige sta-
tus. Spergsmalet ma herefter vare, om den prissammensatning, der fremgér ovenfor, kan
anses som rimelig. En lignende prissammensatning fremgér ikke af skedet, hvor kun den
samlede salgspris pd 6 mio. kr. er navnt.

Umiddelbart foreckommer vardien af bygningerne pa 271.600 kr. at vaere lav. I den samme
skrivelse til byradet fremgar det, at den *seneste offentlige vurdering er 1.700.000 kr., hvoraf
forskelsveerdien, her = bygningsveerdi, udggr 1.062.000 kr.” Udregnes kvadratmeterprisen for
rammeomradet med denne bygningsvaerdi samt en fastholdt pris for landbrugsarealet pa
4 kr. pr. m* og den samlede pris pa 6.000.000 kr. fremkommer folgende pris:

Kebesum 6.000.000 kr.
- Rent jordbrugsareal, ca. 134.600 m” 4 4 kr. 538.400 kr.
- Bygninger 1.062.000 kr.
Areal i rammeomrade, ca. 173.000 m? 4.399.600 kr.

Det giver en kvadratmeterpris pa ca. 25,5 kr. for de 17,3 ha areal i rammeomradet.

I skadets § 6 fremgar folgende: *Af hensyn til Stempellovens § 34 A erklares, at ejerboligan-
delen (stuehuset med tilhgrende grund og have) af den samlede kabesum pa 6.000.000,00 kr.
udger 1.637.650,00 kr., medens erhvervsandelen andrager 4.362.350,00 kr.”'"” Hvis det anta-
ges, at erhvervsandelen andrager de navnte ca. 4,3 mio. kr., ma denne sum dakke over arealet
1 rammeomradet, arealet der er udlagt til ren landbrugsdrift samt de for driften nedvendige
bygninger. Eftersom driftsbygningerne ikke pa baggrund af de tilgaengelige oplysninger med
rimelighed kan prisansattes, ma regnestykket herefter blive folgende:

Erhvervsandelen 4.362.350 kr.
- Rent jordbrugsareal, ca. 134.600 m” 4 4 kr. 538.400 kr.
- Driftsbygninger 0 kr.
Areal i rammeomrade 3.823.950 kr.

Det giver en kvadratmeterpris pa ca. 22 kr. for rammeomradearealet, og herfra ber treekkes
driftsbygningernes verdi, der er udeladt i ovenstaende.

Det fremgar af de to opstillede beregninger, at en kvadratmeterpris pa 30 kr. pr. m* for arealet
1 rammeomrade er hojt sat. Dette kan skyldes, at formalet med skrivelsen til byrddet ma vere
at overbevise byradet om, at det vil vaere fornuftigt at foretage opkebet. Det er sandsynligt, at
byradet vil vaere mere indforstiet med at betale 30 kr. pr. m* for et areal, der indgér i kommu-
neplanens rammebestemmelser, end man vil vare med at betale 1 mio. kr. for ejendommens
bygninger, der ifelge skrivelsen'’® ikke havde nogen vaerdi for kommunen.

Den prissammensatning, der fremgar af kommunens skrivelse, mé séledes anses som kon-
strueret og kan som sadan ikke laegges til grund for vurderingen af handlens reprasentative
karakter. Der er dog ikke noget 1 vejen for, at den samlede kebesum pa 6.000.000 kr. leegges

7 [ Arhus Kommune, 1990 (C), s. 1]
'8 [ Arhus Kommune, 1990 (B), s. 2]
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til grund for erstatningsfastsettelsen, men da handlen bade omfatter arealer inden for og uden
for kommuneplanens rammebestemmelser, og der til forskel fra det eksproprierede ligeledes
er tale om et areal med bygninger, er det kompliceret for ikke at sige umuligt, at bruge den
samlede handelspris til at fastsatte erstatningen.

Kan Arhus Kommune anses som varende en ’fornuftig keber’? Jf. figur 9.6 ejede kommunen
allerede de omkringliggende ejendomme, som ligeledes var omfattet af rammebestemmelser-
ne, og kommunen havde derfor serlig interesse 1 at erhverve de resterende arealer for derved
at have fuld kontrol med omradet inden en eventuel lokalplanlaegning pabegyndtes. Dette for-
hold kan tenkes at have pévirket prisen 1 opadgaende retning for at sikre en frivillig aftale
med lodsejeren. Forholdet findes dog ikke tilstreekkeligt til at kunne antage, at kommunen
ikke kan betegnes som en fornuftig keber.

Med hensyn til prisen for landbrugsarealet viser handlen, at erstatningen pa 8 kr. pr. m* ikke
kan betragtes som den rent jordbrugsmessige pris for jorden. Handlen blev indgéet to ar for
ekspropriationen, og det er naeppe realistisk at tro, at prisen pa landbrugsjord skulle vere for-
doblet pa to ar.

Selvom der i dommen og flere af de til sagens forberedelse indsamlede dokumenter omtaltes
en samlet kvadratmeterpris pa ca. 14 kr., kan denne ikke tillegges betydning, da en gennem-
snitspris for arealer, der er udlagt til to forskellige formal ikke prismessigt kan sammenlignes
med et areal, der kun er udlagt til det ene formal.

Alt 1 alt finder projektgruppen ikke, at kommunens keb af matr. nr. 3a m.fl. var direkte an-
vendeligt som reprasentativ handel pa baggrund af de betragtninger, der blev gjort mht. pris-
sammensztningen. Alligevel indikerer handlen, at Arhus Kommune var villig til at betale
mere end den rent jordbrugsmaessige verdi.

9.2.2 MATR. NR. 11E, SKEJBY, ARHUS JORDER

Matr. nr. 11e graensede op til den eksproprierede ejendoms sydestlige skel og henla ligeledes
som landbrugsareal. Ejendommen blev handlet til en samlet vaerdi af 1.340.044 kr. med over-
tagelse pr. 1. januar 1996. Pa ekspropriationstidspunktet var dette areal underlagt den samme
planleegning som den eksproprierede ejendom, men pé tidspunktet for handlen — ca. 3% ar
efter ekspropriationen — var sterstedelen af omradet udlagt til erhvervsomrade (26.01.13 ER) i
kommuneplanrammerne, jf. afsnit 9.1.3. Som det dog fremgér af afsnit 9.1.4, var forskellen pé
rammebestemmelserne 26.01.09 OF og 26.01.13 ER svare at fa gje pa, og denne forskel kan
derfor ikke betyde, at 11e ikke kan anvendes til sammenligning.

En mindre del af ejendommen var ligeledes underlagt lokalplanbestemmelserne for landsbyen
Skejby, der havde karakter af en bevarende lokalplan. Det var kun ejendommens sydligste del
bestdende af beboelse og tilherende have, der var omfattet af lokalplanen og derved inddraget
1 byzone, se figur 9.7.
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Ejendommen matr. nr, 11e, Skejby, Arhus Jorder
Figur 9.7 Matr. nr. 11e og rammeomradernes placering samt lokalplan nr. 346’s udstrakning.

Der er vasentlig forskel pd verdien af arealer, der alene er kommuneplanlagt og arealer, der
er lokalplanlagt, ligesom der er forskel pd vardien af et kommuneplanlagt areal med forskel-
lige anvendelsesmuligheder. Den samlede handelspris for ejendommen ma derfor opdeles i en
pris for landzonejorden og en pris for byzonejorden for at kunne danne sammenlignings-
grundlag. Ifelge skensmandene var verdien af landzonearealet 40 kr. pr. m>. Det er uvist,
hvor denne veardi stammer fra, da den hverken er dokumenteret 1 skedet eller i andre af de til
sagen herende dokumenter — herunder skensrapporten. Det mé derfor vere rimeligt at forhol-
de sig kritisk til denne kvadratmeterpris og undersege om det overhovedet er en realistisk
kvadratmeterpris for landzonearealet i forhold til ejendommens samlede salgspris.

Ejendommens samlede areal var ifolge skedet 22.898 m”. Heraf var 1.170 m” eksproprieret,
hvilket selger havde modtaget erstatning for, og det ma séledes antages, at keber ikke har
betalt for dette areal. Den del af 1le, der var beliggende i byzone, er senere udstykket i
matr. nr. 11i og 11k, der ifolge matriklen har et areal pa henholdsvis 1.949 m* og 859 m®. Det
betyder, at det samlede byzoneareal af 11e mé have haft en storrelse pa 2.808 m”. Landzone-
arealet af 11e har saledes veeret 18.920 m”. Ved en kvadratmeterpris pa 40 kr. har den samlede
veerdi af landzonearealet siledes varet 756.800 kr., mens byzonearealets verdi har veret
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583.244 kr. eller ca. 207 kr. pr. m*. For at vurdere om denne kvadratmeterpris var realistisk pa
tidspunktet for salget, ma denne sammenlignes med naboejendommenes vardi pad samme
tidspunkt. Af figur 9.8 fremgar kvadratmeterprisen for beboelsesejendomme i Skejby Lands-
by efter den offentlige vurdering i 1996.

Kvadratmeter pris i kr. Matr. nr. 11e

o102 [ J1e3-202 [ 223- 252 [TT]] Landzone
B 103 - 132 B =:: - 282 —— eyzone
13312 B z=:- 502

[ 183192 Bl iz ;o

Figur 9.8 Den offentlige ejendomsvurdering anno 1996 omregnet til kvadratmeterpriser for beboelses-
ejendomme i Skejby Landsby.*"

Det fremgér af figuren, at en stor del af beboelsesejendommene i1 Skejby Landsby havde en
kvadratmeterpris pad omkring 200 kr., mens en mindre del havde priser, der 14 over dette ni-
veau. Der er saledes ikke herved grund til at afvise kvadratmeterprisen pa byzonejorden. Det
er derimod vard at bemarke, at kvadratmeterprisen er udregnet ud fra den antagelse, at byg-
ningen pa ejendommen har varet verdiles, hvilket naeppe var tilfeldet, eftersom bygningen
ifolge skedet var i udmerket stand. Bygningens verdi ber naturligvis indgé i regnestykket.
Veardien ma vere indeholdt i ejendomsvardien eksklusiv grundvardien.

17 Det skal bemarkes, at de ejendomme, der ikke er medtaget, er frasorteret, enten fordi de ikke blev vurderet i
1996, eller fordi de af andre arsager ikke kan anvendes til sammenligning, eksempelvis fordi de ikke er bebo-
elsesejendomme. Vurderingen stammer fra OIS, hvor de historiske vurderinger ikke gér leengere tilbage end
1996.
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Ejendomsvurdering 620.000 kr.
Heraf grundvaerdi 189.400 kr.
Differens 430.600 kr.

Et forsigtigt bud pa bygningernes vardi vil saledes kunne sattes til 200.000 kr. Udregnes
kvadratmeterprisen pd landzonearealet herefter med denne bygningsverdi og en pris for by-
zonejorden pa 200 kr. pr. m?, hvilket ifolge figur 9.8 ma vare et realistisk bud, ser regnestyk-
ket saledes ud:

Handelspris 1.340.044 kr.
- Bygningsvaerdi 200.000 kr.
- 2.808 m’ byzonejord 4 200 kr. pr. m* 561.600 kr.
Samlet veerdi for 18.920 m” landzonejord 578.444 kr.

Dette resulterer i en veerdi for landzonejorden p4 ca. 30 kr. pr. m”. Dette er unagtelig en noget
anden vardi end den af skensmeandene opgivne, men er dog ikke ensbetydende med, at hand-
len i stedet indikerer en veerdi pa 30 kr. pr. m”. Hvis bygningsveerdien szttes til 300.000 kr.,
bliver verdien af landzonejorden i stedet 25 kr. pr. m?, mens kvadratmeterprisen bliver
ca. 18 kr., hvis bygningsverdien sattes til 430.600 kr. Landzonejordens verdi vil séledes ud
fra denne handel mest af alt kunne kategoriseres som et skud i tdgen, s& lenge der ikke fore-
ligger en egentlig vurdering af bygningernes verdi.

Endelig skal det i forbindelse med vurderingen af, om handlen blev foretaget af en fornuftig
keber navnes, at keberen var sagsegernes fader. Planer om de senere foretagne matrikulare
@ndringer'®” kan have haft betydning for handelsveardien. Dette er dog kun spekulationer og
kan pa ingen mdde dokumenteres af projektgruppen, og forholdet kan derfor ikke antages at
betyde, at handlen ikke skulle vere foretaget af en fornuftig keber.

Alt 1 alt er det projektgruppens opfattelse, at handlen af matr. nr. 11e ikke kan betragtes som
en representativ handel. Denne holdning bygger i serlig grad pd det faktum, at den angivne
kvadratmeterpris for landzonearealet ikke er dokumenteret. Landzoneprisen medferer ligele-
des, at prisansattelsen for resten af ejendommen adskiller sig vasentligt fra andre ejendomme
i Skejby Landsby, og stiller derved tvivl om handlens reprasentative verdi.

9.2.3 MATR. NR. 12D, SKEJBY, ARHUS JORDER

Matrikelnummer 12d, der var naboejendom til matr. nr. 11e, blev i 1988 erhvervet af Arhus
Kommune som en del af et magelag, der inkluderede, at Arhus Kommune afstod et lokalplan-
lagt areal syd for Skejby. S@lgerne af 12d ejede i forvejen store dele af det omrdde, der var
omfattet af lokalplan nr. 230 — Boligomrdde mellem Herredsvej og Sommerlystvej i Skejby,
se figur 9.9.

' Der er senere opfort en bolig pa et fra 10a til 11e overfort areal. Endvidere er byzonearealet af 11e udstykket i
to ejendomme, hvoraf én af sagsegerne ejer den ene ejendom.
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Figur 9.9 Matr. nr. 12d, 14b, 15ad og rammeomrédernes placering samt de af Arhus Kommune ejede
ejendomme og lokalplan nr. 230’s udstraekning.

I 1988 konstaterede kommunen, at det nordvestlige areal af lokalplanomradet var tidligere
losseplads, og at arealet derfor ikke kunne bebygges som forudsat i lokalplanen. Det kunne
dog samtidig konstateres, at en oprydning ikke var nedvendig, da der var tale om godartet
affald, og at opfyldningen derfor blot kunne henligge urert. Onskedes arealet derimod anvendt
var en oprydning nedvendig. Arhus Kommune fandt ikke, at det var ekonomisk forsvarligt at
foretage en oprydning, og den resterende del af kommunens areal af lokalplanomridet blev
herefter for lille til, at en egentlig byggemodning ville vaere rationel. Dette fik kommunen til
at tilbyde arealet til ejerne af den resterende del af lokalplanomridet. Man indgik herefter af-
tale om, at kommunen skulle afstd den del af lokalplanomradet, der ikke var foretaget opfyld-
ning pa, dvs. 9.050 m?, mens kommunen skulle modtage matr. nr. 12d pa 17.316 m®. Ifelge
aftalen skulle matr. nr. 12d som landzonejord modregnes med Y4, sdledes at kommunen mod-
tog betaling for 4.721 m* af 300 kr. pr. m*. Dette kan omregnes til, at der blev betalt
300 kr. pr. m* for det lokalplanlagte areal, mens Arhus Kommune betalte 75 kr. pr. m* for
matr. nr. 12d.
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Kommunen enskede at athende arealet, da kommunens andel af anvendeligt areal i lokal-
planomrédet var sa lille, at det ikke kunne udnyttes. Arealet var siledes uden udviklingsmu-
ligheder for kommunen og dermed mere eller mindre verdilest. For at sikre en afthandelse af
arealet accepterede kommunen derfor et delvist mageleg, som en del af overdragelsen, bl.a.
fordi matr. nr. 12d gransede op til et allerede kommunalt ejet areal, og kommunen 1 gvrigt
ejede flere arealer i nerheden af dette, jf. figur 9.9. I en skrivelse fra Magistratens 2. afdeling
til kammeradvokaten begrundede kommunen kebet af ejendommen séledes:

*Vedrgrende prisansettelsen af arealet til 75 kr./m? kan oplyses ejendommen pa erhvervelses-
tidspunktet forventedes inddraget i den forestdende revision af kommuneplanen. Ved Kommu-
neplan 1988-96, der blev endeligt vedtaget januar 1990, @&ndredes anvendelsen til offentlige
formal, 26.01.09 OF. (...)

Prisansattelsen skal tillige ses i sammenhang med, at kommunens erhvervelse af ejendom-
men var led i et magelaeg.’'*'

Kommunen oplyste herved indirekte, at man var klar over, at prisen for matr. nr. 12d var for
hgj i forhold til ejendommens egentlige vaerdi, men at man accepterede det for at fa athandet
det lokalplanlagte areal.

Som beskrevet i1 afsnit 7.2.1 mé en handel for at kunne betragtes som reprasentativ vare fore-
taget pa det frie marked af en fornuftig keber. En overtagelse, der indgér som en del af et ma-
geleg, kan ikke betragtes som en handel pé det frie marked. Der er ingen tvivl om, at kom-
munen var endog meget interesseret i at slippe af med det lokalplanlagte areal, og det kan
derfor ikke afvises, at prisen for matr. nr. 12d var uforholdsmassig hej. Dette understottes
ogsa af syns- og skensmandene, der i forbindelse med retssagen pépegede, at: °(...) prisen pa
75 kr. pr. m? for matrikel nr. 12d m& dog anses som varende for hgj’.'®*

Projektgruppen finder det yderst betenkeligt at anvende handler, der som den her beskrevne
har indgéet i et magelag, netop fordi handlen ikke er foretaget som en almindelig handel pé
det frie marked, hvilket betyder, at handelsbetingelserne er vasentligt forskellige fra de krav,
projektgruppen stiller til en reprasentativ handel.

9.2.4 MATR. NR. 26B M.FL., LISBJERG, ARHUS JORDER

Med overtagelse d. 1. september 1991 kebte Arhus Kommune matr. nr. 26b m.fl., Lisbjerg,
Arhus Jorder til en samlet pris af 5,5 mio. kr. Ejendommen var, som det fremgar af figur 9.10,
i sin helhed omfattet af Arhus Kommunes idéskitse til Lisbjerg Erhvervspark, som blev god-
kendt af byraddet i december 1990. En mindre del af ejendommen (5,5 ha) var beliggende i
planens 1. etape, for hvilken lokalplanforslag forventedes fremlagt i september 1991. Kom-
munen ma derfor formodes at have haft stor interesse i at disponere over hele ejendommen.

