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Synopsis 

 

 
 

Planlovens § 47 giver kommunerne hjemmel til at ekspropriere på baggrund af kom-
muneplanen eller en lokalplan. Denne bestemmelse er derfor af central betydning for 
kommunernes mulighed for at realisere en planlægning. Som følge af den stærkt sti-
gende interesse for etablering af golfbaner vil ekspropriation til golfbaner være ud-
gangspunktet. Sigtet med dette projekt er at behandle denne ekspropriationshjemmel, 
og særligt de krav, som ekspropriationen skal opfylde. Overordnet omfatter det de 
grundlovssikrede krav om lovhjemmel, nødvendighed og fuldstændig erstatning. Dis-
se krav danner grundlaget for projektets tre analyser.  
 
Kravet om lovhjemmel belyses ved at redegøre for hvad hjemmelen omfatter samt 
hvilke krav, der stilles til et lovligt ekspropriationsgrundlag. Dernæst redegøres der 
for kravet om nødvendighed i forhold til golfbaneekspropriationer. Det omfatter en 
generel analyse af de kriterier, som indgår i nødvendighedskravet for at klarlægge, 
hvornår de er opfyldt. Til sidst belyses kravet om fuldstændig erstatning. Formålet er 
at diskutere hvordan man værdiansætter arealer, der eksproprieres til golfbaner.  

 
 
Abstract  
 

 

§ 47 of the planning law gives the municipalities the authority to expropriate accord-
ing to the municipal plan or a local plan. To be able to realise a planning this provi-
sion is therefore of a central importance to the municipalities. Because of the increas-
ing interest in establishing golf courses the expropriation for golf courses will be the 
basis for this project. The purpose of this project is to discuss this expropriation au-
thority and especially the requirements which the expropriation must meet. This in-
cludes the constitutional requirements of legal authority, necessity and full compen-
sation. These requirements provide the basis for this project. 
 
The requirement of legal authority will be subjected by explaining what an authority 
includes and which requirements are demanded on a legal expropriation foundation. 
Next the requirement of necessity compared to the expropriations of golf courses will 
be explained. This includes an overall study of the criterions which form part of the 
requirement of  necessity to explain when they are met. Finally the requirement of 
full compensation will be subjected. The purpose is to discuss how to estimate the 
value of the areas which are expropriated into golf courses. 
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1 Indledning 

For dansk ekspropriationsret er grundlovens1 § 73 helt central, idet denne danner funda-
mentet for ejendomsrettens beskyttelse. Det hedder således i bestemmelsens stk. 1, at: 
 

»Ejendomsretten er ukrænkelig. Ingen kan tilpligtes at afstå sin 
ejendom uden hvor almenvellet kræver det. Det kan kun ske ifølge 
lov og mod fuldstændig erstatning«.  

 
Hermed er det også gjort klart, at den første del af bestemmelsen ikke er definitiv, idet det 
er muligt at erhverve en ejendomsret ved tvang i form af ekspropriation, hvis det er af sam-
fundsmæssig interesse. Det er dog ikke tilstrækkeligt alene på denne baggrund at foretage 
indgreb i ejendomsretten, da der jf. bestemmelsens sidste del er yderligere to betingelser, 
der skal være opfyldt. Der kan herefter ikke eksproprieres, med mindre der er lovhjemmel, 
og der skal desuden ydes grundejeren fuldstændig erstatning for det lidte tab. For at kunne 
gennemføre en ekspropriation kan det på baggrund af ovenstående siges, at den skal være 
lovlig, den skal være nødvendig og der skal ydes grundejeren fuldstændig erstatning. 
 
Grundlovens § 73, stk. 1 beskytter således ejendomsretten. Omfattet heraf er såvel ejen-
domsretten over fast ejendom som begrænsede rettigheder og løsøre.2 Bestemmelsens be-
tydning kan dog ikke fortolkes så vidt, at ethvert indgreb i ejendomsretten kan anses for 
værende ekspropriativt, idet der ligeledes kan være tale om erstatningsfrie reguleringer. 
Her skelnes der hovedsageligt imellem, om der overføres en ejendomsret, eller om der sker 
en begrænsning i ejendomsretten. Den offentlige arealplanlægning er netop et eksempel på 
en begrænsning i ejendomsretten, idet der f.eks. med lokalplaner fastsættes bindende regu-
lering for et områdes anvendelse, hvilket kan begrænse grundejerens råden over sin ejen-
dom. Denne ellers erstatningsfrie regulering kan dog have så store konsekvenser for grund-
ejeren, at indgrebet siges at være af ekspropriationslignende karakter. Derfor kan grundeje-
ren i særlige tilfælde forlange et areal overtaget af kommunen i medfør af planlovens § 48, 

                                                 
1 Lov nr. 169 af 5.6.1953 Danmarks Riges Grundlov. 
2 Friis Jensen, 1999, s. 369. 
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hvis arealet vel at mærke er udlagt til offentligt formål, og en økonomisk rimelig anvendel-
se ikke længere er mulig. Indirekte kan det siges, at kommunen tilpligtes at ekspropriere 
arealet. Kommunen kan dog også selv have en interesse i at erhverve et areal af planlæg-
ningsmæssige årsager, som f.eks. at sikre dets overgang til byformål sker i overensstem-
melse med kommuneplanen.3 Desuden kan et ønske om at realisere en lokalplan være nød-
vendiggjort af, at kommunen erhverver et givent areal, og i den forbindelse kan den være 
nødsaget til at anvende hjemlen i planlovens § 47 til at iværksætte en lokalplanekspropria-
tion.  
 