I forbindelse med retssagen blev der primart fokuseret pa, at ejendommen var beliggende
inden for idéskitseomradet. Derimod blev de geldende kommuneplanrammer ikke berert péd

181 [Arhus Kommune, 1997, s. 1]
"2 1U.2001.67H, s. 71] Se videre om syns- og skensmandenes vurdering af handlens sammenlignelighed i af-
snit 9.3.
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trods af, at det er disse, der er vasentlige for at kunne vurdere, om ejendommen er sammen-
lignelig med det eksproprierede areal af matr. nr. 10a.

Af figur 9.10 fremgar det, at ejendommen i sin helhed var beliggende i delomréide
26.00.01 JO'®. Det fremgér af rammebestemmelserne, at disse ikke var forenelige med ud-
leegningen af en erhvervspark og derved, at idéskitsens realisering var athangig af vedtagel-
sen af et kommuneplantilleg.
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Matr. nr. 26b m fl., Lisbjerg, Arhus Jorder

Figur 9.10 Matr. nr. 26b’s placering i forhold til idéskitsen og 1. etape af Lisbjerg Erhvervspark.

Selvom realiseringen af erhvervsomradet ved Lisbjerg som folge af den igangvarende lokal-
planlegning matte anses for at veere nermere forestdende end udbygningen med erhverv ved
Skejby, @ndrer dette ikke pa arealernes retlige status. Pa handelstidspunktet ma det konstate-
res, at den retlige status for matr. nr. 26b var en helt anden, end tilfaeldet var for matr. nr. 10a.
De to ejendomme var derfor ikke retligt sammenlignelige, hvilket ma vare et krav for, at

183 Disse rammebestemmelser var identiske med rammebestemmelserne for delomrade 26.00.03 JO i Kommune-
plan 1984-1992, som er beskrevet i afsnit 9.1.1.
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handlen kan anses for varende repraesentativ. Handlen kan derfor ikke med rimelighed an-
vendes til at fastsatte vaerdien af det eksproprierede areal.

Grunden, til at Arhus Kommune betalte en hgjere pris for arealet, ma naturligvis findes i den
planlegning, der var i gang pa kebstidspunktet. Ifolge en skrivelse fra Magistratens 2. afde-
ling til Arhus Byrad d. 27. august 1991'®* blev den samlede pris opgjort som folger:

Til 1. etape: 55.000 m” 4 50 kr. 2.750.000 kr.
Stuehus 380.000 kr.
Til senere brug: 110.067 m* 4 21,50 kr. 2.370.000 kr.
I alt 5.500.000 kr.

Af skrivelsen fremgér det endvidere, at arealprisen for 1. etape var vasentligt hgjere, end de
priser kommunen tidligere havde betalt for landzonejord, men ikke hgj 1 forhold til hidtidige
private handlers priser for forventede erhvervsarealer i kommunen. For den resterende del af
arealet var prisen pé niveau med kommunens tidligere jordkeb.

Der er altsd ikke nogen tvivl om, at Arhus Kommune har betalt vasentligt mere for arealet
end den rent jordbrugsmaessige verdi. Dette er dog ikke ensbetydende med, at arealet kan
sammenlignes med matr. nr. 10a blot som felge af, at det er handlet med forventningsverdi.
Da matr. nr. 26b m.fl. var udlagt til jordbrug, mé grundniveauet for ejendommens vaerdi vere
lavere end tilfeeldet var for matr. nr. 10a, der var udlagt til offentligt formal og erhverv. Dette
antyder dog ikke, at handelsprisen for matr. nr. 26b m.fl. herved ma leegge et nedre niveau for
ekspropriationserstatningen for matr. nr. 10a, da erstatningens sterrelse er mere athengig af
erhvervsudbygningens aktualitet. Det var umuligt ud fra henholdsvis kommuneplanens ram-
mebestemmelser for delomrade 26.01.09 OF og idéskitsen for Lisbjerg erhvervsomrade at
vurdere hvilket af de to omréder, der forst ville blive udbygget, samt hvor lang tid der ville ga,
for dette ville ske. Som folge heraf er det ikke muligt at vurdere de to omraders forventnings-
veardier i forhold til hinanden, og handlen af matr. nr. 26b m.fl. kan derfor ikke anvendes som
reprasentativ handel.

9.3 SYN OG SK@N

Som den sidste del af analysen af Skejby-sagen vil syns- og skensmendenes erklering og
udtalelser blive gjort til genstand for undersegelse. Dette gores, da bade landsretten og Heje-
steret lagde stor vaegt pa skensmandenes udsagn.

I forbindelse med landsrettens behandling af sagen blev der udmeldt syn og sken ved to stats-
autoriserede ejendomsmaglere. I deres besvarelse af skenstemaet vurderede skensmandene
det eksproprierede areal til 35 kr. pr. m*. Denne vurdering byggede p4 to af de ovenfor be-
skrevne handler, nemlig handlerne af matr. nr. 12d og matr. nr. 11e, som skensmandene ka-
tegoriserede som de mest sammenlignelige arealer.

Grunden, til at skensmandene anvendte disse handler, kan muligvis findes i de spergsmél,
som enskedes besvaret. | skoanstemaets forste spergsmal blev skensmandene siledes bedt om

184 [Arhus Kommune, 1991, s. 2]

106



9 Analyse af Skejby-sagen

at tage stilling til: (...) om der i omradet kan konstateres handelspriser for landbrugsjord pa
ekspropriationstidspunktet i april 1992, der overstiger den rent landbrugsmaessige veerdi
(...)"."™ Det var naturligvis muligt at konstatere handelspriser pa de to nevnte ejendomme,
der 14 vesentlig over niveauet for ren landbrugsjord, og der var sdledes ikke noget forkert, 1
det svar skensmendene gav. Det ma dog i den forbindelse siges at vaere vasentligt at vurdere
arsagen til, at priserne var hgjere end det almindelige niveau for landbrugsjord, f.eks. at den
ene handel var en del af et magelaeg. Det tog skensmandene imidlertid ikke stilling til, 1 det
de blot besvarede det stillede spergsmal. Ligeledes kan det undre, at matr. nr. 11e blev ind-
draget 1 besvarelsen, néar der blev spurgt til handelspriser pa ekspropriationstidspunktet, og
matr. nr. 11e forst blev handlet flere ar efter ekspropriationen.

I skenstemaets andet spergsmal blev skensmandene bedt om at oplyse, ’(...) hvilke faktorer
der matte antages at have pavirket kabesummen pa den omhandlede ejendom i opadgaende
retning i forhold til den landbrugsmassige vaerdi.”'*® I besvarelsen papegede skensmandene,
at det forhold, at keberen pa kebstidspunktet kunne have en begrundet forventning om et zo-
neskifte, efter deres opfattelse havde péavirket vardien i opadgéende retning. Det er naturligvis
korrekt, at forventningen om et zoneskifte vil pavirke handelsprisen 1 opadgaende retning,
men det er jo snarere storrelsen af denne pavirkning, der er interessant. Pavirkningens storrel-
se er som tidligere beskrevet athaengig af den tid, der vil gd, for arealet kan overga til anden
anvendelse. Til eksempel ma tidsperioden fra handlen af matr. nr. 11e 1 1996 til planens reali-
sering nedvendigvis vere ca. fire ar mindre end perioden fra 1992 til realiseringen og prisen
som en naturlig konsekvens heraf hgjere. Dette sporgsmél tager syns- og skensmandene ikke
stilling til i forbindelse med besvarelsen.

Skenstemaets tredje spergsmél angik, om de i spergsmél to navnte faktorer métte antages
ogsa at have haft betydning for handelsvaerdien af det eksproprierede areal. Dette besvarede
skensmandene bekreftende, hvilket md anses for varende helt rimeligt, som spergsméilet
blev stillet. Spergsmalet burde méske snarere have omhandlet, 1 hvor hej grad faktorerne in-
fluerede pé det eksproprierede areals vaerdi, da det ma vare graden af indflydelse, der er va-
sentlig for vaerdisetningen. Svaret pa spergsmélet kan siledes give indtryk af, at pavirkningen
pa det eksproprierede areal var den samme, hvilket ikke nedvendigvis var det skensmandene
mente.

I skenstemaets fjerde og sidste spergsmal blev skensmandene bedt om at komme med en
vurdering af den eksproprierede ejendoms verdi i handel og vandel pa ekspropriationstids-
punktet. Skensmandene vurderede denne veerdi til 35 kr. pr. m*. Denne vurdering er ikke
nodvendigvis forkert, men grundlaget for den finder projektgruppen ufuldstendigt. Vurderin-
gen bygger som beskrevet pa to handler, der ikke er direkte sammenlignelige med det ekspro-
prierede.

I forbindelse med retssagen udtalte skensmeandene, at de ikke havde ’kendskab til handler i
omradet, hvor der alene er handlet til den rent landbrugsmaessige veerdi.”'®. Dette kan ikke

'85 [ Ahlgreen et al., 1997, s. 4]
"% [ Ahlgreen et al., 1997, s. 4]
'87[U.2001.67H, s. 70]
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vaere korrekt, da skensmendene ifelge deres udtalelser havde kendskab til handlen af
matr. nr. 3a, hvor en stor del af arealet netop blev solgt som ren landbrugsjord til en vaerdi af
4 kr. pr. m*. Grunden til dette fejludsagn mé ligge i, at der flere gange refereres til denne han-
del med gennemsnitsprisen pi ca. 14 kr. pr. m*, der som tidligere naevnt ikke er sarlig anven-
delig til sammenligning med andre ejendomme. Det er muligvis ogsd grunden til, at handlen
ikke er lagt til grund for skensmandenes vurdering.

Béde 1 landsrettens og 1 Hojesterets premisser tages der hensyn til syns- og skensmandenes
erklering og udtalelser. Dette er overraskende, serligt nir det ses i sammenhang med den
afdaekning af retspraksis, som projektgruppen foretog i kapitel 7. Her viste det sig, at der stil-
les vaesentlige krav til den dokumentation, der laegges til grund for skensmandenes vurdering,
for at denne kan tilsidesatte kommissionernes vurdering. Denne dokumentation er efter pro-
jektgruppens mening ikke tilstreekkelig i denne sag, da kvadratmeterprisen for landzonearealet
af matr. nr. 11e ikke er dokumenteret i forbindelse med skenserklaeringen. Skensmandenes
besvarelse af skenstemaet er foretaget gennem meget korte svar. Dette er ikke i sig selv util-
streekkeligt, men en uddybning kunne i denne sammenhang have skabt sterre klarhed om
f.eks. handlen af matr. nr. 11e. Det er dog utilfredsstillende, at skansmandene ikke tager no-
gen form for forbehold i1 deres udtalelser omkring sammenlignelige handler og arealets verdi.
Dette bevirker, at ikke alle vasentlige oplysninger kommer frem, hvorved skenserkleringen
ikke 1 alle tilfelde afspejler virkeligheden.

9.4 OPSAMLING

Formalet med analysen af Skejby-sagen var at undersege, 1 hvilken grad forventningsvaerdien
var dokumenteret. Analysen blev opdelt i tre dele omhandlende henholdsvis arealregulerings-
lovgivningen, reprasentative salg og endelig syn og sken. I dette afsnit vil de tre dele blive
sammenfattet for at give projektgruppens samlede vurdering af Skejby-sagen.

P& tidspunktet for ekspropriationsmeddelelsen var den del af matr. nr. 10a, som blev ekspro-
prieret til anleg af rundkersel samt forlegning af Randersvej, omfattet af rammeomriderne
26.01.09 OF og 26.01.10 OF 1 Kommuneplan 1988-1996. Selvom det eksproprierede areal
var beliggende i et delomrade udlagt til offentlige formél, var de tilknyttede rammebestem-
melser udformet pa en sdidan made, at der var mulighed for opferelse af erhverv i form af kon-
torer m.m. Dette har betydet, at selvom delomréadet var reserveret til offentlige formal, s& har
det ikke veeret ensbetydende med, at interessen for delomradet helt bortfaldt. Arealets plansta-
tus sammenholdt med arealets beliggenhed med facade ud til Randersvej, har derfor resulteret
1, at der til det eksproprierede areal ma have veret tilknyttet en vis forventningsvaerdi.

Sterrelsen af denne merverdi er imidlertid noget svarere at fastleegge end eksistensen heraf.
Forst og fremmest er det tvivlsomt, om der til arealet var knyttet de samme forventninger som
til et erhvervsareal — svarende til den planstatus som den resterende del af matr. nr. 10a fik
efter vedtagelsen af Kommuneplan 1992-2004. Endvidere var det ganske tvivlsomt, hvornér
en eventuel udvikling af omradet ville finde sted. Idet kommuneplanen ikke indeholdt en
reekkefolgebestemmelse, var det ikke muligt at sige noget om aktualiteten for realiseringen af
planlaegningen, hvilket projektgruppen ellers tidligere har pédvist har stor betydning for ster-
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relsen af forventningsverdien. I kommuneplanen var delomréderne, hvori det eksproprierede
areal var beliggende, dog markeret med signatur om, at arealet forventedes overfort til byzo-
ne. Til trods for at dette endnu ikke er sket, md det pé tidspunktet for ekspropriationen have
varet ensbetydende med, at udviklingen i omréadet ikke 14 urimeligt mange ar forude.

Kommuneplanens udpegning af omradet til bade offentlige formal og erhverv ma dog anses
som et udtryk for, at kommunen ikke havde taget stilling til arealets anvendelse, men derimod
onskede ’at lade alle dere st dbne’. Spergsmélet er herefter, om der alene pd baggrund af
planleegningen kunne tales om forventningsvaerdier 1 et omrdde, hvor planlegningen som her
var ganske usikker. Det var uvist, om den detaljerede planleegning, nar den engang i fremtiden
ville blive udarbejdet, ville udlaegge arealet til offentlige formal, erhverv eller andet og i ser-
lig grad hvilke specifikke arealer, der ville f4 hvilke anvendelser. Der var saledes pa baggrund
af kommuneplanen en vis usikkerhed omkring det eksproprierede areals fremtidige anvendel-
se.

Af kommissionernes afgerelser fremgik det, at der i erstatningsfastsattelsen pa 8 kr. pr. m”
var taget hgjde for en vis forventningsverdi, hvilket passer med den almindelige pris for
landbrugsjord i omrédet, der 18 pa 4-5 kr. pr. m*. Der er ud fra arealets planmassige status
ikke grundlag for at kritisere de to kommissioners erstatningsfastsettelse, nar der tages hen-
syn til, at disse ikke har inddraget repraesentative handler 1 afgerelsen.

Som det fremgar af ovenstdende, anser projektgruppen ikke de ved retssagen anvendte reprae-
sentative handler for til fulde at opfylde de kriterier, der nedvendigvis mé stilles til dokumen-
tation og sammenlignelighed.

Matr. nr. 11e er saledes, hvad angér prisen for landzonejorden, fuldsteendig udokumenteret, og
projektgruppen mener gennem den simple analyse af den offentlige vurdering fra 1996 at ha-
ve pavist, at prisansattelsen pa 40 kr. pr. m” er urealistisk hgj. I skedet er kun oplyst den sam-
lede pris, og en herudfra udregnet gennemsnitspris for ejendommen vil ikke kunne anvendes
til sammenligning. For at kunne anvende denne handel til sammenligning skulle handelspri-
sen have veret specificeret med priser for de enkelte arealer i skedet eller andre dokumenter
udfeerdiget i forbindelse med handlen. Handlen kan saledes efter projektgruppens mening ikke
anvendes ved prisansattelsen af det eksproprierede areal.

Arhus Kommunes erhvervelse af matr. nr. 12d var som beskrevet en del af et mageleg, og mé
allerede af denne arsag behandles med forsigtighed, hvis den enskes anvendt til sammenlig-
ning. Kvadratmeterprisen pa 75 kr. pr. m” ligger langt fra det niveau, der ellers var gaeldende i
omradet. Hertil kommer bdde kommunens og skensmandenes udtalelser om handelsprisen,
der for begges vedkommende ansds som varende for hgj. Da det herefter ikke er muligt ud fra
denne ejendoms handelspris, at vurdere den egentlige pris pd landzonejord, finder projekt-
gruppen ikke, at handlen med rimelighed kan anvendes som dokumentation for prisniveauet.

Handlen af matr. nr. 26b omhandlede landbrugsjord med forventningsverdi, ligesom tilfaeldet
var for det eksproprierede areal. Da arealernes retlige status var forskellige, finder projekt-
gruppen ikke, at de to arealer kan anses som sammenlignelige, heller ikke som folge af, at
matr. nr. 26b ligesom matr. nr. 10a var tilknyttet en forventningsvaerdi.
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Projektgruppen anser, pa trods af at en del af matr. nr. 3a m.fl. ligger i samme rammeomrade
som det eksproprierede areal, heller ikke denne handel for at vere direkte reprasentativ. Pro-
jektgruppen mener pa baggrund af bade den offentlige vurdering og skedet at have vist, at de
priser, der blev oplyst til byradet, ikke kan have sammenhang med de padgaldende arealer og
bygningers reelle vaerdi. En undtagelse herfra er dog vardien for den rene landbrugsjord, der
svarer til niveauet i omradet pa 4-5 kr. pr. m*. Handlen indikerer dog, at Arhus Kommune var
villig til at betale mere end den rent jordbrugsmassige verdi.

Da der ikke forela aktuelle planer for omradet, kan det ligeledes vere betenkeligt, at keberen
er Arhus Kommune, da en kommune sandsynligvis vil vaere mindre betenkelig ved at kebe et
areal og lade det ligge ubenyttet, end en tilsvarende privat investor vil vaere det. En privat
investor vil formentlig stille storre krav til afkastet, og vil derfor give en lavere pris, jo mindre
sikker investeringen er. Samtidig er det kommunen, der har plankompetencen og saledes mu-
ligheden for at udlegge erhvervede arealer til bymassige formél. Usikkerheden om arealernes
fremtidige anvendelse bliver derved mindre for kommunen end for private investorer.