Anvendelsen af denne kommunale ekspropriationsadgang til tvangsmæssigt at kræve af-
ståelse af ejendomsretten, har i de seneste år skabt en del debat i forbindelse med et særligt 
emne. Det drejer sig om ekspropriation til golfbaner. En kommunalbestyrelse kan udarbej-
de en lokalplan for en golfbane, og med hjemmel i planlovens § 47 træffe beslutning om at 
ekspropriere til virkeliggørelse af denne lokalplanlægning. Det bliver i den forbindelse de-
batteret, om ekspropriation til golfbaner opfylder grundlovens krav om almenvellets inte-
resse. Efter den kritiske opfattelse er dette ikke tilfældet, idet en golfbane bl.a. er forbundet 
med så betydelige private interesser, at den ikke kan betegnes som afgørende nødvendig 
for samfundsudviklingen.4 Et faktum er det dog, at der planlægges og etableres golfbane-
anlæg i stor stil. Golfsporten er nemlig i stor fremdrift og blandt de tre sportsgrene, der har 
flest udøvere i Danmark.5 Behovet for at etablere baner til sporten er således stigende, og 
det kan til tider være en omstændelig opgave at finde arealer til disse anlæg. Dette skyldes 
især det store arealforbrug, og de arealregulerende bindinger, som skal respekteres i det 
pågældende område. I en aktuel sag fra Hobro og Arden kommuner er det netop problemet, 
idet der ønskes etableret en golfbane i et naturskønt område med adskillige arealregulerin-
ger, se mere om herom i afsnit 1.3 Hobro-sagen. Selvom sagen ikke direkte indeholder 
ekspropriationsretlige problemstillinger, så rejser den alligevel nogle interessante spørgs-
mål omkring dette emne og for lokalplanekspropriationer i al almindelighed.  
 
På den baggrund vil der i det følgende kort blive set nærmere på, hvad der mere konkret 
ligger i begrebet lokalplanekspropriationer, samt hvordan udviklingen har været inden for 
golfsporten, og særligt med hensyn til anlæggelse af golfbaner. Derudover vil den førom-
talte sag fra Hobro og Arden kommuner blive beskrevet mere indgående, for derigennem at 
kunne beskrive hvilke interessante problemstillinger den konkrete sag rejser. 

                                                 
3 Friis Jensen, 1986, s. 153. 
4 Lyhne, 2004. 
5 Miljøministeriet, 2006 (A), s. 5. 



  1.1 Lokalplanekspropriationer 

  5 

1.1 Lokalplanekspropriationer 

En lokalplan angiver kommunalbestyrelsens ønskede anvendelse og udformning for et 
konkret område. Efter planens offentlige bekendtgørelse må der således heller ikke foreta-
ges ændringer på de involverede ejendomme, som er i strid med planen, jf. planlovens § 
18. Men dette forbud medfører imidlertid ikke sikkerhed for, at planens formål bliver op-
fyldt. Det skyldes, at en lokalplan ikke påfører grundejeren nogen handlepligt til at realise-
re planens formål, og den igangværende anvendelse af arealet kan derfor fortsætte som hid-
til. Udgangspunktet er således, at den enkelte grundejer i lokalplanområdet selv kan be-
stemme, hvornår den nuværende anvendelse af ejendommen skal ophøre og ændres i over-
ensstemmelse med planen. For at dette ikke skal sætte en stopper for den samfundsmæssi-
ge udvikling, er det nødvendigt for den offentlige planlægningsmyndighed at være i besid-
delse af et virkemiddel til at fremme virkeliggørelsen af planlægningen. Herunder også 
muligheden for tvangsmæssigt at kræve et areal afstået selv mod grundejerens vilje. Dette 
er der givet kommunalbestyrelsen mulighed for ved planlovens § 47, som i kraft af denne 
bestemmelse kan ekspropriere privat fast ejendom eller rettigheder herover, når det er af 
væsentlig betydning for at virkeliggøre den fastlagte lokalplanlægning, jf. citatet nedenfor. 
 

»§ 47, stk. 1 
Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhører 
private, eller private rettigheder over fast ejendom, når ekspropria-
tionen vil være af væsentlig betydning (…) for virkeliggørelsen af 
en lokalplan eller en byplanvedtægt.« 

 
Som tidligere nævnt skal en gyldig ekspropriation opfylde tre grundlæggende krav, hvilket 
også gør sig gældende for lokalplanekspropriationer. For det første skal ekspropriationen 
være lovlig. Det betyder, at der skal være lovhjemmel til at gennemføre lokalplanekspro-
priationen, og at lokalplanen lovligt kan realiseres. Det stiller derfor krav til lokalplanens 
indhold ligesom planens forhold til anden lovgivning er væsentlig. 
 
Dernæst skal det være en nødvendighed at anvende ekspropriation til virkeliggørelse af lo-
kalplanens formål. Dette krav omfatter en række betingelser af skønsmæssig karakter. Sær-
ligt skal der foretages en afvejning af samfundets interesser overfor grundejerens.  
 
Det sidste krav omhandler den kompensation, der skal gives grundejeren for det eks-
propriative indgreb. Ifølge grundloven skal der ydes fuldstændig erstatning for det lidte 
tab, men i forhold til almindelig erstatningsret vil en ekspropriationserstatning være svære-
re at opgøre.  
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1.2 Golfsportens udvikling 

Golfsporten er blevet en sportsgren, der har vundet bredt indpas i befolkningen. Inden for 
de seneste 20 år er der sket en rivende udvikling i antallet af klubber og medlemmer, og 
dermed er behovet også øget for at etablere nye baner til sporten. Der er desuden kommet 
større fokus på sporten og nærmere omkring anlæggelse og placering af golfbaner. Miljø-
ministeren nedsatte i sommeren 2005 en arbejdsgruppe, der skulle se nærmere på den 
fremtidige lokalisering af golfbaner, og i efteråret 2005 blev der afholdt en golfkonference 
af Dansk Golf Union og Skov- og Naturstyrelsen med repræsentanter fra en række myn-
digheder og interesseorganisationer. Formålene med disse offentlige initiativer har været at 
få diskuteret og komme med forslag til, hvordan fremtidens golfbaner skal placeres og ind-
passes i det åbne land under hensynstagen til bl.a. natur- og miljøinteresser. Dette arbejde 
resulterede bl.a. i en rapport om lokalisering af golfbaner.6 Med denne rapport blev der op-
stillet en række mål for hvordan placeringen af golfbaner kan tage hensyn til især naturin-
teresser. Herudover blev det også anbefalet, at kommunerne for eftertiden i større omfang 
skal overveje, hvorvidt en golfbane i realiteten er nødvendig, herunder om anlæggelsen af 
en sådan eventuelt vil kunne ske i samarbejde med nabokommunen.7 
 
Siden golfsporten kom til Danmark i 
1930’erne har medlemstallet hos Dansk 
Golf Union kun været opadgående, og i 
slutningen af firserne og op gennem 
halvfemserne eskalerede tilstrømningen 
af medlemmer. I dag er der godt 
160.000 medlemmer af Dansk Golf 
Union, og de sidste 5 år har der i gen-
nemsnit været en tilgang på ca. 10.000 
nye medlemmer om året.8 Antallet af 
golfklubber og golfbaner har ligeledes 
været i kraftig vækst. Blot inden for de 
sidste 9 år er der etableret ca. 40 nye 
golfbaner, og på landsplan er der i dag 
ca. 169 baner.9 Placeringen af banerne 
fremgår af figur 1.1.  