Projektgruppen mener séledes ikke, at de i sagen omhandlende reprasentative salg vitterligt
var representative. Projektgruppen finder ikke, at handlerne af ejendommene matr. nr. 12d,
og lle, kan anvendes som reprasentative, skont disse ejendomme sdvel retligt som faktisk
var sammenlignelige med det eksproprierede areal. P4 dette punkt er projektgruppen séledes
uenige med syns- og skensmandene, der netop fandt handlerne med matr. nr. 12d og 11e som
varende de mest representative handler, formentlig fordi de ikke lagde vagt pa handelsbetin-
gelserne, herunder specifikationen af handelsprisen og dokumentationen af denne, men ude-
lukkende vaegtede ejendommenes retlige og faktiske status.

Sammenfattende méd det konkluderes, at det 14 ar efter ekspropriationen er reelt at stille
sporgsmélstegn ved, om der var tale om forventningsvardi pé det eksproprierede areal, nar
arealet 1 dag, som pé ekspropriationstidspunktet, anvendes jordbrugsmaessigt. Analysen af
sagen har dog vist, at det planmassige grundlag pa ekspropriationstidspunktet kunne berettige
en vis forventningsveardi. Der var dog ikke aktuelle planer om en @ndret anvendelse af area-
let. Som de reprasentative handler blev fremlagt i forbindelse med retssagen, mener projekt-
gruppen ikke de kan anvendes direkte ved erstatningsfastsettelsen. De 1 sagen péberabte
handler kan dog efter projektgruppens behandling af kebesummerne give en indikation af,
hvor erstatningsniveauet burde have ligget. Projektgruppen vurderer pa baggrund heraf, at
erstatningen pa 8 kr. pr. m* var for lav, mens erstatningen pa 35 kr. pr. m” findes at veere for
hgj.
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Den fysiske planlegning samt inddelingen af Danmark i by- og landzoner samt sommerhus-
omréder har stor indflydelse pa verdiforholdene i byomrader, men i hoj grad ogsé i det dbne
land. Vardien af fast ejendom hanger nemlig uleseligt sammen med hvilke anvendelsesmu-
ligheder, der er tilknyttet arealet, og her udger landzonebandet en vasentlig begraensning. En
serlig problematik opstdr imidlertid ved erstatningsfastsettelsen af eksproprieret landbrugs-
areal, hvor byudvikling ifelge den kommunale planlegning er forventelig. Arealet er i dette
tilfelde stadig underlagt landzonebandets radighedsindskraenkninger, men ma pa baggrund af
forventningerne om en snarlig overgang til byzone have en hgjere vardi end almindelig land-
brugsjord. Spergsmalet er imidlertid, hvorledes et sddant areal erstattes, sdledes at der gives
grundejeren fuldsteendig erstatning som pékrevet 1 grundlovens § 73. Til at lese denne pro-
blematik opererer man i Danmark med et begreb, der betegnes som ’forventningsvardi’, og
som kan karakteriseres som en merverdi ud over den rent jordbrugsmaessige verdi, der netop
sikrer, at grundejeren ydes fuldstaendig erstatning. En forventningsverdi kan ogsa betegnes
som, ’den merverdi en ejendom tilfgres som faglge af, at ejendommen efter sin planlaegnings-
maessige status, vil vaere egnet til i fremtiden at overga til en anden anvendelse, der vil medfe-
re et stgrre udbytte for ejeren.’

Klarleggelsen af forventningsvaerdiens eksistens og udmalingen af sterrelsen af den mervaer-
di, som forventningsvardien betegner, foretages almindeligvis pa baggrund af et skon fra de
takserende organer, og er oftest forbundet med stor usikkerhed, der giver sig udslag i erstat-
ningens storrelse. Denne usikkerhed har vaeret genstand for undersegelse i dette projekt, hvis
problemformulering lyder:

Hvorfor er det vanskeligt at fastleegge forventningsveerdien ved ekspropriation af ubebygget
landbrugsjord?
1. Huvilke krav kan og bar der stilles til dokumentationen, hvis forventningsverdien skal
erstattes?
2. | hvilken grad var forventningsvaerdien dokumenteret i Skejby-sagen?

To af de krav, der kan stilles til dokumentationen af forventningsverdien, vedrerer arealernes

retlige status samt handler med sammenlignelige ejendomme. Udgangspunktet er, at arealre-
guleringslovgivningen har betydning for eksistensen af forventningsvardien, mens de repre-
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sentative handler 1 langt hejere grad anvendes til at fastleegge storrelsen af en eksisterende
forventningsvaerdi.

Erstatningen mé fastsettes efter den anvendelse, som planleegningen muligger, og ikke 1 for-
hold til den anvendelse, der rent hypotetisk kunne tenkes at blive tilladt. For arealer udlagt til
offentlige formal geelder helt sarlige erstatningsregler, fordi den arealanvendelse, planlegnin-
gen muligger, ikke har interesse for det private marked, og arealet derved mister sin markeds-
veerdi. Areal af denne type erstattes efter den anvendelse, der var mulig, inden arealet blev
udlagt til offentlige formal — ofte verdien af landbrugsjord. Dette geelder ogsa selvom nabo-
ejendommen udlaegges til boligformal og dermed kan tilknyttes en betragtelig forventnings-
vaerdi. En differentieret planleegning medferer derved, at nogle ejendomme tilknyttes storre
forventningsvaerdi end andre — en forskel der mé accepteres, eftersom ikke alle kan {4 del i
den samfundsskabte veerdi, planlagningen skaber.

Uanset hvilken arealanvendelse arealet er udlagt til, vil forventningsverdien oges, desto ner-
mere planlaegningens realisering kommer. Projektgruppens analyse af retspraksis peger i ret-
ning af, at forventningsverdier ikke erstattes udover ti ar. Det mé nedvendigvis betyde, at der
ikke kan vere forventninger til anvendelser, der gar ud over kommuneplanperioden pa tolv éar.
En vigtig indikator for aktualiteten og dermed forventningsverdiens storrelse er siledes det
lovbestemte krav knyttet til kommuneplanlaegningen angaende rekkefolgen af bebyggelse for
nye arealer til byformal.

Gennem projektgruppens undersoggelse af renteniveauets indflydelse pd forventningsveardiens
aktualitet kan det konstateres, at der ikke med det nuvarende renteniveau kan tillegges renten
betydning, for den periode forventningsvardien kan eksistere forud for zoneaendringen.

Foruden de tidligere navnte forhold, der kan indvirke pa forventningsvaerdien, mener pro-
jektgruppen, at det 1 det enkelte tilfelde ber overvejes, om der ved fastleggelsen af eksisten-
sen af forventningsvardien skal tages hensyn til landbrugslovens regler — serligt reglerne om
oph@velse af landbrugspligten. Som udgangspunkt kan landsbrugspligten ophaves pé betin-
gelse af, at arealet bebygges inden 5 &r. Dette kunne foranledige til at tro, at der ikke kan tales
om forventningsvaerdier ud over fem ar, da landbrugsarealer ikke kan erhverves til bymeessige
formal, hvis realiseringen af disse gir ud over fem ar. Dette vil dog pga. kommunernes ser-
stilling athaenge af den enkelte kommunes jordkebspolitik. Kommunerne kan nemlig til en-
hver tid erhverve landbrugsareal, uanset hvor lang tidshorisonten for byudviklingen matte
veaere, sa lange arealet udnyttes til jordbrugsmaessige formal, indtil planlaegningen realiseres.

I omrader, der ikke er omfattet af den fysiske planlaegning, ma kravene til dokumentationen
for eksistensen af en sadan forventningsverdi vere skaerpede. Det er ofte fejlagtigt antaget, at
et landzoneareal er tilknyttet en forventningsvardi blot som felge af arealets narhed til byzo-
ne. Dette bygges pd en antagelse om, at byen nedvendigvis vil vokse pé et tidspunkt. Dette
tidspunkt kan dog, for sd vidt arealet er uplanlagt, ligge endog rigtig mange ar ude i fremtiden.
Ligeledes kan den geldende planlegning udlegge areal til formdl, der ikke tilskriver arealet
en forventningsvaerdi, men derimod betyder, at arealet ikke kan anvendes til byudvikling,
f.eks. fordi det er udlagt til rekreativt omréde. Et sddant areal vil ikke vaere tilknyttet forvent-
ningsvardi blot som folge af dets beliggenhed nar byzone. Det mé séledes kunne dokumente-
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res, at faktisk og retligt sammenlignelige arealer har veret handlet pd det frie marked af en
fornuftig keber til en verdi, der overstiger den rent jordbrugsmassige. Ligeledes vil en bin-
dende forhdndsbesked, en dispensation eller en tilladelse betyde, at der kan konstateres en
merverdi til et ellers uplanlagt areal. En sddan vaerdi ma dog i hej grad sidestilles med en reel
veerdi pa samme made, som hvis arealet var lokalplanlagt og derfor uden videre kunne anven-
des til andet end landbrug.

Ved fastleggelsen af forventningsverdien er det ikke ejerens forventning til arealet, der skal
tages 1 betragtning, men derimod markedets forventning og dermed en erstatning svarende til
den pris, der kan opnés for arealet 1 handel og vandel. Det er — serligt gennem de ved kom-
missionerne paberabte erstatningskrav — tydeligt, at ejerne ofte har en helt anden forventning
til deres ejendom og mener at kunne opné en langt hejere pris, end markedet er villig til at
betale. Det betyder, at ejeren ofte vil fole, at der tilkendes en alt for lav erstatning, fordi er-
statningen vil ligge langt fra den pris, ejeren har personlig forventning om at opna.

Forventningsverdiens steorrelse ma dokumenteres 1 form af repraesentative handler, dvs.
egentlige gennemforte handler, der kan sammenlignes savel faktisk som retligt med det eks-
proprierede. Ligeledes méa handlen vere indgdet med en fornuftig keber pa det frie marked, da
uvedkommende forhold ellers kan have haft betydning for handelsvardien. En fornuftig keber
defineres i denne sammenhang som ’en person uden personlige eller familiere forhold til
seelger, som erhverver en ejendom under hensyn til den pris ejendommen kan opna ved gen-
salg’ herunder herer efter projektgruppens mening — i hvert fald som udgangspunkt — ogsa
kommunale jordopkeb. Salgs- og kebstilbud eller udbudspriser for arealer, der ikke er hand-
let, kan ikke anerkendes som reprasentative handler eller som dokumentation for en forvent-
ningsverdi, fordi det ikke er gennemforte handler.

Udover reprasentative handler dokumenteres forventningsvardien ved domstolene ofte i form
af en ’anden vurdering’. Dette gores gennem udmeldelse af syn og sken, der 1 dag som oftest
foretages af ejendomsmeglere. Udgangspunktet er, at kommissionernes vurdering ikke tilsi-
desattes, medmindre den ’anden vurdering’ er foretaget pa et andet og mere fuldstendigt
grundlag end kommissionernes vurdering. Denne ’anden vurdering’ ligger som altoverskyg-
gende hovedregel hgjere end kommissionernes vurdering. Det er givet, at skoansmandene er
velkvalificerede til at vurdere en ejendoms vardi ved udnyttelse til bebyggelse uden lovmaes-
sige hindringer. Det er derimod tvivlsomt, om de har samme kompetencer, nér det kommer til
at vurdere, om der ud fra et planlaegningsmassigt synspunkt kan forventes en andret anven-
delse, og hvilken tidshorisont denne @&ndring matte have. De to sidstnavnte forhold har som
bekendt markant betydning for forventningsvardiens eksistens og sterrelse.

Anden del af problemformuleringen omhandlede i1 hvilken grad forventningsvaerdien var do-
kumenteret 1 Skejby-sagen. Eksistensen af forventningsverdien blev dokumenteret gennem
den kommunale planlaegning, der viste, at der reelt var tale om landbrugsjord med forvent-
ningsverdi. Sagens omdrejningspunkt var herefter storrelsen af forventningsvaerdien. Denne
blev forsggt dokumenteret gennem henholdsvis syn og sken samt reprasentative handler.

De handler, der 14 til grund for skensmandenes vurdering, kan efter projektgruppens mening
ikke betragtes som reprasentative. Den ene handel var en del af et mageleg og séledes ikke
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foretaget pd det frie marked, mens kvadratmeterprisen, for sd vidt angar landbrugsarealet for
den anden handel, var udokumenteret. Ved skenmandenes bekraftelse, af at der i omradet
kunne konstateres handelspriser for landbrugsjord, der oversteg den rent landbrugsmassige
vardi, blev der ikke taget forbehold for drsagen hertil. Dette er medvirkende til, at det umid-
delbart kan virke troveaerdigt at sammenligne det eksproprierede areal med matr. nr. 11e og
12d. Projektgruppens underseggelse af syns- og skenserkleringen har vist, at denne pga. det
mangelfulde grundlag er kritisabel. Hojesteret fandt tilsyneladende ikke syns- og skenserkla-
ringen mangelfuld og lagde denne til grund for erstatningsfastsettelsen.

Skejby-sagen viser, at selvom der 14 ar efter en ekspropriation fortsat drives landbrug, er det
ikke ensbetydende med, at der ikke var forventninger til arealet pa tidspunktet for ekspropria-
tionen. Dette havde muligvis ikke veret tilfeldet, hvis Arhus Kommune havde fulgt kravet
om en rekkefolgebestemmelse i kommuneplanen. Heraf kunne det have fremgaet, at en ud-
bygning af omrddet 14 langt ude i fremtiden, og at forventningen derfor var mindre. Der kan
derfor tales om, at en mangelfuld planleegning af én myndighed kan blive bekostelig for en
anden myndighed. Dette har naturligvis ikke betydning for erstatningsfastsettelsen, da den
eksproprierede ikke kan tilleegges ansvaret for en ufuldstendig planleegning. Der er derimod
tale om en samfundsekonomisk problemstilling, der ikke er uvasentlig, eftersom erstatnings-
kravet kan ende med at blive ganske betragteligt storre. Det er dog ikke uden videre givet, at
en rekkefolgebestemmelse 1 kommuneplanen ville have @ndret pa forventningsvardiens stor-
relse. Det er ikke utenkeligt, at kommunen havde sterre forventninger til byens udviklings-
muligheder, end der senere viste sig at vere belag for.

Sagen viser, hvor vanskeligt det kan vare at fastlegge forventningsverdien ved ekspropriati-
on af ubebygget landbrugsjord. Det kan pa den baggrund konkluderes, at vanskeligheden ved
fastsettelsen af forventningsvardiers eksistens og storrelse bestar i de mange usikre og sveart
dokumenterbare forhold, der ger sig geldende 1 den enkelte sag. Dette skyldes i hgj grad, at
der er tale om en ren fiktiv vaerdi, der forst kan fastsattes med sikkerhed, nar zoneoverforslen
sker. Projektrapporten har omhandlet de mest centrale forhold (f.eks. aktualiteten af planleg-
ningens realisering), men i den enkelte sag findes der utvivlsomt en lang raekke ovrige forhold
(f.eks. eftersporgsel pé jord og prognoser for befolknings- og erhvervsudvikling), som ligele-
des kan have betydning for forventningsvardien. P4 grund af disse mange og varierende for-
hold, der mé vegtes forskelligt fra sag til sag, er det neeppe muligt at opstille en generel me-
tode til vurderingen af forventningsvaerdiens eksistens og sterrelse.
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Forventningsverdier i forbindelse med ekspropriationer har igennem de seneste 35 ar voldt
domstolene samt de takserende kommissioner ikke uvasentlige problemer. Problematikken
opstar dels ved fastleggelse af forventningsvaerdiens eksistens, men som dette projekt har
vist, er det oftest ved verdifastsattelsen, at usikkerheden er storst. Ekspropriationer omhand-
ler til tider geografisk store arealer, hvilket betyder, at en @ndring i arealerstatningen pa blot
nogle fa kr. pr. m” er ensbetydende med en forskel pa et anseeligt belob i den samlede ekspro-
priationserstatning. Ved inddragelsen af representative salg eller syns- og skenserklaringer
kan enkeltstdende handler eller syns- og skensmandenes vurdering blive udslagsgivende for
storrelsen af forventningsverdien. Ligeledes benyttes tidligere afsagte domme som dokumen-
tationsmateriale, nir nye erstatningstvister opstar. Derved kan enkeltstdiende domme fa afgo-
rende betydning, sdfremt der foretages flere ekspropriationer i omradet — dette har eksempel-
vis varet tilfeldet efter den feromtalte Skejby-sag.

Projektgruppen har i dette projekt pa forskellig vis diskuteret forhold, som kan udbygge do-
kumentationsgrundlaget i forbindelse med fastsattelse af forventningsvardien. Derfor er det i
en perspektivering som denne meget nerliggende at undersgge, hvordan andre lande — 1 dette
tilfelde Sverige og Norge — angriber problematikken omkring erstatning for forventningsvaer-
dier 1 forbindelse med ekspropriation.

I modsetning til den danske lovgivning indeholder bdde den svenske og norske lovgivning
regler om erstatningsudmaélingen ved ekspropriation. I Sverige foretages erstatningsudmaélin-
gen ud fra erstatningsprincipperne lovfastet i *Expropriationslagen’'®® og i Norge efter Eks-
propriasjonserstatningsloven’'™. Ejendomsrettens ukrankelighed er ligesom i Danmark for-
ankret i de to landes grundlove, séledes at den som afstar sin ejendom ved ekspropriation, skal
have fuldstendig erstatning herfor."” Derved kunne man fristes til at tro, at fortolkningen af
begrebet *fuldstendig erstatning’ til forveksling ville ligne den danske, hvor den fuldstendige
erstatning tillige omfatter forventede vardiforegelser baseret pd ejendommens fremtidige an-

vendelsesmuligheder.

'8 Expropriationslag (1972:719)

'8 Ekspropriasjonserstatningsloven, Lov nr. 17 af 6. april 1984.