                                                 
6 Miljøministeriet, 2006 (A). 
7 Miljøministeriet, 2006 (A), s. 8. 
8 Dansk Golf Union (i), 2006. 
9 Miljøministeriet, 2006 (B), s. 2. 

Figur 1.1: Golfbanernes placering i Danmark. 
[Miljøministeriet, 2006 (B), kort 1] 
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Ud fra et plan- og reguleringsmæssigt synspunkt er det store arealforbrug en af årsagerne 
til, at golfbaner er et interessant emne at behandle. På nuværende tidspunkt er det gennem-
snitlige arealbehov for en 18-hullers golfbane ca. 60 ha, men det forventes i fremtiden at 
blive større.10 Det skyldes intensionen om at gøre golfbaner mere tilgængelige for offent-
ligheden samtidig med, at der i højere grad gennem planlægningen tages hensyn til natur- 
og miljøinteresserne. Arealmæssigt består de eksisterende golfbaner af et samlet areal på 
ca. 9.000 ha, hvilket svarer til et areal på størrelse med Samsø. 
 
Ud over de allerede etablerede baner er der flere verserende lokalplanforslag om etablering 
af nye eller udvidelse af eksisterende golfbaner. Fra 2001 og til 2005 har der været fremsat 
107 lokalplanforslag, hvoraf 87 inden udgangen af 2005 var endeligt vedtaget. For de re-
sterende forslag gælder, at de enten er i offentlig høring eller gennemgår den efterfølgende 
behandling.11 
 
Ud fra ovenstående er det således klart, at golf er blevet en folkesport. Der er sket en bety-
delig udvikling inden for golfsporten, som angiveligt også vil fortsætte i fremtiden. Areal-
forbruget til disse baner er stort. Det øger presset på arealressourcerne i det åbne land, lige-
som der er større risiko for konflikter mellem såvel natur- og miljøinteresser som private 
interesser. Der må derfor være et stort behov for en grundig planlægning af de fremtidige 
baner for at sikre en bæredygtig udvikling, hvor der tages hensyn til de eksisterende inte-
resser i landskabet.  
 

1.3 Hobro-sagen 

Med hensyn til etableringen af golfbaner har der gennem tiden været nogle klagesager, 
hvor der bliver rejst tvivl om projekternes lovlighed. Hovedparten af sagerne omhandler 
spørgsmål vedrørende gennemførte lokalplanekspropriationer, hvor det enten bestrides, at 
der er hjemmel til at foretage sådanne indgreb, eller at det er nødvendigt at anvende eks-
propriationsinstrumentet. Vi har dog specielt bemærket en sag fra Hobro og Arden kom-
muner, hvor der i en lokalplan bliver udlagt et område til en golfbane. Golfbaneprojektet 
har været meget omdiskutere, da det har været påklaget til Naturklagenævnet, ligesom der 
har været stillet spørgsmål til miljøministeren. Sagen rejser først og fremmest nogle 
spørgsmål om hjemlen til at etablere golfbaner, men derudover giver den anledning til at 
diskutere flere aspekter omkring anvendelsen af ekspropriation til at virkeliggøre sådanne 
projekter. Sagens behandling i Naturklagenævnet omhandlede ikke direkte ekspropriation, 

                                                 
10 Miljøministeriet, 2006 (A), s. 14. 
11 Miljøministeriet, 2006 (B), s. 6. 
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men på grund af sagens indhold og de til ministeren stillede spørgsmål affødes der nogle 
problemstillinger, som vi finder ubesvaret. Her følger en nærmere beskrivelse af sagen.  
 
I maj 2004 vedtog Hobro og Arden kommuner en lokalplan, der udlagde et areal på ca. 70 
ha til golfbane beliggende delvist ud til Mariager Fjord. Lokalplanområdet indeholdt fem 
gravhøje og fem mindre vandhuller, og desuden var det placeret i et fredet område, delvist 
inden for strandbeskyttelseslinien, inden for kystnærhedszonen og delvist indenfor en 
skovbyggelinie, se figur 1.2.  
 

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

 
Der var dermed påkrævet en stribe dispensationer, hvis der skulle ske ændringer af areal-
anvendelsen inden for disse områder. Med hensyn til de fredede områder blev der derfor 
søgt fredningsnævnet om dispensation, for at muliggøre anlæggelse af golfbanen. Dispen-
sationen blev givet på nogle nærmere angivne betingelser, hvorefter det ville være muligt 
at påbegynde etableringen af anlægget. Imidlertid påklagede den lokale afdeling af Dan-
marks Naturfredningsforening, Friluftsrådet og Foreningen Bedre Bymiljø fredningsnæv-
nets afgørelse til Naturklagenævnet, idet de ikke mente, at denne dispensation kunne med-
deles. 
 
Naturklagenævnet udtalte, at det generelt findes problematisk at placere en golfbane i et 
område med så mange restriktioner. Derudover bemærkes, at der i praksis bliver admini-
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streret meget restriktivt, når det gælder fredede områder, beskyttelseszonen omkring for-
tidsminder og med hensyn til strandbeskyttelseslinien. Nævnet fandt derfor, at der ville ske 
så store indgreb i fortidsmindernes beskyttelseszoner og så væsentlige indgreb i de fredede 
landskabs- og naturområder, at de meddelte dispensationer ændredes til afslag.12  
 
Kommunerne var dog stadig interesserede i at få etableret en golfbane i området, og i for-
ening med de investorer, der stod bag projektet, blev der derfor ændret ved projekts ud-
formning, således det ikke længere berørte de fredede arealer. Hertil blev der udarbejdet et 
tillæg til lokalplanen. Det var dog stadig nødvendigt at indhente dispensationer for bl.a. be-
skyttelseslinie for fortidsminder samt strandbeskyttelseslinie. Nordjyllands Amt meddelte i 
marts 2005 de nødvendige dispensationer, hvilket blev påklaget til Naturklagenævnet af 
Kulturarvsstyrelsen, Danmarks Naturfredningsforening og foreningen Bedre Bymiljø i 
Hobro. Klagerne fik dog ikke medhold, hvorfor der dermed var banet vej for en realisering 
af golfprojektet.  
 