% Den svenske grundlov - "Regeringsformen’ — benytter ikke ordet fuldstaendig erstatning. Derimod fastlis det,
at ekspropriatens formuestilling efter ekspropriationen skal vaere den samme, som hvis ekspropriationen ikke
havde fundet sted.
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Sadan forholder det sig imidlertid ikke, for ved et
naerstudie af de to landes erstatningsregler kommer
forskellene til syne. I Sverige er udgangspunktet
for verdiansettelsen, ligesom i Danmark, ejen-
dommens handelsverdi, dog med fradrag for de
fordele som skabes af ekspropriationsanlegget.
Synet pé erstatning af forventningsvardier er dog

Expropriationslagen (1972:719)

§ 3 Nar lgseskillingen bestams, skall sadan 6kning
av fastighetens marknadsvarde av nagon betydelse
som har &gt rum under tiden frdn dagen tio ar fore
ansokan om expropriation, dock hégst femton ar fore
talans vackande vid domstol, rdknas &garen tillgodo
endast i den man det blir utrett, att den beror pa&
annat an forvantningar om andring i markens eller
utrymmets tilllatna anvandningssatt. Avser expropria-
tionen en del av en fastighet, skall vad som sagts nu

om berakning av marknadsvarde tillampas i friga om
vardet fore expropriationen. Véarderingen skall goras
med hansyn till fastighetens skick nar ersattningsfra-
gan avgors eller, om fastigheten dessforinnan har
tilltratts eller 6vergatt pd den exproprierande enligt 6
kap. 10 §, nar tilltradet eller 6vergangen skedde.

radikalt anderledes end 1 Danmark. Den svenske
ekspropriationslovs kapitel 4, § 3 indeholder nem-
lig den sakaldte ’praesumptionsregel’, som bevir-
ker, at der ved erstatningsudmalingen skal ses bort

fra spekulationspreegede forventninger om andret
arealanvendelse. Mere pracist skal der ikke ydes erstatning for den verdiforegelse, som har
fundet sted inden for de sidste 10 &r, medmindre det kan pévises, at verdistigningen ikke
skyldes forventninger om @ndret anvendelse af arealet.'”’ Dette er en afgorende forskel i for-
hold til den danske erstatningspraksis. Presumptionsreglen bevirker dermed, at det offentlige
ikke erstatter vaerdiforagende tiltag skabt af den offentlige planlaegning. Dette bevirker, at
ekspropriation af landbrugsejendomme som altovervejende hovedregel erstattes med den
jordbrugsmassige vaerdi uden mulighed for et tilleg 1 form af en mervaerdi, som tilfeldet er 1
Danmark.

Den norske ekspropriationserstatningslov havde
inden @ndringen i 1984 visse fellestrek med den
svenske. Et af disse var, at forventningen om en
fremtidig @endret anvendelse ikke skulle erstattes. ) ihova '

L. . tan leggjast vekt pa dei prisane som er oppnadd ved
Ekspropriationserstatningen skulle tage udgangs- |omsetnad av andre eigedomar som det er naturleg &

punkt i ejendommens aktuelle og faktiske brung, samanlikna med, og likeins pé.andre tilhgve som er
avgjerande for salsverdien av eigedomen.

Ekspropriasjonserstatningsloven (6. april 1984)

§ 5, andet led: Ved fastsetjinga skal det leggjast vekt
pa kva slag eigedom det gjeld, kvar eigedomen ligg
og den pareknelege utnytting som det rgynleg er
grunnlag for etter tilhgva pa staden. Det skal dessu-

og der skulle derfor ses bort fra den vardiforegelse
af ejendommen, som skyldtes offentligretlige planer. Andringen af ekspropriationserstat-
ningsloven i 1984 medforte, at erstatningen af det eksproprierede areal nu skal svare til den
veerdi, som en fornuftig keber er villig til at betale og derved ogsé fastsattes ud fra ejendom-
mens fremtidige anvendelsesmuligheder. Denne @ndring blev indskrevet i ekspropriationser-
statningslovens § 5, andet led, sdledes det er ejendommens ’paregnelige udnyttelse’, der skal
leegges til grund for erstatningsfastsattelsen. Hvornar en udnyttelse kan betegnes som varen-
de pdregnelig underkastes 1 de enkelte tilfeelde et sken, men 1 lovteksten er det preciseret, at
der skal foreligge et reelt grundlag for den paregnelige udnyttelse'*>. Det betyder, at forhold
som eksempelvis lase planer og hypotetiske byggeprojekter ikke kan betegnes som en péreg-
nelig udnyttelse, ligesom det tillige er et krav, at udviklingen er realistisk bade med hensyn til
markedsmzssige, teknologiske og miljemzssige forhold."”* De offentligretlige planer, som er
bindende over for grundejerne, spiller derimod en afgerende rolle for hvilken udnyttelse, der

1 [Christensen, 1978, s. 26]

192 [Norges Offentlige Utretninger, 2003, s. 16f.]
'3 *Roynleg er grunnlag for’.

194 [Strodrange, 2000, s. 52]
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mi karakteriseres som varende paregnelige. Afgerende for den paregnelige udnyttelse ma
saledes vere, hvor detaljeret den offentligretlige plan kan siges at veare.

I forhold til Danmark ligger forskellen i udmalingen af ekspropriationserstatningen i, at den
paregnelige udnyttelse bestemmes ud fra den galdende planlaegning, hvorved der ikke i er-
statningsudmalingen tages hgjde for, at et areal inden for en arraekke vil kunne stige 1 veerdi
som folge af a&ndret planleegning. Denne vardistigning betegnes i Norge som ’ventesjansen’
og er 1 det store hele identisk med begrebet forventningsvardi. Da norsk ekspropriationsret
ikke erstatter ventesjansen, vil den paregnelige udnyttelse af arealet derfor enten (fortsat) vaere
jordbrugsformaél eller byggeomrade. I Norge opereres der sédledes med en skarp opdeling mel-
lem omréder, som kan benyttes til bebyggelse, og omrider, som skal friholdes for bebyggelse
— og ikke med en merveardi, der ligger imellem disse to vardier. I modsatning til Danmark,
hvor tvisten ofte gir pd forventningsverdiens storrelse, angar tvisten i Norge oftest, hvad der
ma betegnes som det eksproprierede areals paregnelige udnyttelse. Helt afgerende for vaerdi-
ansattelsen er derfor arealernes nuvarende retlige status, og ikke om der i fremtiden kan for-
ventes en verdiegning skabt af det offentlige igennem planlegningen. Udlegges et land-
brugsareal i en reguleringsplan'®® til udbygning af et boligomrade, mé arealets paregnelige
udnyttelse saledes vare, at der kan opferes boliger, hvorfor verdien ansattes til byggejords-
pris (tomteverdi). Er omrddet derimod kun i kommuneplanens arealdel udlagt til boligudbyg-
ning, ma det ud fra et konkret sken vurderes, om arealet skal erstattes med jordbrugsveerdi
eller tomteverdi’.

Et andet eksempel pa nordmandenes skarpe opdeling mellem omrider som skal bebygges og
omrader, som skal friholdes fra bebyggelse, findes ved erstatningsfastsattelse af arealer ud-
lagt til offentlige formal. Problematikken ved fastsattelse af ekspropriationserstatningen i
sadanne situationer er den samme som i Danmark — nemlig at arealet ikke har nogen reel han-
delsveaerdi. I Norge benyttes to forskellige erstatningsprincipper athengig af den overordnede
regulerings formal. Forbeholdes et areal til rekreativt omradde for almenheden, fastsettes er-
statningen, ud fra hvad der ville have varet den paregnelige udnyttelse af arealet, safremt are-
alet ikke var omfattet af planen om offentlige formal'*’. Ved anlag af nye boligomrader, kan
ikke alle arealer benyttes som byggegrunde — nogle ma afstd arealer til eksempelvis veje og
feellesarealer. Sddanne ’interne’ offentlige formal er medvirkende til at oge og realisere
grundvardien for byggegrundene indenfor udbygningsomradet. Ifelge norsk ekspropriations-
ret er formalet med sddanne reguleringer ikke at forhindre bebyggelse af arealet, men derimod
at fordele udbygningspotentialet indenfor udbygningsomradet, hvorfor alle har krav pa en
andel af byggegrundsveardien'”’ - ogsd dem der afgiver areal til feellesformal. Udbygnings-
vaerdien fordeles derfor pa hele udbygningsomridet, sdledes erstatningen for arealer udlagt til
intern vej vil matche verdien for byggegrunde.'”® Dette princip betegnes ’stroks- eller park-
princippet’, hvorved erstatningen beregnes ud fra en udjaevnet pris — en gennemsnitsvardi af

195 En reguleringsplan har omtrent samme detaljeringsgrad som en lokalplan i Danmark. Det norske plansystem
minder pd mange omrader om det danske. Séledes eksisterer der ogsa et rammestyringsprincip i Norge, hvil-
ket bl.a. betyder, at reguleringsplanerne skal udarbejdes indenfor rammerne af kommuneplanens arealdel
(rammedel).

1% Oftest vil den paregnelige udnyttelse i sidanne tilfelde veere den nuvaerende anvendelse; jordbrug.

197 [Strodrange, 2000, s. 85ff]

%8 [Strodrange, 2000, s. 88]
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udbygningsomridet. Afgeorende for erstatningsudmaélingen er derved, om den overordnede
planlegning har til formal at friholde arealerne for bebyggelse eller ej, og dermed hvilken
udnyttelse der mé betegnes som péaregnelig.

Der er i1 den nordiske ret enighed om, at de offentligretlige planer, som regulerer ejendom-
mens anvendelsesmuligheder, ogséd mé laegges til grund for fastsattelse af ekspropriationser-
statningen. Lighedstreekkene opherer dog, néar fokus drejes over pa erstatning for forventnin-
ger om fremtidige @ndringer af anvendelsesmulighederne (forventningsverdi). Hverken 1 den
svenske eller norske ekspropriationspraksis erstattes forventningsvardier.

Arsagen hertil, skal maske findes i opbygningen af landenes plansystemer. Her adskiller
Danmark sig fra Norge og Sverige ved at have en zoneopdeling af landet, hvilket ikke er uden
betydning. I forbindelse med vedtagelsen af zoneloven forventede man fra lovgivers side, at
opdelingen af landet i zoner ville have den effekt, at forventning om @ndret anvendelse af
landzoneejendomme ville ophere. Dette er dog ikke sket til fulde. Det gelder nemlig, at til
trods for at en ejendom er underlagt landzonebandets rddighedsbegransninger, s erstattes
eksproprierede landzonearealer i visse tilfzelde alligevel med en mervaerdi ud fra forventnin-
gen om en fremtidig @ndret anvendelse'””. Ber Danmark, i hejere grad end det er tilfaeldet i
dag, handhave landzonebédndets radighedsbegraensninger, siledes erstatningen alene fastseet-
tes ud fra den pé ekspropriationstidspunktets aktuelle anvendelse? Et sddant tiltag ville utvivl-
somt, gore erstatningsudmaélingen ved ekspropriation mere gennemskuelig. Det er dog mere
tvivlsomt om en sddan @ndring af erstatningspraksis vil vare forenelig med kravet i grundlo-
vens § 73 krav om fuldstendig erstatning, da det flere gange er pdvist, at landzonearealer
handles til priser, som ligger over den rent landbrugsmeessige vaerdi pga. forventningen om en
@ndret anvendelse. Omvendt er realiseringen af den overordnede planlegning forbundet med
en vis usikkerhed, og derfor kan keb af arealer, til en pris der forudsatter en anvendelse, som
ikke er mulig ud fra de radighedsbegrensninger, der er palagt arealet, lidt fraekt betegnes som
spekulative kab.

Et andet argument for at afskaffe forventningsverdien og fastsatte erstatningen ud fra de ré-
dighedsindskrenkninger, som er palagt ejendommen, er ved at belyse, hvilket tab ekspropria-
ten lider i forbindelse med ekspropriationen. Erstatningen fastsattes som minimum til den
jordbrugsmassige vardi, hvorved ekspropriaten er i stand til at erhverve en ejendom af sam-
me karakter som den afstdede. Derudover gives der, i tilfeelde hvor en fremtidig @ndring af
anvendelsen er forventelig, erstatning for ejendommens merverdi. Denne mervaerdi er en
samfundsskabt verdi skabt pd baggrund af de offentligretlige planer — ekspropriaten har med
andre ord intet foretaget sig for at i del 1 denne ’ekstra’ samfundsskabte verdistigning. Der-
for kan det diskuteres, om ekspropriaten lider et egentlig tab udover ejendommens jordbrugs-
maessige veerdi.

Dette leder frem til den uendelige diskussion om de to uforenelige begreber: Lighedshensyn
over for borgerne og dobbeltbetaling for det offentlige. Det kan nemlig diskuteres, hvorvidt
det er rimeligt, at det offentlige (som skaber merveardien) ogsa ber bekoste erstatning herfor.
Det offentlige aftholder bade omkostninger til den verdiskabende plan, ligesom det offentlige,

' Erstatning for forventningsvaerdi har eksisteret lige siden zonelovens ikrafttraeden, jf. U.1975.718H
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ved ekspropriationen skal erstatte denne veardistigning. Omvendt vil det synes urimeligt, at
grundejeren, som afstar sin ejendom ved ekspropriation, ikke skal have del i den samfunds-
skabte vardi, som de omkringliggende ejendomme, der ikke afstér areal til ekspropriationsan-
leegget, opnar.

Der er ingen tvivl om, at fastsettelse af forventningsvardien ved ekspropriation af landbrugs-
ejendomme er beheftet med stor usikkerhed. Det kraever nasten synske evner at vurdere,
hvornar realiseringen af planlaegningen for et givet landzoneareal vil finde sted, og derfor er
vaerdiansattelsen 1 hoj grad athaengig af meget individuelle skon — eksempelvis fra syns- og
skensmand. Denne usikkerhed har preget det danske ekspropriationssystem 1 over 35 r, og
der synes ikke at vare en losning pa vej. Dette projekt har belyst, hvor mangfoldige proble-
merne omkring fastsattelsen af forventningsveardien er. Alligevel synes det tankevaekkende,
at vores nordiske naboer ikke erstatter forventningsverdier. Det danske erstatningssystem
synes sdledes at vere mere fintfelende overfor begrebet fuldsteendig erstatning, end tilfeldet
er i de andre nordiske lande. Projektgruppen er dog af den opfattelse, at et lignende tiltag i den
danske lovgivning — afskaffelse af forventningsverdien — vil vere i strid med kravet om fuld-
stendig erstatning lovfaestet i den danske grundlovs § 73. Det synes dog ikke urimeligt at ud-
vise storre forsigtighed 1 forbindelse med tildeling af erstatning for forventningsverdi ved at
stille storre krav til dokumentationen af forventningsveardien.
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BILAG

EKSPROPRIATIONSPROCESSEN

Formaélet med dette bilag er at
beskrive de eksproprierende og
takserende organers sammen-
setning samt den fremgangs-
made, der benyttes ved de en-
kelte kommissioners behandling
af en ekspropriation. Beskrivel-
sen vil vare opdelt ud fra den
forskel, der eksisterer mellem
statslige og kommunale ekspro-
priationer, se figur a.l.

STATSLIGE
PROPRIATIONER

Statslige ekspropriationer fore-

EKS-

tages efter reglerne i lov om
fremgangsmaden ved ekspropri-
ation vedrerende fast ejendom,
men hjemlen til ekspropriatio-
nen skal findes i anden lovgiv-
ning, f.eks. lov om offentlige
veje.

Statslige ekspropriationer ledes
af kommissarier, der skal have
juridisk kandidateksamen.
Kommissarierne udnavnes af
trafikministeren. Der er 1 gje-
blikket to kommissarier; én for
Jylland og én for gerne. Ekspro-

priationskommissionen bestar af

Statslige ekspropriationer

Anlzegsmyndigheden sender
anmodning til ministeren
¥
Ekspropriationskommissionen afholder
besigtigelses forretning
¥
Ministeren treeffer beslutning om
ekspropriationshemyndigelse
¥

Ekspropriationskommissionen afholder
ekspropriationsforretning

Huvis der ikke opnas tilslutning
lil erstatningsforslaget

h 4

Ekspropriationskommissionen afsiger
kendelse

v

Taksationskommissionen afholder
taksationsforretning

4

Taksationskommissicnen afsiger
kendelse

Kommunale ekspropriationer

Anlagsmyndigheden afholder
astedsforretning

Y

Anlaegsmyndigheden traeffer
beslutning om ekspropriation

Hvis der ikke opnas tilslutning
til erstatningsforslaget

¥
Taksationskommissionen afholder
taksationsforretning
¥

Taksationskommissionen afsiger
kendelse

A J

Overtaksationskommissionen afholder
taksationsforretning

Y

Overtaksationskommissionen afsiger
kendelse

Landsretten

1. domstols instans

Hojesteret

2. domstols instans

Ekspropriations
instansen

1. administrative
rekursinstans

2, administrative
rekursinstans

Figur a.1 Den skematiske forskel pa statslige og kommunale eks-

propriationer.



5 medlemmer, se figur a.2,

hvoraf kommissarierne funge— Trafikministeren | Amtsradet
rer som formand og udtager de y dimriigie hate © Udpeger kommissarius dfssigar iste
fire gvrige medlemmer til den Y _ _ ./
gre—— I v 1
konkrete sag. Der udtages to o _ : Py
] e +— Kommissarius
medlemmer fra en af trafikmi- P _ P
_ le ; o 4
: : . [ Udvaelger Udvzelger L —
nisteren udarbejdet liste, som 6 | fraliste faliste | &
y f— y J—
omfatter 8 personer, der udpe- S S
ges for en 6-arig periode. De to '~ i
ovrige medlemmer udtages fra TS E——
o | v « | | il iy l
en for den pédgeldende amts-
° o . Medlem Medlem Medlem Medlem
radskreds af amtsradet udarbej-
det liste, der ligeledes omfatter _ l _
8 personer og gaglder for amts- Repraesentant Ledende Evt. seerlige

for kommunen landinspektar sagkyndige

radets funktionstid. Ekspropria-
tionskommissionen er beslut- Figur a.2 Ekspropriationskommissionens organisation. Den gra
ningsdygtig, nar formanden og (Tearkermg angiver selve kommissionen, dvs. de stemmeberettige-
mindst to af medlemmerne er til

stede, og 1 tilfelde af stemmelighed er formandens stemme afgerende. Kommunalbestyrelsen
udnavner én repreesentant, enten en politiker eller en embedsmand, med kendskab til bl.a.
planlegningen i omradet, der deltager i kommissionens meder og har ret til at udtale sig, men
ingen stemmeret. Til at bistd kommissionen og foretage de matrikulare arbejder beskikker
trafikministeren én eller flere ledende landinspektorer. Kommissionen kan endvidere tilkalde
sagkyndig bistand til at udtale sig om ekspropriationens gennemforelse savel som erstatnin-
gens starrelse, hvis det findes nedvendigt.

Ved onske om ekspropriation anmoder anlegsmyndigheden trafikministeren om at henvise
sagen til behandling ved ekspropriationskommissionen. Nar anleegsmyndigheden har foreta-
get forelobig afmarkning af anlegget, aftholder ekspropriationskommissionen besigtigelses-
forretning. Ved besigtigelsesforretningen foretages en almindelig provelse af projektet, og
kommissionen kan beslutte, at ekspropriationen kun kan gennemferes, hvis der foretages @n-
dringer, som findes nedvendige af hensyn til ejere, rettighedshavere, almene interesser eller
anleggets hensigtsmaessige gennemforelse. Anlegsmyndigheden, andre myndigheder samt
ejere og brugere af de omhandlede ejendomme har mulighed for at udtale sig ved besigtigel-
sesforretningen og fremsatte forslag til @ndringer. Nar kommissionen har vedtaget det pa-
geldende projekt, treffer ministeren beslutning om ekspropriationsbemyndigelse. Herefter
atholdes der ekspropriationsforretning, hvor erstatningen for areal- og rettighedsafstaelsen
fastsattes. Hvis ministeren allerede inden besigtigelsen har meddelt bemyndigelse til ekspro-
priationen, kan besigtigelses- og ekspropriationsforretning atholdes som ét. Til ekspropriati-
onsforretningen har parterne ligeledes mulighed for at udtale sig. Kommissionen traeffer pa
dette tidspunkt beslutning om hvilke arealer, bygninger mv., der skal afstas, herunder om af-
skarne arealer skal afstis, og om en eksproprieret ejendom skal modtage areal. Kommissionen
treeffer ligeledes beslutning mht. ekstensionsmuligheden, dvs., om en restejendom pé ejerens
eller anlegsmyndighedens opfordring skal afstds i sin helhed, hvis denne ikke laengere kan
drives ekonomisk rentabelt, eller erstatningen star i abenbart misforhold til restejendommens



vaerdi. Kommissionen fremsetter forslag til erstatningens storrelse. Accepteres forslaget ikke
inden 14 dage efter afgivelsen, eller afvises det, afsiger kommissionen kendelse om erstatnin-
gens fastsattelse.

Erstatningsfastsattelsen kan efterproves ved taksationskommissionen, hvis begaring om dette
fremseettes senest fire uger efter, at ekspropriationskommissionens kendelse er tilsendt.

TAKSATIONSKOMMISSIONEN
Taksationskommissionen ledes
af en formand, der ligesom Trafikministeren Regenten Amtsradet
kommissarius ved ekspropriati-

L. Udfzerdiger liste Udpeger formand Udfzerdiger liste
onskommissionen skal have oy X
juridisk kandidateksamen og J— | v | o
udnavnes af regenten for en 6- P f| Fomend & P

_ le _ o 4
ari i - Simmeee Udvaelger Udvzelger [Sy—
arig periode. Formanden udta S| e ot | &
ger fire medlemmer til den en- o o

kelte sag; to statslige medlem- -. ‘
mer fra en af trafikministeren | — l [ — I
udfeerdiget liste med 8 personer N - r |
gasldende for 6 &r og to med- Medlem Medlem Medlem Medlem
lemmer fra en af det pagalden- _ !
de amtsrad udferdiget liste med Ledende Evt. seoriige

landinspektar sagkyndige
8 personer galdende for amts- _ .

rddets funktionstid, se figur a.3.  Figur a.3 Taksationskommissionens organisation. Den gr& marke-
Taksationskommissionen er ringangiver selve kommissionen, dvs. de stemmeberettigede.

beslutningsdygtig, nar forman-

den og mindst to medlemmer er til stede, og ved stemmelighed er formandens stemme afgo-
rende. Til at bistd kommissionen beskikker trafikministeren en eller flere ledende landinspek-
torer. Kommissionen kan endvidere tilkalde sagkyndig bistand til at udtale sig om ekspropria-
tionens gennemforelse sdvel som erstatningens sterrelse, hvis dette findes nedvendigt.

Taksationskommissionen afholder taksationsforretning med besigtigelse, hvor parterne igen
gives mulighed for at udtale sig. Kommissionen kan preve savel erstatningsspergsmalet som
beslutning om overtagelse af restejendommen. Derimod kan spergsmal om hvilke arealer, der
skal eksproprieres til projektet ikke @ndres. Kommissionens afgerelse kan efterproves ved
domstolene, se nedenfor.

KOMMUNALE EKSPROPRIATIONER

De kommunale ekspropriationer adskiller sig fra de statslige ved, at ekspropriationen foreta-
ges af anlegsmyndigheden, dvs. amtsradet eller kommunalbestyrelsen. Kommunale ekspro-
priationer foretages efter reglerne 1 vejlovens § 45 og §§ 47-49. Dette gaelder ogsa ekspropria-
tioner, der foretages med udgangspunkt i den lovhjemmel andre love foreskriver, jf. f.eks.
PL § 47, stk. 3, MBL § 60 og RL § 27, stk. 3. Inden ekspropriationsbeslutningen kan traffes
af amtsrddet eller kommunalbestyrelsen, skal der aftholdes en astedsforretning, siledes at eje-



re, brugere og andre med vasentlig retlig interesse gives mulighed for at udtale sig om projek-
tet og evt. komme med @ndringsforslag hertil. Bemarkninger kan foruden til &stedsforretnin-
gen fremsettes indtil tre uger efter dennes atholdelse. Til astedsforretningen medvirker
mindst ét medlem af det amtsrdd henholdsvis den kommunalbestyrelse, der foretager ekspro-
priationen, og forretningen ledes ligeledes af et amtsrdds- henholdsvis kommunalbestyrelses-
medlem.

Nér tidsfristen for indgivelse af bemerkninger er udlebet tre uger efter dstedsforretningen,
kan amtsradet eller kommunalbestyrelsen foretage ekspropriation. Ekspropriationen kan dog
gennemfores tidligere, hvis den ma anses for ubetydelig i1 forhold til de bererte ejendommes
storrelse og vardi, eller der er opndet accept fra samtlige ejere, brugere mv. Ekspropriations-
beslutningen kan paklages enten til ressortministeriet, jf. f.eks. VL § 4, stk. 1, eller til Natur-
klagenavnet, jf. f.eks. PL § 58, stk. 1. Péklage vil som regel have opsattende virkning med-
mindre andet bestemmes af rekursinstansen.

Hvis der ikke inden ekspropriationsbeslutningen er indgiet aftale om erstatningens sterrelse,
kan ekspropriationsmyndigheden i forbindelse med meddelelsen om ekspropriation fremsette
forslag til fastsettelse af erstatningens storrelse. Hvis erstatningsforslaget ikke er tiltradt inden
en fastsat frist pd& minimum 4 uger, indbringes sagen (senest 8 uger efter ekspropriationsbe-
slutningen) til taksation af anlegsmyndigheden.

TAKSATIONSKOMMISSIONEN

Til afgerelse af erstatningsspergsmaélet er der ned-
sat 18 taksationskommissioner, fordelt med 2
kommissioner i Kebenhavns, Fyns, Arhus og

Trafikministeren Amtsradet

Nordjyllands amtsradskredse og én i hver af de Udp_eger fmma_nd Udfa.erdlg:r =
resterende amtsradskredse.”” ' - e
Formand 3.
Taksationskommissionen bestér af tre medlemmer. o e > ;
Formanden, der skal have juridisk kandidateksa- g
men, udpeges af trafikministeren. Til hver enkelt J
sag udtager formanden 2 medlemmer fra en for | T
amtsradskredsen udarbejdet liste, som omfatter 16 [ | g
personer, der udpeges for amtsradets funktionstid, Medlem Medlom
se figur a.4. Til bistand for taksationskommissio-
nen udpeger vejbestyrelsen en landinspekter. Hvis R ::;:3 kﬁ;.:g:

det skennes nodvendigt kan kommissionen indkal-
de sagkyndig bistand til at afgive vejledende udta- Figur a.4 Taksationskommissionens organi-
lelser. Hverken landinspektoren eller de indkaldte sation. Den grd markering angiver selve
sagkyndige har stemmeret. kommissionen, dvs. de stemmeberettigede.

Taksationsforretningen indledes med en gennemgang af de om sagen foreliggende oplysnin-
ger, og parterne gives herefter mulighed for at udtale sig og redegere for de synspunkter, der

2% Det er vaerd at bemarke, at disse taksationskommissioner ikke har sammenhang med de taksationskommissi-
oner, der nedsattes i forbindelse med statens ekspropriationer, selvom de begge betegnes som taksations-
kommissioner.



efter deres mening ber have indflydelse pa erstatningens sterrelse. Kommissionen tager heref-
ter stilling til erstatningsspergsmaélet.

Taksationskommissionen kan udover erstatningsfastsattelsen tage stilling til en reekke andre
krav, der kan opstd i forbindelse med ekspropriationen. Af eksempler kan her navnes
speargsmélet om overtagelse af restejendommen, eller overtagelse, hvis ejendommen som fol-
ge af byggeliniepédlaeg ikke lengere kan drives ekonomisk rimeligt, spergsmélet om overta-
gelse af afskdrne arealer, spergsmdlet om afstéelse af hele ejendommen, hvis erstatningen for
vaerdiforringelsen star 1 dbenbart misforhold til restejendommens vardi samt spergsmalet om,
hvorvidt der er etableret fornaden vejforbindelse.

Taksationskommissionens afgerelse kan inden 4 uger efter, at udskrift af kendelsen er modta-
get indbringes for overtaksationskommissionen ved fremsendelse af skriftlig begaering herom
til taksationskommissionens formand.

OVERTAKSATIONSKOMMISSIONEN

Til videre prevelse af erstatningsspergsmalet er nedsat 7 overtaksationskommissioner, der
geografisk afgraenses som folger: Kebenhavns og Bornholms amtsradskredse, Frederiksborg
og Vestsjellands amtsradskredse, Roskilde og Storstrems amtsrddskredse, Fyns amtsrids-
kreds, Vejle, Ribe og Senderjyllands samt del af Ringkebing amtsridskredse, Arhus og del af
Ringkebing amtsrddskredse samt endelig Nordjyllands og Viborg amtsradskredse.

Overtaksationskommissionen
bestar af 5 medlemmer. Tra- Trafikministeren —— Amtsradet
fikministeren udpeger en for-

I p R Udfzerdiger liste
mand, der skal have juridisk "
kandidateksamen samt 2 faste i v | ' -

|- J—

medlemmer med suppleanter Formand |~ 3 e
o - . F J—

for en 6-drig periode. Derud- Udpeger medlemmer ' Udvaelger ™| 5.
: fra liste [ J—

over udvealger formanden til T

. [-J—
hver enkelt sag yderligere 2 ‘
medlemmer fra en af vedkom- ' ) =
mende amtsrad udarbejdet liste, [ v « | [ » | v |
der omfatter & personer, som Medlem Medlem Medlem Medlem
udpeges for amtsradets funk-
tionstid, se figur a.5. Der udpe- o Evt seorligs

andinspeklar

ges en landinspekter til at bista i

kommissionen, som alminde- Figur a.5 Overtaksationskommissionens organisation. Den gra
ligvis er den samme som ved markering angiver selve kommissionen, dvs. de stemmeberettige-
taksationskommissionens ~ be-  de.

handling, og der kan ligeledes indkaldes sagkyndig bistand. Overtaksationskommissionen er
beslutningsdygtig, nar formanden og mindst 2 medlemmer er til stede, og i tilfelde af stem-

melighed er formandens stemme afgerende.



Overtaksationskommissionens sagsbehandling gennemfores efter samme principper som tak-
sationskommissions. Overtaksationskommissionen kan tage stilling til de samme sporgsmal
som taksationskommissionen, der métte opsta i forbindelse med ekspropriationen.

SPGSMAL

Béade taksationskommissionens kendelse ved statslige ekspropriationer og overtaksations-
kommissionens kendelse ved kommunale ekspropriationer kan efterproves ved domstolene,
jf. grundlovens § 73, stk. 3. Segsmal behandles 1 forste instans ved landsretten og kan ankes
til Hojesteret. Sagen kan dog forst henlaegges til domstolene, efter at de administrative re-
kursmuligheder er udtemt. Ved domstolene er der mulighed for at fa foretaget en anden vur-
dering ved indkaldelse af syn og sken, hvilket sker i hovedparten af sagerne. Herved kan lige-
ledes inddrages oplysninger om reprasentative salg. Domstolene foretager herefter en vurde-
ring af det administrative sken, som kommissionerne har foretaget, og det skon, som forelig-
ger fra syn og sken.



BILAG

JURIDISK METODE

RETSKILDERNE

Overordnet kan retskilderne inddeles i to
grupper. Retskilderne med sterst prioritet
kaldes 1 litteraturen de skrevne eller de
primare retskilder. Herunder findes de
uskrevne eller sekundere retskilder. Indde-

Grundloven

lingen er udtryk for, at de primare retskil- v '
@ekendtgzrelsg < Cirkuleere > < Plan >

der som udgangspunkt prioriteres foran de

sekundere retskilder. Prioriteringen er dog  Figur b.1 Lovgivningens hierarkiske orden.

ikke fast og afhenger i hej grad af den

konkrete situation, der skal bedemmes retligt. Der eksisterer saledes ikke et fast hierarki, men
dog en vis rangorden blandt retskilderne. Derfor kan prioriteringen ogsa fraviges.”' I beskri-
velsen af retskilderne herunder anvendes inddelingen i primare og sekundare retskilder.

PRIM/ERE RETSKILDER
De primare retskilder er:

Love
Bekendtgorelser
Cirkulaerer
Planer

Vejledninger

Blandt de primare retskilder eksisterer en hierarkisk orden, se figur b.1. @verst i hierarkiet er
grundloven. I medfer af grundloven kan Folketinget vedtage love, der saledes er et trin under
grundloven. Ministre kan 1 medfor af lovene udstede bekendtgerelser, der sdledes er laveste
trin 1 hierarkiet. I det omfang et cirkulere er udstedt med hjemmel i lov, har det samme rang
som en bekendtgerelse. Det samme geelder planer.”” Vejledninger er uden for den hierarkiske

2 [Blume, 2004, s. 76]
22 [Evald, 2000, s. 27]



orden, da vejledninger som udgangspunkt ikke er bindende for hverken private eller offentlige
myndigheder.**

LovE

Grundloven er Danmarks forfatning. Derfor skal al evrig lovgivning vedtages efter grundlo-
vens regler for at vaere bindende, dvs., at love skal vedtages af et flertal i Folketinget efter en
bestemt procedure. Den formelle definition af en lov stiller ikke krav til indholdet, men defi-
nerer en lov som enhver retsforskrift’™, der er vedtaget af Folketinget i overensstemmelse
med den procedure, der er fastsat i grundloven. Lovregler mé ikke stride mod grundloven som
folge af lovgivningens hierarkiske opbygning.*”®

BEKENDTG@RELSER

De fleste love fastsatter kun overordnede bestemmelser, og overlader det til den pidgeldende
minister at fastsette nermere regler for en reekke angivne omrader — sakaldte bekendtgerelser.
Bekendtgoerelser bestar siledes i sagens natur af detaljerede regler og skal ikke vedtages i Fol-
ketinget for at vaere bindende. Bekendtgerelser mé ikke veare i strid med den lov, de udstedes
i medfer af som felge af lovgivningens hierarkiske orden. Fordi bekendtgerelser forholdsvis
let kan @ndres, hvis der er behov for det, er der som udgangspunkt ikke meget plads til for-
tolkning, der ikke umiddelbart kan udledes af bekendtgerelsens ordlyd.**

CIRKULARER

Cirkularer udstedes af en overordnet myndighed og indeholder regler, som de underordnede
myndigheder skal folge eller orienteres om. Modsat love og bekendtgerelser er cirkulerer
ikke bindende for borgerne, men cirkularet forpligter den underordnede myndighed. Cirkulae-
rer skal udstedes med hjemmel i lov eller i medfer af et over-/underordnelsesforhold.*"’

PLANER

Planer karakteriseres ved, at de retligt regulerer et afgraenset sektoromrade eller geografisk
omrade, og at myndigheden med planen ensker at muliggere eller umuliggere en bestemt ud-
vikling. Planer binder ikke kun den udstedende myndighed, men kan ogsa binde andre myn-
digheder, som det er kendt fra rammestyringsprincippet i arealanvendelsesplanlegningen.
Nogle planer er endvidere bindende for private, som det f.eks. er tilfzldet med lokalplaner.”®®

VEJLEDNINGER

Vejledninger udstedes ligesom cirkulerer af en overordnet myndighed til en underordnet
myndighed. Kendetegnende for vejledninger er, at de ikke forpligter den underordnede myn-
dighed. Vejledningernes formél er at give rad og information om, hvordan en lov eller en be-
kendtgerelse ber anvendes.””

293 [Evald, 2000, s. 36]

24 Ved en retsforskrift forstas et szt af regler, som er autoritativt fastsat af et organ, der er tillagt kompetence til
at fastsatte denne form for regler. [Blume, 2004, s. 68]

295 [Blume, 2004, s. 85f.]

296 [Blume, 2004, s. 113f.]

27 [Blume, 2004, s. 114f.]

2% [Evald, 2000, s. 35]

299 [Blume, 2004, s. 114£.]