I forbindelse med erhvervelsen af arealer til projektet indgik kommunen handelsaftaler på 
ekspropriationslignende vilkår, hvormed lodsejerne fik skattefritagelse for den gevinst sal-
get medfører. Et folketingsmedlem rettede i den forbindelse henvendelse til miljøministe-
ren og spurgte om, hvorvidt kommunen i det konkrete tilfælde kunne indgå aftaler på eks-
propriationslignende vilkår, når de pågældende lodsejere var villige til at sælge arealerne i 
frivillig handel. For at kunne indgå sådanne aftaler skal kommunen være villige til at eks-
propriere, hvis der ikke kan opnås enighed om en aftale. Heri ligger ligeledes, at det skal 
være muligt at ekspropriere. Folketingsmedlemmet mente ikke, at kommunen kunne eks-
propriere i dette tilfælde, idet lodsejerne ikke hindrede projektets gennemførelse. Af Mil-
jøministerens besvarelse13 fremgår det, at ministeren giver politikeren medhold. Det tyder 
på, at det sidste ord i sagen om golfbanen ved Mariager Fjord, endnu ikke er sagt. 

                                                 
12 KFE 2005.262. 
13 Miljøministeriet (i), 2006. 
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2 Problemformulering 

Som følge af den stadig stigende interesse for golfsporten forventes det, at behovet for nye 
golfbaner og for udvidelse af eksisterende golfbaner vil fortsætte i de kommende år. Denne 
udvikling vil alt andet lige medføre et øget pres på arealerne i det åbne land, da golfbaner 
karakteriseres som arealkrævende anlæg. Deres placering vil skulle indpasses i forhold til 
den eksisterende arealanvendelse og de rådighedsindskrænkninger, der måtte findes, hvil-
ket kan give anledning til konflikter mellem modstridende interesser. 
 
Kommunernes interesse for at få en golfbane inden for kommunegrænsen må antages at 
være stor, idet den bl.a. kan medføre øgede indtægter som følge af flere turister. Derfor 
udviser kommunerne ofte stor velvillighed til at fremme et golfbaneprojekt, hvis en inve-
stor ønsker at etablere et sådant. En kommunalbestyrelse kan i visse situationer være så op-
satte på at gennemføre et golfbaneprojekt og mene, at det er af så væsentlig betydning, at 
de er villige til at anvende planlovens § 47 for at fremskaffe det nødvendige areal ved eks-
propriation. Herefter kan arealet udlejes eller videreoverdrages til en privat investor eller et 
selskab, som vil realisere projektet.  
 
Sagen fra Hobro er på mange måder interessant, idet den vedrører flere relevante problem-
stillinger omkring placering og etablering af golfbaner i det åbne land. Selvom omdrej-
ningspunktet i sagen ikke er en problemstilling, der direkte vedrører ekspropriation, så gi-
ver sagen alligevel anledning til nogle interessante og principielle spørgsmål, som er rele-
vante i eller forud for en kommunal ekspropriationssituation. Dette er baggrunden for pro-
jektets problemformulering, som har følgende indhold:  
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Problemformuleringen indeholder tre delspørgsmål, hvor de to sidste tager udgangspunkt i 
problemstillinger omkring ekspropriation til golfbaner, om end med forskellige fokusom-
råder. Tilsammen kan de tre spørgsmål relateres direkte til de tidligere nævnte grundlæg-
gende krav i grundlovens § 73 om beskyttelse af ejendomsretten overfor indgreb til fordel 
for almene samfundsinteresser. Det drejer sig om hjemmels- og nødvendighedskravet til en 
ekspropriation samt kravet om fuldstændig erstatning for det eksproprierede. En behand-
ling af disse krav vil være det overordnede omdrejningspunkt for de følgende analyser. 
Flere steder i litteraturen er disse krav og rækkevidden heraf beskrevet, hvorfor der ikke er 
tale om en ny og ubehandlet problemstilling. Men det er hensigten med analysearbejdet at 
behandle disse emner generelt med hensyn til virkeliggørelse af lokalplaner, og anvende 
denne viden i forhold til lokalplanekspropriationer til golfbaner.  
 
Delspørgsmålene i problemformuleringen er desuden opstillet i kronologisk rækkefølge. 
Det skal forstås på den måde, at første delspørgsmål har til hensigt at udrede hvad planlo-
vens ekspropriationshjemmel omfatter samt hvornår grundlaget for ekspropriation er til 
stede. Det følgende delspørgsmål vedrører rækkevidden af nødvendighedskravet i forhold 
til ekspropriation til golfbaner. Opfyldelsen af dette krav er næste forudsætning for, at en 
ekspropriation kan betragtes som gyldig. Endelig vil det sidste delspørgsmål omhandle er-
statningsspørgsmålet ved at se nærmere på værdiansættelsen af arealer, som eksproprieres 
til golfbaner. Ved at behandle disse tre grundlæggende krav til en ekspropriation kommer 
projektet omkring de væsentligste aspekter, der indgår forud for og i forbindelse med en 
ekspropriation. For at tilpasse projektets analyser til de tidsmæssige ressourcer, der er til 
rådighed, findes det nødvendigt at uddybe de begreber, der indgår i problemformuleringen 
for at præcisere analysernes fokusområder. Det medvirker desuden til at fastlægge, hvad 
der er nødvendigt at undersøge for at kunne besvare problemformuleringen. Dette behand-
les således i det følgende afsnit. 
 

 
1) Hvad omfatter ekspropriationshjemlen i planlovens § 47, og hvilke krav stil-
les der i den forbindelse til ekspropriationsgrundlaget? 
 