SEKUNDARE RETSKILDER
De sekundere retskilder er:
e Retspraksis

e Administrativ praksis
e Retssedvane

e Forholdets natur

e Juridisk litteratur

RETSPRAKSIS

Nér domstolene i en raekke ens sager har afgjort en konflikt pd en bestemt mide, foreligger
der en retspraksis. Det er sdledes forventeligt, at domstolene loser en konflikt af samme art,
som retspraksis har vist sig. En retspraksis kan dog fraviges. Dels som folge af, at en overord-
net domstol kan @ndre en praksis udviklet ved en underordnet domstol, og dels som folge af
samfundsudviklingen.”'® Domstolshierarkiet medforer, at en afgerelse truffet af landsretten
har sterre vaegt end en afgerelse truffet af byretten, ligesom en afgerelse truffet af Hojesteret
har sterre vaegt end en afgerelse truffet af landsretten. Serligt vigtige er de afgerelser, der
benavnes prajudikater. Praejudikater er domme, der angiver et generelt argument i dommens
premisser og siledes kan leegges til grund 1 fremtidige afgerelser. P4 denne mide er domsto-
lene retsskabende, hvilket gor retspraksis til en vigtig retskilde.”"!

ADMINISTRATIV PRAKSIS

Den administrative praksis er afgerelser truffet af forvaltningen og klagenavn. Denne praksis
tillegges ikke samme vagt som retspraksis i den juridiske metode. Dette skyldes, at afgerel-
ser truffet i den administrative praksis i nogle tilfelde ikke endeligt afger en konflikt, da den
administrative praksis kan paklages til domstolene. Den administrative praksis er dermed un-
derordnet retspraksis. Dog har den administrative praksis stor betydning pa omréder, hvor der
kun meget sjeldent forekommer domstolsafgerelser.”'

RETSSADVANE

En retss@dvane er en adferd, som samfundets borgere har fulgt almindeligt, stadigt og leenge
1 den overbevisning, at de har ret til det og er forpligtet til det. Retsseedvaner kan skabes 1 strid
med loven, og har da samme funktion som havd og passivitet, nemlig at beskytte en beretti-
get forventning om, at den bestdende retstilstand kan fortsaette pa trods af dens uretsmaessig-
hed. I dag spiller retssaedvaner ikke en stor rolle som retskilde.*"

FORHOLDETS NATUR

Nér ingen af de gvrige retskilder kan finde anvendelse, kan forholdets natur legges til grund
for afgerelsen. Forholdets natur betragtes ikke altid som en selvstendig retskilde, men naer-
mere som et argumentationsprincip, der seger at fremhave den retlige tradition og de vardier,
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som ligger til grund for retssystemet. Nar forholdets natur anvendes som argumentation, er
det saledes udtryk for mere frie overvejelser vedrorende bl.a. rimelighed og lighed.*"

JURIDISK LITTERATUR

Den juridiske litteratur beskriver de regler, der findes, f.eks. i form af kommenterede lovvaer-
ker. I den juridiske litteratur inddrages ofte eksempler fra praksis, hvorfor litteraturen saledes
fremstér som en hjalp til fortolkning af de geeldende regler. Det diskuteres, hvorvidt den juri-
diske litteratur er en egentlig retskilde. Uanset denne diskussion kan det dog konstateres, at
litteraturen under alle omstendigheder anvendes i den juridiske argumentation.*'

FORTOLKNING

Naér de relevante retskilder, der kan have betydning ved bedoemmelsen af den faktiske situati-
on, er fundet, skal den juridiske mening med disse retskilder fastlegges. Det kan f.eks. inde-
baere at fastlegge indholdet af en lovregel eller reekkevidden af en dom. Fastleeggelsen sker
ved fortolkning af retskilderne.*'®

LEX-PRINCIPPER
Lex-principperne anvendes, hvor flere modstridende lovregler, der er geeldende, kan anvendes
ved den retlige bedemmelse af en faktisk situation. Formalet er at fastlegge hvilken regel, der
er anvendelig. Der anvendes tre principper:

e Lex superior; en lavere rangerende lov viger for en hgjere rangerende lov

e Lex posterior; en &ldre lov viger for en nyere lov

e Lex specialis; en generel lov viger for en speciallov

Lex-principperne fastlegger ikke retskildernes mening eller deres pracise anvendelsesomra-
de. Til at opn4 dette mé fortolkningsreglerne tages i brug.*'’

FORTOLKNINGSREGLER
Nar den juridiske mening med retskilderne skal fastlegges, anvendes fortolkningsreglerne,
der er:
e Ordlydsfortolkning
e Modsaztningsfortolkning
e Analogifortolkning
e Formélsfortolkning
e Efterarbejder
Det er sjeldent tilstraekkeligt at anvende en enkelt fortolkningsregel isoleret.

ORDLYDSFORTOLKNING
Ved ordlydsfortolkning er det selve reglens tekst, der skal analyseres. Der tages udgangspunkt
1 den naturlige eller seedvanlige forstaelse af de anvendte ord. Det kan siledes ogsa vare ned-
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vendigt at kende til ordenes leksikale betydning, hvorledes ordene er anvendt i andre sam-
menhange 1 den pigeldende lov eller evt. i andre retskilder, og om de her er anvendt pé
samme made.*'®

MODSATNINGSFORTOLKNING

Modsatningsfortolkning kan anvendes, nar lovens ordlyd er klar og udtemmende, og nér ana-
logifortolkning ikke anses som en mulighed. Herved kan fortolkningen lede til, at loven ikke
giver svar pa mere, end lovteksten udtrykkeligt siger.”"”

ANALOGIFORTOLKNING

Analogifortolkning vil sige, at man anvender en retsregel pa et forhold, som ordlyden ikke
daekker. Det er sdledes en forudsatning for at kunne foretage analogifortolkning, at der ogsa
er foretaget en praciserende ordlydsfortolkning, da det skal konstateres, at det konkrete til-
feelde man stdr med ikke er omfattet af lovreglen. Det er en betingelse for at kunne anvende
analogifortolkning, at der er tilstreekkelig mange fallestraek eller en lighed, der er tilstraekke-
lig vaesentlig til at begrunde, at man betragter de to forhold, man sammenligner, som ens. Det
er endvidere en forudsatning, at der ikke findes en anden lovregel, der afger forholdet.**’

FORMALSFORTOLKNING

Hvor en ordlydsfortolkning kommer frem til, at der er flere lige acceptable betydninger af
ordene 1 lovteksten, kan formélsfortolkning tages i anvendelse. Hvilken af ordenes betydnin-
ger der vaelges, vil herefter athaenge af lovens formal. Der er to former for formalsfortolkning.
Den objektive fortolkning fortolker lovens formaél efter lovens indhold, f.eks. en formaélsbe-
stemmelse. Den subjektive fortolkning inddrager lovens forarbejder i fortolkningen, det vil
f.eks. sige bemerkninger til lovforslag, Folketingets behandlinger af loven og udvalgsbe-
tenkninger. Dette gores for at fastlagge, hvad lovgiverne har haft til hensigt med bestemmel-
serne.””!

EFTERARBEJDER

Efterarbejder, er udtalelser fra lovgiverne, der fremkommer efter lovens vedtagelse. Udtalel-
serne kan foreligge i to former. Dels som udtalelser 1 beteenkninger om forstielsen af gaelden-
de ret og dels som indstillinger fra Folketingets udvalg til Folketinget. Hverken domstolene
eller andre retlige akterer er forpligtet til at anvende efterarbejderne, men forvaltningen, som
er underlagt ministeriets kompetenceomréade, kan taenkes at skulle tage efterarbejderne i be-
tragtning. Efterarbejderne er kun yderst sjzldent tillagt betydning hos domstolene.”*
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FORTOLKNINGSRESULTATER
Anvendelsen af en eller flere af de ovenfor n@vnte fortolkningsregler forer til et fortolknings-
resultat. Herunder beskrives de tre former for fortolkningsresultater:

e Praciserende fortolkning

e Indskraenkende fortolkning
e Udvidende fortolkning

PRACISERENDE

Praciserende fortolkning foreligger, néar fortolkningen resulterer i én af flere fortolkningsmu-
ligheder. Hvis en lovtekst séledes har flere fortolkningsmuligheder, og der veelges én af disse,
har man foretaget en preaciserende fortolkning.”>

INDSKRANKENDE

Indskraenkende fortolkning foreligger i to tilfeelde. For det forste i det tilfelde, hvor en regel
giver mulighed for en videre forstielse og en snavrere forstéelse, og hvor retsanvenderen
vaelger den snavre forstaelse. For det andet 1 det tilfelde, hvor en konkret situation holdes
uden for en regels omrade pa trods af, at situationen synes omfattet af lovens ordlyd.***

UDVIDENDE
Udvidende fortolkning foreligger, nar en regel anvendes pa en situation, der ikke er deekket af
reglens ordlyd. Denne form for fortolkning udvider saledes reglens anvendelsesomrade.””

223 [Evald, 2000, s. 52]
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UDSKRIFT
AF
PROTOKOLLEN
FOR
OVERTAKSATIONSKOMMISSIONEN
FOR NORDJYLLANDS OG VIBORG AMTER

Tirsdag den 4. april 2006 kI. 11.00 samledes overtaksationskommissionen pd

ejendommen Langivedvej 75 i Ulsted, Hals.

Til stede var formanden, kommissarius Torben Bjerre. de af Transport- og
Energiministeriet udnevnte faste medlemmer af’ kommissionen, borgmesier Holger
Hedegaard, Vinderup, og fabriksarbejder Kjeld Justesen, Svensirup, samt ingenier
Lars Knudsen, Suldrup, og proprietzr Jergen Welling, Nibe, der af formanden er ud-
taget fra den af Nordjyllands Amisrdd udarbejdede liste over amtskommunale med-
lemmer af overtaksationskommissionen,

Landinspekier Arne Kjmrsgaard, Aalborg, der er udpeget til at bistd kommis-
siomen, var madt,

Protokollen i;u-rl-:s af fuldmeglig Karen Buskgaard.

Der foretoges:

DTAX /2005 Overtaksation i anledning af ekspropriation til om-

riade til solfangeranimyg til Ulsted Varmevark.
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Der remlagdes ankebeg®ring af 15, december 2005 fra konsulent Hans Ole
Kristensen, Flauenskjold, pa vegne al ¢jeren al gjendommen matr. ar. 35b m.(l. Ul-
sted By, Ulsted, Morten Petersen, udskrift af taksationskommissionens forhandlings-
protokol vedrerende tlaksationslorreiningen den 9. november 2005 og taksations-
kommissionens kendelse af 23. november 2005,

Ejeren, Marten Petersen, medte sammen med konsulent Hans Ole Kristensen.

For Hals Kommune medle borgmesier Benl Serensen og leknisk chef Anders
Pindstrup.

For Ulsted Varmeverk medic Bjarne Sercnsen og Hans Ole Pedersen.

Kommissionens formand spurgie, om nogen havde kendskab til forhold, der
kunnc medfere inhabilitet for et eller flere medlemmer eller for den udpegede landin-
spekior. Del var ikke tilfxldet.

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

For ejeren nedlagde konsulent Hans Ole Kristensen péstand om, at det afsta-
ede areal erstattes med 35 kr. pr. mz, subsidizrt med 15 kr. pr. m, idet der dog ved
den lavere arealpris yderligere skal betales 20,000 kr. for landbrugsmaessige ulemper.
Han udleverede et skriftligt indlzg, hvori der til statte for den principale pastand
bl.a. er anfort felgende:

"Kommuneplanrammen 41ek] angdr tekniske anl®g i landzone.

Lokalplan 4.13 anpér et omride til etablering af et solfangeranl®g med videre, An-
liegget skal drives (af) Ulsted Varmeverk, der ogsa har udviklet projektet.

Llsted Varmeveerk er en produktionsvirksomhed. Uanset a1 virksomheden kun skal
hvile i sig selv, kan den vzlte sine omkostninger over pi forbrugerne ved prissetnin-
gen af sine ydelser,

Ulsted Varmevark er dermed ikke 1 en vasentlig anden situation end andre produkti-
onsvirksomhbeder, der sager udvidelse. Hals kommune har stattet projektet ved at ud-
frerdige planl®zgning og foretage ckspropriation, men Ulsted Varmevark skal kobe
jorden af kemmunen bagefter.”

Konsulent Hans Ole Knstensen tilfpjede, &t nar arealerne eksproprieres [ur at
blive overdraget til en produktionsvirksomhed, mé det vere nerliggende at finde
handelsverdien ved at sammenlipne med réjord til industriforméal. Han henviste til en
taksationskendelze fra september 2005, hvori rdjordsprisen ved ekspropriation til et

erhvervsomride i Vester Hassing blev fastsat til 35 kr, pr. m”.
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Til st@ite for sin subsidimre pistand anfarte konsulent Hans Ole Kristensen,
at en arealpris pd 15 kr. pr. m® er en passende landbrugspris for det afstdede areal,
nér der henses til, at den bererte mark kan vandes, og at den er velarronderet og vel-
egnet til rekkeafgroder sisom kartofler. Udover arealprizen skal der imidlertid beta-
les for landbrugsmassige ulemper ved afstdelsen i form af besverliggjort vanding,
hvilket han skensmassigt har sat til 20,000 kr.

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

Teknisk chef Anders Pindstrup gentog for kommunen sével sin phstand som
sine anbringender fra taksationsforretningen. Han anforte siledes pd ny, at det om-
handlede areal ikke er omfattet af byudviklingsplanerne for Ulsted. Han skennede, at
prisen for landbrugsarealer i omridet pd ekspropriationstidspunktet 14 pd ca. 11 kr.
pr. m*, hverfor kommunen fandt en pris pd 15 kr. pr. m® som en passende erstatning
til gjeren.

Kommissionen drofiede sagen og afsagde salydende

KENDELSE:

Overtaksalionskommissionen er ved sin erstatningsfastsettelse ikke bundet
af parternes pistande 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 vare udlagt
til tekniske anleg har opniet samme verdiforegelse, som hvis det havde veret udlagt
til erhvervsformél, Udlepget til tekniske anl®g — her til et solfangeranlzg for det lo-
kale varmevaerk — giver ikke ejeren en mulighed for selv at igangs®tic den anvendel-
se, som arealet er udlagt til, og opnd en fortjeneste derved. Arealet har siledes, lige-
som arcaler der er ndlagt til offentligt formdl, ingen almindelig handelsverdi. Erstat-
ningen skal derfor fastsailes efler de muligheder og forventninger, der var kaytiet 11l
srezlet, da det blev omfattet af kommuneplanen og lokalplanen. Kommissionen tager
sil ndgangspunkt i prisen for landbrugsjord i omridet pd ekspropriationstidspunktet,
men vil ikke ndelukke, at der var en beskeden forveniningsvardi pd grund af arealets
bvnare heliggenhed, hvilket kommunens erstatningstilbud mé tages som udiryk for.
Overlaksationskommissionen finder derfor den tilbudte erstatning pa 15 kr. pr. m"

passende. Der betales dog ikke for vejareal.
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Nir der ydes arealerstatning ud fra forventningsvardi, er der kun grundlag
for herudover at give erstatning for landbrugsmeassige ulemper ved srealafstielsen,
hvis erstatningen for disse ulemper sammen med en arealerstatning baseret pé den
landbrugsmessige verdi ville have fort til en hejere crstatning, og det er ikke tilfel-
det i den foreliggende sag.

Herefter

bestemmes:

Erstatningen fastszttes saledes:

For areal {ca. 18.075 mi} pr. m* 15 kr.
For areal af vej (ca. 25 m?) 0 kr.
Renter 2% p.a. fra den 22.5.2003

For konsulentbistand ved begge kommissioner 4.000 kr.

Hermed afsluttedes forretningen.

T. Bjerre
Kjeld Justesen Holger Hedegaard
Jargen Welling Lars Knudsen
/K. Buskgaard

Udskriftens rigtighed bekreefies.

g Busd, &

Karen Buskgaard
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UDSKRIFT

af
forhandlingsprotokollen

. for
OVERTAKSATIONSKOMMISSIONEN
for Arhus og en del af Ringkebing Amtsradskreds

Forretningen den 5. juli 1996, 9/ 96.

Sag: Arhus Amtskommunes ekspropriation 1 medfor af lov om offentlige veje til om-
bygning af landevej 611, Lisbjerg Haldum, km 12,4 - 13,7, sideudvidelse og cyhkel-
stier ved Soften, ejendommen matr.nr. 13 a m. fl.,Soften by Saften, beliggende Ar-
huswvej 64, Soften, 8382 Hinnerup.

Fredag 5. juli 1996 samliedes den af Trafikministeriet 1 henhold til lov om offentlige
veje {lovbekendtgorelse nr. 532 af 20, juni 1994} nedsatte ovgrtaksationskommis-

sion for Arhus og en del af Ringkebing Amt ved ejendommen matr.nr. 13 a m.fl.,

Soften by, Soften.

Til stede var formanden, Cahd.jur. Leif Larseri, Kebenhavn, kommissionens faste
: medlemmer, stadsingenier Jorgen Marstrand, og vurderingsformand E. Holm Niel-

sen, samt de szerligt udpegede medlemmer gardejer Krésten Maller, pensionist Ole

Laursen og kommissionens sekretzr, fuldmeegtis Susanne Koed-Holmer, Koben-

havn.

Protokollen fortes af sekreteeren.

Som bistand for kommissionen medte landinspektor Niels Nybro Eriksen, Arhus.

For amtskommunen modte afdelingsleder Hans Faarup.

Ejeren af ejendommen, gardejer Seren Arvid Rende Anthonsen, meodte sammen

med advokat Gert Lund fra advokatfirmaet Uffe Baller.

Der fremlagdes udskrift af forhandlingsprotokol for taksationskommissionen for
Arhus Amtsradskreds I (nord) dateret 15. maj 1996 med bilag i sagen nr. 9/95 og
den rettidigt modtagne anke af 3. juni 1996 samt brev af 2. juli 1996 fra amts-

kommunen og brev af 1. juli 1996 fra advokat Gert Lund.
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Overtaksationskommissionen besigtigede de eksproprierede arealer. Afdelingsleder
Hans Faarup gennemgik, suppleret af landinspekter Niels Nybro Eriksen projektet,

hvorefter parterne havde lejlighed til at udtale sig.

Ved savel besigtigelse som ved den efterfelgende forhandling hos gardejer Seren

Anthonsen fremfortes folgende:

Advokat Gert Lund fremlagde udstykningsplan fra 1970. Han fremhacvede, at det

alene er m? - prisen pa det eksproprierede areal {arealet palagt byggelinie), der skal

proves af Overtaksationskommissionen, idet hans klient intet har at indvende imod

den af Taksationskommissionen tilkendte ulempeerstatning.

Efter advokatens opfattelse, er den af Overtaksationskommissionen afsagte ken-
delse af 8. september 1996 forkert. Han henviste herved til UFR 84.276 H, hvor
Hojesteret ‘har fastslaet, at arealerstatningen ikke kan nedseaettes som folge af et
byggeliniepalseg. Herudover henviste han til litteraturen, Miljerettens Grundbog,
side 188 - 189 samt KFE 1979.137, hvor det er angivet at byggelinieformal ikke
kan holde prisen for arealerstatning nede. Endvidere henviste han til Landinspek-
toren nr. 5 fra 19935, side 510 og 511, hvor Orla Friis Jensen har behandlet emnet:

planer over offentlige forma! i forbindelse med erstatningssporgsmal, samt afgerel-

sen it KFE 16G2,134,

Med hensyn til spergsmalet om forventningsveerdi til arealet henviste advokaten,
udover det i sin redegorelse af 1. juli 1996 anforte, til en Vestre Landsretsdom af-
sagt den 24. januar 1995, hvor spergsmalet om forventningsveerdi til et areal blev
padomt. Af dommen fremgar det, at der ikke ved fastszttelse af arealprisen kan
bortses fra, at arealet indleegges i byzone og dermed giver en berettiget forventning
om hejere arealerstatning. Advokat Gert Lund fremhsevede her UFR 81.448, som

tillagde forventningsveerdien ved veerdianseaettelsen.

Arhus Amt nedlagde pastand om stadfzestelse af Taksationskommissionens ken-

delse.

Amtet fremhzevede, at arealprisen er fastsat pa grundlag af Overtaksationskom-
missionens kendelse af 8. september 1995, der er gengivet 1 ejendoms- 0Og ekspro-
priationsbeskrivelsen, side 13 - 16. Kendelsen omhandler ekspropriationserstat-
mng for afstaclse af et areal fra samme ejendom, som i denne sag. Det omhandlede
areal ligger i umiddelbar forlzengelse af den areaistnmmel der afstas i neerveerende

sag. Arealerne er afstdet til samme vejprojekt {sideudvidelse og cykelstier), blot 1 2

etaper.
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+ For det afstaede areal vest for den planlagte Engdalsve] {ca. 700m?2} geelder helt den
samme planleegningsmezessige status, som for det areal, omtalte Overtaksations-

kendelse omhandler. _ .

For den del af det afstaede areal, der ligger ost for den planlagte Engdalsvej { ca.
870 m2), er der ingen planer om byudvikling ifelge Hinnerup Kommuneplan 1991 -

2001.

Arhus Amzt har fastsat arealerstatningen pa grundlag af arealets faktiske og retlige
tiistand pa ekspropriationstidspunitet den 10. august 1995, Det er amtets opfat-

telse, at dette er det ekspropriationsretligt korrekte udgangspunkt.

Arealet er beliggende inden for et rammeomrade i Hinnerup Kommunes kommu-

neplan, omrade 4.30.BO til boligformal, jf. EETB side 11 og 12.

Der vil saledes efter amtets opfatrelse veaere knyttet forventningsveerdi til ¢jendom-

men som helhed og en eventuel kober vil utvivisomt skulle betale en hejere pris

end den rent landbrugsmaeaessige.

Nar det konkret afstaede areal skal vurderes, er det imidlertd ikke tilstraekkeligt at
se pa hele ejendommens vardiforhold, og amtet gjorde gacldende, at den vejplan-
leegning, der er kommet til udtryk ved de tinglyste vejbyggelinier (lyst den 20. de-
cember 1974) forhindrede, at forventningsvzerdien kunne brede sig ind pa det af

byggelinierne omfattede areal.

Amtet kunne tiltreede synspunktet i Miljorettens Grundbog, side 108 og 189, hvor
Orla Friis Jensen har anfort, at byggelinier efter vejlovgivningen ikke har til formal
at holde arealprisen nede, jf. Bonefeld-dommen UFR 1984.276.H, der stottes af
Boas i Dansk Vejtidsskrift 1985.260.

I neerveerende sag er der efter amtets opfattelse imidlertid ikke tale om at holde
arealprisen nede, men at fastholde arealprisen til niveauet pa tidspunktet for plan-

palzegget {1974) med korrektion for tidsfaktoren.

Vejbyggelinierne udlesgger vejudvidelsesarealerne til offentlige formal, og erstatnin-
gen for sadanne arealer skal efter amtets opfattelse fastszeties efter de muligheder
og forventninger, der var knyttet til arealerne pa det tidspunkt, hvor de blev ind-
draget under planen, men heller ikke mere. Dette er neje i overensstemmelse med

Kaj Mindegard-demmen fra Stenleose, UFR. 1981.448 H.
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Amtet henviste til KFE 1992.134, hvor Arhus Amt fik medhold i dette synspunkt.
Sagen fik OFJ til i note 1 til kendelsen at anfore, at den foreliggende afgorelse, der
lzegger princippet i UFR. 1981.448 H til grund, synes at kunne tages til indteegt for,
at UFR. 1984.276 H - hvis rackkevidde ikke er ganske Klar - skal fortolkes i over-

ensstemmelse med UFR, 1981.448 H.

Amtet fremhzevede ligeledes Vestre Landsretsdom af 24. januar 1995, omtalt 1 note

4 i KFE 1995.192, der anlagde samme principper.

Pa denne baggrund finder Arhus Amt ikke, at der er grundlag for at fastsaette veer-
dien af det afstaede areal til mere end 5,00 kr. pr.m? i overensstemmelse med geel-

dende ret,

Herefter fratradte parterne. Overtaksationskommissionen droftede sagen og af-

sagde salydende

KENDELSE

Kommissionen laegger til grund, at der er knyttet forventningsvardi til ejendom-
men, idet der har veeret fort forhandlinger mellem lodsejeren og kommunen om er-
hvervelse af arealet til udstykning, og idet kommunen den 31. maj 1995 har be-
sluttet at indhente tilbud pa udarbejdelse af lokalplanforslag for ejendommen.

Siden 1974 har der imidlertid hvilet en byggelinieservitut pa den eksproprierede del
af ejendommen. Denne servitut har dels haft til formal at forhindre bebyggelse pa

arealet af hensyn til feerdslen pa landevejen, dels at forbeholde muligheden for en

senere udvidelse af landevejen.

En udnyttelse af ejendommen til bebyggelse forudsetter en detaljeret planlsegning i
form af lokalplan. Denne plan ma som udgangspunkt respektere savel anden for-
udgiende omradeplanleaegning, der bererer ejendommen som de dispositioner, som

treeffes fra det offentliges side i overensstemmelse med planleegningen.

Dette medforer, at ejerens forventninger til vaerdien af den del af ejendommen der
" berores af byggelinieservitutten og konkrete vejprojekter udfort i overensstemmelse

med servituttens hensigt, ikke kan veere de samme som hans forventninger til veer-

dien af de ovrige arealer.

Pa denne baggrund finder Kommissionen, at veerdien af det eksproprierede areal

passende kan anssettes til 5 kr. pr. m2.

G _KONTORVHID - TAXIGA DCC -
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Komimissionen kan 1 evrigt tiltreede den af amtet tilbudte ulempeerstatning pa

7.000 kr.

Derfor bestemmes:
Herefter fastseettes erstatningen saledes:

Arealafstiaelse:

Areal af privat feellesve] 15m-2 a kr. 0,00, k. 0,00
Areal, landbrugsjord i landzone 1.570m=2a kr. 5,00............oon kr. 7.850,00
Ulemper:

For etablering af dyrkningsskraning, markvej, gjendomsskat m.v....kr.7.000,00

Erstatning i alt kr.14.850.00

Erstatningen forrentes som nzaevnt 1 Taksationskommissionens kendelse med 5,5%

p.a. fra den 10. august 19935 til betaling sker.

Udgifter til advokatbistand for begge kommissioner godigores med et samlet belob

af 5.000 kr.

Leif Larsen

E. Holm Nielsen Jergen Marstrand  Ole Laursen Kresten Moller

/Susanne Koed-Hoélmer

Udskriftens rigtighed bekracftes.,
Qvemaksationskommissionen for
Arhus m.fl. Amtsradskredse

Kebenhavn, den /\Lu /” 4 /QL’{

//2& Ut

Lillian Andersen

Gl KONTORUWHO-TAXRA COC






BILAG

OPHAEVELSE AF
LANDBRUGSPLIGT

Formaélet med dette bilag er at beskrive, hvilke regler landbrugsloven opstiller for erhvervelse
af landbrugsejendomme og ophavelse af landbrugspligten.

ERHVERVELSESBESTEMMELSER

Efter LBL § 12 kan personer erhverve en landbrugsejendom under 30 ha, hvis erhververen er
fyldt 18 ar, ikke ejer eller er medejer af en anden landbrugsejendom, og hvis erhververen in-
den 6 maneder tager fast bopal pa ejendommen, jf. LBL § 12, stk. 1. Hvis landbrugsejen-
dommen er over 30 ha, skal erhververen opfylde et uddannelsesmessigt krav samt drive ejen-
dommen selv, jf. LBL § 2, stk. 2. Hvis erhververen vil erhverve yderligere en landbrugsejen-
dom, stilles der krav om bl.a., at afstanden mellem de ejede landbrugsejendomme ikke over-
stiger 10 km, at erhververen ikke ved erhvervelsen bliver ejer af mere end 400 ha eller hojst 4
landbrugsejendomme, samt at reglerne om fortrinsstilling til suppleringsjord skal vaere op-
fyldt, jf. LBL § 12, stk. 3.

Efter LBL § 20 kan aktie- og anpartsselskaber ogsa erhverve landbrugsejendomme. Det er
dog et krav for erhvervelsen, at der er en landmand i selskabet. Landmanden skal eje aktier
eller anparter, der repraesenterer flertallet af stemmerne i selskabet, og de skal udgere mindst
10 % af selskabets kapital. Selskabets ovrige aktier eller anparter skal ejes af landmandens
nare familie eller samlever eller af pensionskasser eller livsforsikringsselskaber. Endelig er
det ogsé et krav, at landmanden i selskabet ikke ved selskabets erhvervelse af landbrugsejen-
dommen bliver ejer af mere end 400 ha eller hejst 4 landbrugsejendomme. Landmanden i
selskabet skal derudover enten have veret lovlig ejer af landbrugsejendommen eller opfylde
betingelserne for personlig erhvervelse ved selskabets erhvervelse af ejendommen.

Efter LBL § 22 kan offentlige myndigheder uden tilladelse erhverve hele eller dele af land-
brugsejendomme, uanset til hvilken anvendelse erhvervelsen sker. Den erhvervede ejendom
skal dog drives efter reglerne i LBL, f.eks. ved bortforpagtning indtil betingelserne for ophae-
velse af landbrugspligten er opfyldt.**

226 [Vejledning nr. 37/2005, afsnit 5.1]



ERHVERVELSE INDEN FOR LOKALPLANLAGTE OMRADER

Efter LBL § 17, stk. 7, nr. 1 kan dispensation til
erhvervelse af en landbrugsejendom til byformal
gives, nar betingelserne for ophavelse af land-
brugspligten efter LBL § 6, stk. 1, nr. 1 er opfyldt.
Denne bestemmelse omhandler ophavelse af
landbrugspligt pad landbrugsjord inden for omré-
der, der 1 henhold til planleegningen er udlagt til
byformal eller sommerhusbebyggelse. Det vil sige
de omrader, der efter reglerne i planloven er udlagt

Lov nr. 435/2004 (Landbrugsloven)

§ 6. Landbrugspligten kan opheeves pa en hel land-
brugsejendom eller ved udstykning, arealoverfgrsel
el. lign af en del af en landbrugsejendom, jf. dog
stk. 2, ved erkleering fra en praktiserende landinspek-
tar, hvis

1) jorden inden 5 &r skal anvendes til udbygning af
bysamfund med boliger og dertil hgrende feellesarea-
ler, til ernverv m.m., til offentlige formal eller til som-
merhusbebyggelse m.v., som udelukker en senere
anvendelse til jordbrugsmeessige formal, og jorden
ligger i byzone, i sommerhusomrade eller i omrader
af landzone, som i en endeligt vedtaget eller god-

. o . kendt lokalplan er udlagt til de naevnte formal.
til byzone samt de omrader i landzone, der er ud- P g

lagt til det padgeeldende formal i en endeligt vedta-
get lokalplan. For at opné dispensation for erhver-

4) arealer, der er under 2 ha, gnskes erhvervet af
offentlige danske myndigheder.

velsesbestemmelserne skal der vare vedtaget en

lokalplan. Det er séledes ikke tilstraekkeligt, at omrddet er udpeget til bymassige formal i
kommuneplanen. Inden for disse lokalplanlagte omrader kan landbrugspligten ophaves pa
baggrund af en erklaring fra en praktiserende landinspekter, hvis denne kan erklare, at jorden
1 sin helhed inden 5 r skal anvendes til bymassige formél, som udelukker en senere anven-
delse til jordbrugsmassige formal i overensstemmelse med de godkendte planer for omradet,
jf. LBL § 6, stk. 1, nr. 1. For offentlige myndigheders vedkommende galder den sarlige re-
gel, at landbrugspligten derudover kan ophaves, hvis det erhvervede areal er under 2 ha, jf.
LBL § 6, stk. 1, nr. 4.

Tilladelse til erhvervelse af en landbrugsejendom til byformal i et lokalplanlagt omrade kan
dermed kun forventes at blive meddelt, hvis jorden inden 5 &r skal anvendes til det planlagte
formél. Tidsgrensen pd de 5 &r sikres ved, at en tilladelse til erhvervelse ifelge land-
brugslovscirkulerets § 49, stk. 3, nr. 3 normalt skal betinges af, at der tinglyses deklaration
om, at ejendommen skal genathandes, hvis den ikke er anvendt til byformalet inden en frist,
der fastsattes pa grundlag af forholdene i den konkrete situation, men som normalt ikke over-
stiger 5 ar.

Hvis ejendommen saledes ikke er beliggende i et lokalplanlagt omréde, dvs. i byzone eller i et
omrade i1 landzone, der er udlagt til byformal i en endeligt vedtaget lokalplan, eller hvis det
ikke kan sandsynliggeres, at byformalet realiseres inden 5 ar, kan erhvervelse af landbrugs-
ejendomme til byformél efter LBL § 17, stk. 7, nr. 1 ikke finde sted. Hvis erhvervelsen enskes
gennemfort pa trods af, at byformaélet ikke kan realiseres inden 5 &r eller pd trods af, at ejen-
dommen er beliggende uden for et lokalplanlagt omrdde, skal landbrugspligten ophaeves, sa
ejendommen er undtaget for landbrugslovens regler, herunder reglerne om erhvervelse.



HVORNAR KAN LANDBRUGSPLIGTEN OPHAVES

Hvis betingelserne for ophavelse af landbrugs-
pligten i LBL § 6, stk. 1, nr. 1 ikke er opfyldt, kan
der efter LBL § 7 efter ansegning gives tilladelse
til, at landbrugspligten ophaves.

Efter § 7, stk. 2 kan der meddeles tilladelse til op-
havelse af landbrugspligten, nar serlige forhold
taler for det. Denne bestemmelse omhandler bl.a.
ophavelse af landbrugspligt uden for lokalplanlag-
te omrédder — eksempelvis i omrdder der blot er
omfattet af kommuneplanen. Bestemmelsen er
uddybet 1 §§ 2, 4 og 5 i1 landbrugslovscirkularet
med hensyn til anvendelse af landbrugspligtig jord
til bymeessige formal.

Efter § 2 1 cirkuleret skal der ved afgerelsen af,
om der gives tilladelse til, at landbrugspligten op-
haves, bl.a. legges vaegt pd, om landbrugsjorden
inden 5 4r skal inddrages til formal af varig karak-
ter, der hindrer en fremtidig jordbrugsmeessig an-
vendelse, f.eks. bymessige formal. Det vil sige, at
ogsad 1 omrdder, der ikke er omfattet af planleg-
ning til byformal, gelder, at der ved afgerelsen, af
om der skal meddeles tilladelse til erhvervelse af
en landbrugsejendom til byformal, skal laegges
vaegt pa, hvornar jorden forventes anvendt til for-
malet. Forventes det ikke at ske inden 5 ar, kan
tilladelsen som hovedregel ikke meddeles.

§ 4 1 landbrugslovscirkuleret giver dog mulighed
for at ophavelse af landbrugspligten efter LBL
§ 7, stk. 2 kan tillades pa arealer, der senere pa-
teenkes inddraget til bymaessige formal, dvs. med
en tidshorisont, der raekker lengere frem i tiden
end 5 ar. Det er en betingelse for tilladelsen, at § 4
1 cirkulere 35/2005 om varetagelsen af de jord-
brugsmassige interesser under region-, kommune-
og lokalplanlegningen tilgodeses. LBL § 7, stk. 5
giver mulighed for at betinge ophavelsen af land-
brugspligten af, at arealet atter palegges land-
brugspligt og athendes til sammenlagning med en
landbrugsejendom, hvis arealet ikke inden en
naermere fastsat tidsfrist er taget 1 brug til bymaes-

Lov nr. 435/2004 (Landbrugsloven)

§ 7. Ministeren for fgdevarer, landbrug og fiskeri kan
efter ansggning meddele tilladelse til, at landbrugs-
pligten opheeves, jf. stk. 2-5.

Stk. 2. Ministeren kan meddele tilladelse til, at land-
brugspligten ophaeves, nar seerlige forhold taler for
det.

Stk. 5. Opheevelse af landbrugspligt kan betinges af,
at arealet p& ny palaegges landbrugspligt og afhzen-
des til sammenlaegning med en landbrugsejendom
efter reglerne i § 29 eller som en bygningslgs land-
brugsejendom pa over 2 ha, hvis arealet ikke inden
en neermere fastsat frist pA mindst 18 maneder er
taget i brug til formalet, eller hvis arealet ikke laengere
anvendes til det omhandlende formal. Ophaevelse af
landbrugspligt kan ligeledes betinges af, at ejendom-
mens gvrige jorder fraskilles ejendommen og afheen-
des til sammenleegning med anden landbrugsejen-
dom eller som en bygningslgs ejendom, jf. § 10.