2) Hvad er rækkevidden af nødvendighedskravet for ekspropriationer til golf-
baner? 
 
3) Hvordan værdiansættes arealer, der eksproprieres til golfbaner? 
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2.1 Operationalisering 

Udgangspunktet i problemformuleringen er primært problemstillinger om ekspropriation til 
golfbaner. Men som beskrevet ovenfor vil hver enkelt problemstilling søges belyst ud fra 
en generel kontekst om lokalplanekspropriationer. Ved på denne måde at foretage en mere 
bred analyse af hvert af de opstillede problemer, vil det således være lokalplanekspropria-
tioner, der er det overordnede emne, mens ekspropriationer til fordel for golfbaneprojekter 
er en særlig vinkel, som dette projekt vil have derpå. 
 
Første delspørgsmål behandler hjemmelsspørgsmålet. Som det fremgår heraf handler det 
mere konkret om at få afklaret, hvad planlovens ekspropriationshjemmel omfatter samt 
hvilke krav, der stilles til ekspropriationsgrundlaget. Hjemlen giver både mulighed for, at 
der kan eksproprieres på baggrund af kommuneplan og en lokalplan. I den første analyse 
vil der blive redegjort for begge disse ekspropriationsmuligheder, herunder deres forskelli-
ge formål og anvendelse. Analysens fokus vil dog særligt være på hjemlen til at foretage 
lokalplanekspropriationer. I den forbindelse vil der redegøres for hvilke retlige krav, der 
stilles til ekspropriationsgrundlaget, før der lovligt kan iværksættes en ekspropriation. Det 
omfatter først en generel redegørelse af, hvad der kan reguleres i en lokalplan, samt hvilke 
krav, der stilles til en lokalplan og dens indhold. Dernæst følger en analyse af ekspropriati-
onshjemlen, for at klarlægge dens anvendelsesområder og dermed også hvilke formål, der 
er omfattet af ekspropriationshjemlen. Interessant er det i den forbindelse, om der kan eks-
proprieres til alt det, der lovligt kan reguleres for i en lokalplan. Endelig ses der til sidst i 
analysen på forholdet til planlægningen og reguleringslovgivningen, da en ekspropriation 
først kan lovligt iværksættes, når forholdet hertil er afklaret. Det er netop dette forhold, der 
er omdrejningspunktet i sagen fra Hobro. Det virker uafklaret, om sagens udfald er udtryk 
for en praksis, der generelt udelukker aktiviteter som golfbaner inden for fredede områder 
eller om det afhænger af, hvordan og i hvilket omfang disse fredede områder berøres. Den-
ne del af hjemmelskravet ønsker vi at undersøge mere bredt end blot i forhold til fredede 
områder og golfbaneprojekter.  
 
Problemformuleringens andet delspørgsmål omhandler nødvendighedskravet i forhold til 
ekspropriationer til golfbaner efter planlovens § 47. Det vil ofte være nødvendighedskra-
vet, der er genstand for diskussion i bl.a. medierne, når en ekspropriation griber ind i den 
private ejendomsret for at tilgodese et formål, der varetager et samfundshensyn. Nødven-
dighedskravet er af den årsag interessant at undersøge nærmere – ikke kun i forbindelse 
med ekspropriationer til golfbaner men for lokalplanekspropriationer generelt. Derfor re-
degøres der i denne analyse for rækkevidden af nødvendighedskravet, for at klarlægge 
hvornår det kan siges at være opfyldt. Det indebærer, at det fastlægges hvilke betingelser, 
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der er indeholdt i nødvendighedskravet, samt hvad der er afgørende for, om betingelserne 
er overholdt. I relation til golfbaner vil det overordnede spørgsmål være, hvornår det kan 
siges at være nødvendigt at ekspropriere til golfbaner, og om der kan tænkes at være en øv-
re grænse for denne nødvendighed, eftersom antallet af golfbaner konstant vokser. I Ho-
bro-sagen ses der også andre interessante aspekter af nødvendighedskravet, som undersø-
ges nærmere. Det drejer sig dels om nødvendighedskravet i forhold til situationer, hvor en 
kommune overdrager et eksproprieret areal til en privat eller et selskab, som har økonomi-
ske interesser i at erhverve og udnytte arealet. Dels om nødvendighedskravet i forhold til 
frivillige jordkøbsaftaler indgået på ekspropriationslignende vilkår mellem kommune og 
lodsejer, hvilket medfører skattefritagelse for lodsejerens fortjeneste ved salget. 
 
Problemformuleringens sidste delspørgsmål vedrører kravet om fuldstændig erstatning. 
Det vil i den forbindelse blive undersøgt hvordan arealer, der eksproprieres til golfbaner, 
værdiansættes. Der foreligger ingen praksis på området, hvorfor det kan antages, at 
spørgsmålet ikke har været aktuelt. Det ændrer dog ikke ved det faktum, at problemstillin-
gen tilsyneladende er uafklaret i praksis, og af den årsag vil være relevant at behandle 
nærmere. Det vil derfor være nødvendigt at fastlægge, hvad der generelt ligger til grund for 
værdiansættelsen af arealer i forbindelse med lokalplanekspropriationer. Her vil der ses 
nærmere på arealreguleringens betydning for værdiansættelsen, herunder betydningen af, 
om et areal er forbeholdt et offentligt eller et privat formål. Herefter diskuteres det, hvilke 
principper der bør ligges til grund for værdiansættelse af arealer, der eksproprieres til golf-
baner.  
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3 Metode 

I forrige kapitel blev det fastlagt hvilke spørgsmål, der søges besvaret. Hensigten med dette 
kapitel er at redegøre for hvilken metode, der vil blive anvendt til denne bevarelse. Den 
overordnede metode som anvendes er juridisk metode, idet de spørgsmål, der søges besva-
ret, er af juridisk karakter. I dette kapitel vil det nærmere blive redegjort for, hvilke af me-
todens elementer, der er valgt til de enkelte analyser.  
 