Cirkulaere 35/2005 (om varetagelsen af de jord-
brugsmeessige interesser under region-, kommu-
ne- og lokalplanleegningen mv.)

§ 4. Nar landbrugsjorder skal overga til ikke-
jordbrugsmaessige formal, skal der for at sikre en
beaeredygtig udvikling leegges veegt pa,

1) at ngdvendige arealinddragelser fortrinsvis finder
sted, sa de bedst egnede landbrugsjorder bevares,
2) at forbruget af landbrugsjord til ikke-
jordbrugsmaessige formal ikke bliver starre end nad-
vendigt,

3) at der i videst muligt omfang tages hensyn til de
bergrte landbrugsejendomme, til struktur- og arronde-
ringsforhold i det lokale naeromrade, til behov for
arealer til udbringning af husdyrggdning og til fore-
tagne bygnings- og kulturtekniske investeringer i
jordbruget,

4) at der sikres en passende afstand mellem eksiste-
rende landbrug og ny bebyggelse mv., s miljgkon-
flikter s& vidt muligt undgas, og

5) at der bevares starre samlede jordbrugsomrader
med henblik pa sikring af jordbrugets fremtidige
erhvervsmuligheder.

Cirkulaere 36/2005 (Landbrugslovscirkulaeret)

8 4. Opheevelse af landbrugspligt efter lovens § 7,
stk. 2, pa arealer, der senere pataenkes inddraget til
bymaessige formal, f.eks. efter gennemfarelse af
lokalplan, kan tillades, hvis de jordbrugsmaessige
interesser tilgodeses, jf. § 4 i cirkuleere nr. 35 af 3.
juni 2005 om varetagelsen af de jordbrugsmaessige
interesser under region-, kommune- og lokalplanlaeg-
ningen mv.

Stk. 2. Er arealerne ved kommuneplanen ikke udlagt
til bymaessige formal mv., skal der normalt stilles
betingelse om tinglysning af deklaration om, at area-
lerne skal afheendes, hvis de ikke anvendes til det
ansggte formal inden en vis frist, jf. lovens § 7, stk. 5.




sige formal. Denne tidsfrist ansettes normalt til 6-8 &r.**" Det virker derfor usandsynligt, at

tilladelse til ophavelse af landbrugspligt pd en landbrugsejendom, der enskes erhvervet til
byformadl, vil blive givet, hvis udbygningen af omradet forventes at ligge mere end 6-8 ar frem
1 tiden.

§ 5 1 landbrugslovscirkularet giver mulighed for,  [ciiizre 5471987 (om lov om landbrugs-

at ophavelse af landbrugspligt efter LBL § 7, |eiendomme)

stk. 2 kan tillades pa arealer, der ligger uden for '_A._fsnite's'l

omrader, der i lokalplan eller lignende er udlagt til |1 udstykningssager, hvor en kommune opkgber jord i

b . f 2l o i forhold tal f landzone uden for de omrader, der i kommuneplanen
ymassige rormal, nar s&riige 1orho aler lor er udlagt til bymaessige formal m.v., og hvor der ikke

det. Efter cirkulerets § 5, stk. 2 skal der, ved afgg-  |er tale om bebyggelse i nzer fremtid, vil der i alminde-

1 £ tilladel kal oi bl 1 lighed blive fastsat en frist for genafhaendelse, der
reisen al om tilladelse skal gives, -a. lxgges kan udstraekkes til 6-8 ar, hvorefter forholdene pa

vaegt pfj_ at opretholde en restriktiv praksis med baggrund af den stedfundne udvikling i omrédet kan
. . . o tages op til ny vurdering. Fristen for afhaendelsen

hensyn til ophavelse af landbrugspligt i det dbne suspenderes dog, nar jorderne udizegges fil bymzes-
land ved at tilgodese de hensyn, der varetages |sige formaliettilleeg til kommuneplanen, og kravet

. om genafheendelse bortfalder, nér arealerne inddra-
gennem landbrugsloven — herunder at modvirke ?

ges i byzone m.v.

dannelsen af nye frie jorder’®. Derudover skal der

ved afgerelsen legges vagt pd at tilgodese de hensyn, der generelt soges varetaget ved regi-
on-, kommune- og lokalplanlegningen, jf. § 4 i cirkulere 35/2005 om varetagelsen af de
jordbrugsmessige interesser under region-, kommune- og lokalplanlegningen mv., og ved
administration af planloven. De sarlige forhold, der er tenkt pa, er anfort i cirkulerets
§§ 6-17. 1 forhold til dette projekt er § 8 den mest interessante. I denne er det angivet, at op-
haevelsen af landbrugspligten pé arealer over 2 ha, der enskes erhvervet af en offentlig dansk
myndighed, normalt kun kan ske efter LBL § 7, stk. 2, hvis jorden skal inddrages til f.eks.
bymassige formal, dvs. at landbrugspligten normalt kun kan ophaeves, hvis jorden skal an-
vendes til bymaessige formal inden 5 ar. I disse tilfelde er ophavelse af landbrugspligten
dermed underlagt de samme regler, som gaelder for fysiske og juridiske personer.

27 [Karnov, landbrugsloven, note 59], [Cirkulere 54/1987, afsnit 6.5.1]
8 Dyvs. arealer, der ikke er palagt landbrugspligt.



L 3 Ophaevelse af landbrugspligt kan
> T&ﬁl‘;’g’:‘:‘ » ske ved landinspektererklzring
efter LBL § 6, stk. 1, nr. 1
Lokalplaniagt til =
formalet
" " Tilladelse kan forventes at blive givet, hvis
) Der skal ansages om filladelse til X
Tidshorisont over ) ophasvelsen af landbrugspligten kan ske
i Sar ™ opheevelsLeBiF Iandt_)rugspllgt ofter =¥ under hensyn til de jordbrugsmaessige
§7, slk 2
interesser.
Udlagt til
bymeessige formal

i kommuneplan Tilladelse kan forventes at blive givet, hvis
Ti A Der skal anseges om lilladelse til ophazvelsen af landbrugspligten kan ske |

idshorisont : " i ] ) 2

— inHaE 5 AT | ophaevelse af landbrugspligt efter |-» overensstemmelse med reglt?rue i

LBL§7 stk. 2 planioven og under hensyn til de

jordbrugsmeessige inleresser
Ikke lokalplaniagt
til formalet
Tilladelse kan gives, hvis ophaavelsen af
landbrugspliglen kan ske i

overensstemmelse med reglermne i

Tidshorisont over Der skal anseges om lilladelse til planioven og under hensyn til de
L 5 ar I ophavelse af landbrugspligt efter |~ jordbrugsmaessige interesser. Tilladelsen
LBL§7, stk. 2 betinges normalt al genafthaendelse, hvis
ikke arealet er taget i brug til del formal,

. . der begrundede opheevelsen af

Iicka uagt il T landbrugspligten inden 6-8 ar.

bymeessige formal
i kommuneplan

Figur e.1 Oversigt over ophavelse af landbrugspligten.

I figur e.1 er det vist pd skematisk form, i hvilke tilfeelde landbrugspligten kan forventes op-
havet. Hvis omradet i kommuneplanen er udlagt til bymaessige formal, og der er udarbejdet
lokalplan for omradet, er hensynet til de jordbrugsmeessige forhold afklaret i forbindelse med
planlegningsproceduren. Derfor kan landbrugspligten ophaves uden tilladelse ved en landin-
spektorerklaering, hvis byformadlet forventes realiseret inden 5 &r (den grenne kasse i figur
e.1). Er tidshorisonten mere end 5 ar, kan det forventes, at tilladelse til ophavelse af land-
brugspligten meddeles, hvis det kan ske under hensyn til de jordbrugsmeessige interesser (den
gverste gule kasse i figur e.1).

Er omrédet udlagt til bymessige formél i kommuneplanen, men endnu ikke lokalplanlagt til
formélet, kan der som udgangspunkt forventes meddelt tilladelse til ophavelse af landbrugs-
pligten, hvis formélet forventes realiseret inden 5 ar, og det kan ske i overensstemmelse med
de jordbrugsmassige interesser. Det vil sige, at der ved afgerelsen, af om tilladelse skal med-
deles, skal legges veegt pa de forhold, der er nevnt i § 4 1 cirkulere om varetagelsen af de
jordbrugsmessige interesser under region-, kommune- og lokalplanleegningen m.v. (den mid-
terste gule kasse 1 figur e.1). Hvis omraderne, hvorpa landbrugspligten enskes ophavet, forst
tenkes inddraget til bymessige formal pd lengere sigt efter vedtagelse af en lokalplan, dvs.
tidshorisonten er over 5 ar, kan tilladelsen gives pa betingelse af, at ejendommen skal athaen-
des, hvis ikke formélet med ophavelsen af landbrugspligten er realiseret inden 6-8 ar, jf.
LBL § 7, stk. 5 og § 4, stk. 2 i landbrugslovscirkularet (den nederste gule kasse i figur e.1).

Hvis omrédet ikke er udlagt til bymessige formal i kommuneplanen, kan tilladelse meddeles,
hvis det kan ske i1 overensstemmelse med de jordbrugsmassige interesser. Hvis arealerne,
hvorpéd landbrugspligten enskes ophevet, forst teenkes inddraget til bymassige formal pa
leengere sigt, dvs. tidshorisonten er over 5 ar, kan tilladelsen gives pé betingelse af, at ejen-
dommen skal afth@ndes, hvis ikke arealet er taget 1 brug til det formal, der begrundede ophae-



velsen af landbrugspligten inden 6-8 ér, jf. LBL § 7, stk. 5 og § 4, stk. 2 i landbrugslovscirku-
leeret (den nederste gule kasse 1 figur e.1).

Ophavelse af landbrugspligt kan dermed ske, hvis arealet er lokalplanlagt til det formal, der
begrunder ophavelsen af landbrugspligten, og hvis arealet forventes at blive taget i brug til
dette formal inden 5 ar.

Dernzst kan ophavelse af landbrugspligt ske ved ansggning efter LBL § 7, stk. 2 og kan som
hovedregel forventes at ske, hvis byformalet forventes realiseret inden 5 ar, og ophavelsen af
landbrugspligten kan ske i overensstemmelse med de jordbrugsmeessige interesser. Der gives
dog mulighed for at forlenge denne periode til 6-8 ar. Hvis realiseringen af byformaélet ikke
forventes at ske inden for denne forlengede periode, vil landbrugspligten ikke blive ophevet,
og det vil derfor ikke vaere muligt for hverken fysiske eller juridiske personer at erhverve
landbrugsejendommen til bymassige formal.



BILAG F I
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JORDBRUGSKOMMISSIONERNE



Spgrgsmal 1
Omréadet er lokalplanlagt
til bymaessige formal

Spgrgsmal 2
Omradet er kommune-
planlagt til bymassige
formél, men endnu ikke
lokalplanlagt

Spgrgsmal 3
Omrédet er ikke kommu-

neplanlagt til bymaessige
formal

Spgrgsmal 4

Har det betydning for
jeres vurdering, hvornar
arealet forventes anvendt
til det bymaessige formal?
Vi teenker serligt p&, om |
tillegger det betydning,
om udbygningen forventes
at ske inden 5 ar.

Spgrgsmal 5
Hvordan anvender | mu-
ligheden for at tinglyse
deklaration om genaf-
haendelse af ejendommen,
hvis den ikke er taget i
brug til det formal, der
begrunder ophavelsen af
landbrugspligten inden en
vis &rraekke?

Nordjyllands Amt

Ophaevelse er uden problem
jf. § 6, stk. 1.

I enkeltstdende tilfeelde, kan det tillades, at landbrugsplig-
ten ophaves pa arealer, der ikke er omfattet af en vedtaget
lokalplan, men da kun i situationer, hvor det er ganske
abenlyst, at der ikke leengere er jordbrugsmeessige interes-
ser, f.eks. ved at arealet er omkranset af en by. Det vil sige,

at i alle situationer, hvor der modtages en ansegning om
ophavelse af landbrugspligten i et omrade, der ikke er
omfattet af en vedtaget lokalplan, vil jordbrugskommissio-
nen foretage en konkret vurdering af, om der er forhold,
der geor, at landbrugspligten kan ophaves.

Udelukkende betydning for
om ophavelsen af land-
brugspligten kan ske ved en
landinspektererklaering.

Betinger ikke ophavelsen
af landbrugspligten af gen-
afhandelse, det der
begrunder ophaevelsen er et
formél af varig karakter, der
medferer, at arealet ikke
senere kan gé tilbage til
jordbrugsmaessig anvendel-
se.

nar

Arhus Amt

Nér arealet ligger indenfor
en gennemfort lokalplan og
altsa er blevet byzone kan
vi, hvis det i sjeldne tilfel-
de enskes frastykket som en
helhed, umiddelbart give
tilladelsen, ligesom landin-
spektoren  kan  ophave
landbrugspligten pa erklee-
ring.

Ogsa her siger vi OK, hvis
kommunen positivt/ skrift-
ligt bekreefter, at der inden-
for 3 ar kan forventes gen-
nemfert en lokalplan for
omradet og at omradet vil
blive bebygget indenfor 5
ar. En tilladelse bliver gjort
betinget af ovennavnte,
som tinglyses pa ejendom-
men.

Forst vil vi undersege, om
det ligger indenfor Region-
planens mulige byvakstom-
rader. Gor de ikke det, vil
der blive givet afslag. Lig-
ger omradet indenfor RP,
vil vi som ovenfor igen
sperge kommunen, nu med
den tilfejelse om, hvornér
Kommuneplanen forventes
@ndret/ suppleret med et
tilleg. Mange gange be-
krefter kommunen, at der

Der bliver lagt vagt pa
udbygningstakten i de for-
skellige omréder i amtet,
hvor det p.t. kan vere svert
at bedemme i Arhus-
omradet, hvor det gar ra-
sende sterkt med byudvik-
lingen.

Ved sporgsmal 2 og 3.
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Spgrgsmal 1

Spgrgsmal 2

Spgrgsmal 3

Spgrgsmal 4

Spgrgsmal 5

se af, at arealet inden 5 ar er
taget 1 anvendelse til by-
messigt formél, der ude-
lukker en senere jord-
brugsmaessig anvendelse af
arealet.

se af, at der pa arealet ting-
lyses deklaration om af-
hendelse, hvis ikke arealet
inden 5 &r er taget i anven-
delse til bymassigt formal,
der udelukker en senere
jordbrugsmassig anvendel-
se af arealet.

Viborg Amt

Landbrugspligten kan op-
haeves ved afgivelse af
landinspektererklering, nar
landinspektoren er sikker
pa, at den beskrevne anven-
delse gennemfores inden 5
ar. Arsagen til, at kommis-
sionen far sagen ma saledes
vaere, at der er tale om, at
kommunen er usikker pa,
hvornar anvendelsen gen-
nemfores eller ndr kommu-
nen med sikkerhed kan sige,
at den @®ndrede anvendelse
ikke gennemferes inden 5
ar. En tilladelse vil vere
athengig af, om der er en
speciel begrundelse for, at
erhververen skal erhverve
arealet. Der er en restriktivt
praksis for tilladelser.

En tilladelse vil vere af-
hangig af, om det ved udta-
lelse fra kommunen og
ansgger kan sandsynligge-
res at lokalplanleegningen
kan gennemferes typisk
inden for to ar, og at det kan
sandsynliggeres at anven-
delsen snarest derefter gen-
nemfores.

Svaret pa dette spargsmal er
det samme som under 2.
Dog vil kommissionen i
storre omfang se pa de
landbrugsmeessige forhold,
idet kommissionen ikke
tidligere har haft mulighed
for at komme med bemaerk-
ning til byudvikling i omra-
det.

Ved behandlingen af an-
sogningen, bliver der lagt
vagt pa, om den beskrevne
anvendelse er tilstrekkeligt
sandsynliggjort, om der er
serlige forhold, der krever
en tilladelse, og om der er
landbrugsmeessige forhold,
der taler imod.

Kommissionen vil i alle
sager bade ved personlig-
og selskabserhvervelse, ved
ophavelse af landbrugsplig-
ten og ved erhvervelse af en
hel landbrugsejendom kree-
ve tinglyst en deklaration,
der sikrer, at kommende
ejere og panthavere kender
de vilkér, der er stillet i
forbindelse med tilladelsen.
Det vil altid blive stillet
vilkdr om tid, eventuelt
yderligere planlegning og
athandelse 1 overensstem-
melse med landbrugslovens
regler, hvis den beskrevne
anvendelse ikke gennemfo-
res indenfor den fastsatte
tid.
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Dette afgangsprojekt omhandler erstatning af for-
ventningsveerdier ved ekspropriation af landbrugs-
jord.

| projektets fgrste halvdel er fokus rettet mod doku-
mentationsgrundlaget, der benyttes til at pavise for-
ventningsveerdiens eksistens og stgrrelse. Dette
indbefatter en omfattende analyse af, hvilken indfly-
delse arealreguleringslovgivningen, de repraesenta-
tive salg samt syns- og skensmandenes vurderinger
har som dokumentationsgrundlag for forventnings-
veerdien. Der diskuteres endvidere andre forhold,
som kan have indflydelse herpd, herunder om land-
brugslovens bestemmelser om med ophaevelse af
landbrugspligten bgr tillsegges veegt.

Da forventningsveerdien ofte fastseettes ud fra et

spinkelt dokumentationsgrundlag, omhandler anden
del af projektet en konkret case - en ekspropriation
af et areal nord for Skejby Landsby neer Arhus. Ca-
sen anskueliggar, at forholdene, der ma tages i be-
tragtning ved fastseaettelsen af forventningsveerdien,
er mangfoldige, og illustrerer derved den usikker-
hed, som ofte er forbundet med bestemmelse af for-
ventningsveerdien.

Land Management, gruppe 10.02, 2006

Stefan Gustafson
Ulrik Thomsen
Anders Wengel-Hansen ({L
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