Delspørgsmål 1 
Den første analyse skal klarlægge, hvad der er omfattet af planlovens ekspropriations-
hjemmel. Det fremgår af planlovens § 47, at en kommunalbestyrelse, under nærmere om-
stændigheder, kan træffe beslutning om at iværksætte en ekspropriation på baggrund af 
kommuneplanen eller en lokalplan. Der er således tale om en forvaltningsafgørelse, som er 
underlagt de forvaltningsretlige grundsætninger. Disse grundsætninger skal overholdes, da 
det ellers kan medføre, at afgørelsen erklæres ugyldig. I forbindelse med delspørgsmål 1 er 
legalitetsprincippet af helt central betydning. Princippet angiver to væsentlige krav til en 
forvaltningsafgørelse, som begge skal være opfyldt, og som ikke er underlagt noget skøn.14 
For det første må afgørelsen ikke handle i strid med lov, hvilket vil sige, at afgørelsen skal 
indordne sig under gældende lovgivning. For det andet skal afgørelsen have hjemmel i lov, 
hvilket vil sige, at der ved lov skal være givet en myndighed eller en forvaltning beføjelse 
til at træffe den pågældende afgørelse. I forbindelse med kommunale ekspropriationer er 
det sidstnævnte hjemmelskrav klart tilstede i planlovens § 47, når ekspropriationen har til 
formål at virkeliggøre en lokalplan eller sikre arealer til byudvikling i overensstemmelse 
med kommuneplanen. Af det førstnævnte krav kan udledes, at en ekspropriationsbeslut-
ning skal overholde gældende lovgivning. Heri ligger, at en lovlig ekspropriation skal 
overholde bl.a. reguleringslovgivningen og planlægningen. 
 
For at klarlægge hvad ekspropriationshjemlen omfatter, tages der udgangspunkt i de skrev-
ne retskilder, hvilket i dette konkrete tilfælde er planlovens ekspropriationsbestemmelse 
angivet ved § 47. Der sker en fortolkning af lovteksten, for at fastlægge hvilke hensigter 

                                                 
14 Albæk Jensen og Hansen Jensen, 1999, s. 135. 
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lovgiveren har haft med bestemmelsen. Hertil benyttes fortolkningsreglerne om ordlydsfor-
tolkning og formålsfortolkning. Ved ordlydsfortolkning foretages en sproglig analyse af 
specifikke ord, for at finde frem til deres sædvanlige og naturlige betydning. Hertil kan det 
undersøges, om de indgår andre steder i den pågældende lov eller i andre love, da det kan 
bidrage til at fastlægge ordenes betydning. Foruden ordlydsfortolkningen vil en formålsfor-
tolkning også blive anvendt, idet lovens formål kan give en indikation af, hvorledes de an-
vendte begreber bør fortolkes. Denne type fortolkning kan ske enten objektivt eller subjek-
tivt. Ved en objektiv formålsfortolkning ses der kun på lovens formål, som det er angivet i 
loven, hvorimod lovens forarbejder inddrages ved den subjektive formålsfortolkning.15  
 

Et eksempel på en subjektiv formålsfortolkning kan findes i KFE 2002.83, hvor Natur-
klagenævnet anvendte lovforarbejder til at fastlægge, hvad der i naturbeskyttelsesloven 
menes med ordet ”overdrev”. Heraf fremgik det, at der ved lovens tilblivelse hovedsagligt 
var tænkt på de ”historiske overdrev”.  

 
Med hensyn til problemformuleringens første delspørgsmål vil der ved formålsfortolknin-
gen hovedsageligt blive anvendt den subjektive fortolkning. 
Til analysen anvendes også uskrevne retskilder i form af administrativ praksis og doms-
praksis fra henholdsvis Naturklagenævnet og domstolene, som i klagesager bl.a. kan afgøre 
sådanne fortolkningsspørgsmål. Dette supplerer og udfylder de skrevne retskilder. Herud-
over anvendes den juridiske litteratur. 
 
Delspørgsmål 2 
Efter at have redegjort for omfanget af planlovens ekspropriationshjemmel er det hensig-
ten, jf. problemformuleringen, at foretage en nærmere analyse af nødvendighedskravet til 
lokalplanekspropriationer.  
 
I § 47 hedder det, at der kan eksproprieres, hvis det er »væsentlig betydning« for at realise-
re en lokalplan. Heri ligger, at der skal foretages en skønsmæssig vurdering i det enkelte 
tilfælde, hvilket ifølge lovbestemmelsen er overladt til kommunen. Skønsudøvelsen er dog 
underlagt en række begrænsninger i form af uskrevne retsgrundsætninger, som er dannet 
på baggrund af praksis.16 I den mest betydningsfulde retsgrundsætning hedder det, at der 
ikke må ligge usaglige hensyn til grund for en forvaltningsafgørelse.17  
 

                                                 
15 Evald, 2000, s. 58. 
16 Albæk Jensen og Hansen Jensen, 1999, s. 160. 
17 Berg, 2002, s. 115. 
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Et eksempel på usaglige hensyn fremgår af KFE 1998.198, hvor Nordjyllands Amt i regi-
onplanen udlagde et område til vindmøllepark alene med det formål at gøre det muligt for 
elværkerne at opfylde den energiaftale, der var indgået med Energiministeriet. Amtet gav 
med henvisning til bestemmelsen i regionplanen afslag på en ansøgning om opførelse af 
en vindmølle fra en privat lodsejer i området. Naturklagenævnet fandt ikke, at afslaget var 
planlægningsmæssigt begrundet og ophævede derfor afslaget. Det var således ikke saglige 
hensyn, der lå til grund for amtets skøn.  
 

Udover kravet om saglig begrundelse er proportionalitetsprincippet væsentligt i forbindelse 
med besvarelsen af dette delspørgsmål. Princippet angiver i det væsentlige to krav, som 
skal overholdes. Det er henholdsvis et krav om nødvendighed og et krav om forholdsmæs-
sighed.18 Det første krav angiver, at såfremt der findes flere muligheder for at opnå et gi-
vent mål, så skal det mindst indgribende anvendes. Dette kaldes også for princippet om an-
vendelse af mindste middel.  
 

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

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

Et eksempel på proportionalitetsprincippets krav om forholdsmæssighed ses i U 
2000.577/1 H. Her klagede en grundejer over, at en mindre del af hans frugtplantage var 
eksproprieret til fordel for anlæggelsen af en sti. Stien havde til formål at give offentlighe-
den adgang til særlige kampområder fra krigen i 1864. Det var dermed kulturhistoriske in-
teresser, der stod overfor grundejerens erhvervsmæssige interesse. På denne baggrund 
fandt Højesteret ikke – ud fra en proportionalitetsbetragtning – at ekspropriationsbeslut-
ningen var ugyldig.  

 
For at undersøge rækkevidden af nødvendighedskravet i planlovens ekspropriationshjem-
mel, analyseres hver enkelt kriterium, som er indeholdt i dette krav. Formålet er at afklare, 
hvornår proportionalitetsprincippet er opfyldt i forhold til lokalplanekspropriationer. Hertil 
anvendes administrativ praksis og domspraksis fra henholdsvis Naturklagenævnet og dom-
stolene, ligesom der hentes støtte i den juridiske litteratur for området. 

                                                 
18 Albæk Jensen og Hansen Jensen, 1999, s. 171-172. 
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Delspørgsmål 3 
Dette delspørgsmål omhandler den sidste del i en ekspropriationsproces, som er fastsættel-
se af den erstatning, der skal ydes den berørte grundejer. Udgangspunktet er her grundlo-
vens krav om fuldstændig erstatning. Der er ikke yderligere fastsat regler om erstatnings-
beregning i den danske lovgivning, og derfor vil den foreliggende praksis være grundlaget 
for denne analyse. I taksationspraksis har der kun i meget begrænset omfang været taget 
stilling til, hvorledes arealer, der eksproprieres til golfbaner, skal værdiansættes. Derfor re-
degøres der generelt for grundlaget til værdiansættelsen ligesom der inddrages principper 
fra andre afgørelser, der kan bidrage med en viden om, hvad der bør ligges til grund for 
denne. Det vil omfatte kendelser, der behandler nogle af de samme forhold, som må gøre 
sig gældende ved værdiansættelse af arealer til golfbaner. Dette aspekt søges belyst med 
analyse af taksations- og domspraksis.  
 
På baggrund af de tre analyser vil det være muligt at besvare problemformulerings tre del-
spørgsmål, hvilket vil ske i konklusionen. Strukturen i projektet følger problemformulerin-
gens kronologiske opbygning, se figur 3.1.  
 

 
Figur 3.1: Strukturdiagram over projektets indhold. 
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4 Planlovens 

ekspropriationshjemmel 

Afgørelsen af om et formål ved lov skal udstyres med ekspropriationshjemmel er en poli-
tisk beslutning, som foretages af lovgivningsmagten.19 Det er således her der tages stilling 
til, om et formål kan siges at være af så væsentlig samfundsmæssig betydning – underfor-
stået at det kræves af almenvellet – at der ved lov skal indføres en ekspropriationshjemmel. 
Det kan således hævdes, at der på sin vis sker en vurdering af det nødvendige i, at der kan 
eksproprieres til det pågældende formål.20 Opfattelsen kan dog ændre sig over tid i takt 
med den generelle udvikling i samfundet, hvor der kan være et stigende behov for en eks-
propriationshjemmel.21 Ved Folketingets vedtagelse af et lovforslag, som indeholder en 
ekspropriationshjemmel, kan der opstå en særlig situation, idet loven kan forlanges udsat 
til fornyet behandling efter nyvalg. Det vil sige, at loven først kan blive en realitet, såfremt 
den kan vedtages af et nyvalgt Folketing.22 Se mere herom i afsnit – 4.2.  
 
Med planlovens § 47 gives kommunalbestyrelsen beføjelse til at foretage ekspropriation af 
fast ejendom og rettigheder, der tilhører private, som led i at sikre realisering af den kom-
munale planlægning. Det kan enten ske på baggrund af kommuneplanen, såfremt det sker 
med henblik på byudvikling, og ekspropriationen således vil være »(…) af væsentlig be-
tydning for at sikre gennemførelsen (…)« af en sådan. Derudover kan kommunalbestyrel-
sen ekspropriere på baggrund af en lokalplan eller byplanvedtægt i tilfælde, hvor det vil 
være »(…) af væsentlig betydning (…) for virkeliggørelsen (…)« heraf. Der er i lov-
bestemmelsen ud fra en umiddelbar ordlydsfortolkning ikke direkte angivet nærmere ram-
mer eller betingelser for planlovens ekspropriationshjemmel, som derfor – ud fra formule-
ringen – må siges at være meget bredt angivet. Problemformuleringens første delspørgsmål 

                                                 
19 Friis Jensen, 2000, s. 75. 
20 På trods af grundlovens krav om, at ekspropriation kun kan ske ifølge lov, så findes der eksempler fra 
praksis, hvor hjemlen til ekspropriative indgreb udelukkende sker på baggrund af sædvane- eller nødret, jf. 
Friis Jensen, 1978, s. 22. 
21 Friis Jensen, 2000, s. 76 og s. 86. 
22 Jf. § 73, stk. 2. i Lov nr. 169 af 5.6.1953 Danmarks Riges Grundlov. 
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har derfor til hensigt nærmere at klarlægge omfanget af planlovens ekspropriationshjem-
mel. Fokus i denne første del af analysen vil således være at klarlægge hvilke formål, der 
kan eksproprieres til på baggrund af kommuneplanen og en lokalplan. Dette vil først og 
fremmest udgøre et vigtigt teoretisk grundlag for den resterende del af analyserne, i og 
med det skaber en forståelse for planlovens ekspropriationshjemmel og dens anvendelses-
områder. Kendskab hertil er også et vigtigt udgangspunkt for at behandle emnet om lokal-
planekspropriationer. Dernæst må det også være relevant viden for både kommunen, som 
den eksproprierende forvaltningsmyndighed, men også for grundejeren, der kan blive be-
rørt af en ekspropriation på baggrund af kommuneplanen eller en lokalplan, at vide hvilke 
formål der kan gøres til genstand for en ekspropriation. I den henseende er det særligt inte-
ressant, om en kommune kan ekspropriere til alle formål, der kan planlægges for i en lo-
kalplan. 
 
På baggrund af ovenstående indledes dette kapitel med en kort udredning af historien bag 
planlovens ekspropriationshjemmel. Herefter følger en analyse af hjemlen til henholdsvis 
kommuneplan- og lokalplanekspropriationer, hvor hovedvægten er lagt på lokalplaner. 
Formålet er at få afdækket hjemlens omfang nærmere ved at redegøre for lovbestemmel-
sens indhold og de lovgivningsmæssige hensigter bag de to forskellige muligheder for at 
ekspropriere, og belyse hvordan hjemmelskravet opfyldes med udgangspunkt i foreliggen-
de doms- og administrativ praksis. Derudover vil mulighederne for administrativ rekurs af 
kommunale ekspropriationsbeslutninger truffet i henhold til planlovens § 47 blive behand-
let. Afslutningsvist i kapitlet vil der blive redegjort for forholdet til den øvrige planlægning 
og reguleringslovgivning, som også er væsentlig set i forhold til en beslutning om ekspro-
priation.  
 

4.1 Historisk om planlovens § 47, stk. 1 

Med dette afsnit ses der nærmere på, hvad der historisk set ligger til grund for, at planloven 
i dag er udstyret med en ekspropriationshjemmel. Formålet hermed er at opnå en forståelse 
for, hvorfor lovbestemmelsen har sin nuværende udformning, og hvilket behov den er til-
tænkt at dække. Derfor er det nødvendigt med et historisk tilbageblik, som også omfatter 
tidligere tiders lignende ekspropriationshjemler. Dette vil danne grundlag for den nærmere 
fortolkning af, hvad hjemlen omfatter.  
 
Planlovens ekspropriationshjemmel kan hovedsageligt spores tilbage til første halvdel af 
1900-tallets byggelove og byplanlove. Især udviklingen i København var medvirkende til, 
at der var skabt et behov for håndtering af stigende problemer, herunder bl.a. sundheds-
mæssige problemer, opstået som følge af de bebyggelsesmæssige forhold. Med den køben-
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havnske byggelov og landsbyggeloven blev der indført kommunal ekspropriationshjemmel 
til at opnå tilfredsstillende bebyggelses- og vejforhold samt til en række kommunale an-
læg.23 Disse bestemmelser var således koncentreret om muligheden for at skabe en forbed-
ret bebyggelse samt at sikre udvidelse eller etablering af anlæg af samfundsmæssig interes-
se, uden at det nødvendigvis indgik som en del af en samlet planlægning. Dette var der-
imod et krav i byplanloven fra 1938, som med § 12, stk. 1 indeholdt en hjemmel til at kræ-
ve et privatejet areal afstået for at realisere en planlægning på baggrund af en byplanved-
tægt. Udover nogle i bestemmelsen specifikt angivne formål, hvortil der kunne eksproprie-
res, omfattede hjemlen også det mere ubestemte formål, hvor et areal ville være »(…) af 
væsentlig Betydning for det offentlige at raade over for at gennemføre Planens Bestemmel-
ser (…)«.24 Lovhjemlen er således på dette tidspunkt meget åben og bredt angivet, og dette 
princip er i det væsentlige videreført i den senere lovgivning på området helt frem til i dag.  
 
I forlængelse af kommunalreformen i 1970 skete der gennemgribende forandringer inden 
for den fysiske planlægning med vedtagelse af en række love. Det medførte lovmodernise-
ring og indførsel af rammestyringsprincippet som led i en øget decentralisering af planlæg-
ningen. Rammerne for den kommunale fysiske planlægning blev revideret med kommune-
planloven, som trådte i kraft i 1977. Hermed blev lokalplanen introduceret som et nyt red-
skab i den kommunale planlægning, der bl.a. afløste de hidtidige byplanvedtægter. Regler-
ne for at foretage kommunal ekspropriation ændredes også i og med, at ekspropriations-
hjemlerne i byggelovene og byplanloven blev erstattet og sammenfattet i kommuneplanlo-
vens § 34, stk. 1.25 Den sammenskrivning og sproglige modernisering, der fandt sted, hav-
de ikke til hensigt at tildele kommunerne en udvidet ekspropriationsadgang,26 selvom for-
muleringen var mere åben end hidtil. Faktisk blev ekspropriationsmuligheden begrænset en 
smule med kommuneplanloven, idet byggeloven indeholdt hjemmel til at ekspropriere til 
kommunale anlæg og institutioner uden noget krav om, at det skulle indgå i en samlet plan-
lægning. Med de nye regler i kommuneplanloven ville ekspropriation til sådanne formål 
stadig være mulig, men udelukkende på baggrund af en godkendt lokalplan. Dette virker 
også rationelt, idet en lokalplan til sådanne anlæg i forvejen ofte ville være påkrævet forud 
for en realisering som følge af lokalplanpligten. Det faktum, at omfanget af kommuneplan-
lovens ekspropriationshjemmel stort set var uforandret i forhold til bygge- og byplanlove-
ne, samt at hjemlen i kommuneplanloven var meget åbent angivet, betød, at den hidtidige 

                                                 
23 Andersen og Christiansen, 1989, s. 388. 
24 Byplanloven af 9.2.1938. 
25 Andersen og Christiansen, 1989, s. 388. 
26 Folketingstidende, 1974-75, 2. samling, tillæg A, sp. 2786-2789. 
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praksis stadig måtte tillægges betydning i afgrænsningen af kommuneplanlovens ekspro-
priationshjemmel.27 
 
I 1980 skete noget væsentligt nyt for den kommunale adgang til at ekspropriere. Her blev 
lov om ekspropriation til byudvikling vedtaget, og med denne lov fik kommunerne udvidet 
deres hjemmel til også at ekspropriere på baggrund af kommuneplan til byudviklingsfor-
mål. Se mere herom senere. Den næste store ændring skete i 1992 med vedtagelsen af 
planloven, hvor ekspropriationshjemlen i henholdsvis kommuneplanloven og lov om eks-
propriation til byudvikling blev samlet i planlovens § 47. Motiverne bag ændringen var 
udelukkende en sammenskrivning af hjemlerne i de to love, og der blev derfor ikke ændret 
yderligere på kommunens ekspropriationsadgang.28 
 

4.2 Kommuneplanekspropriation 

Som nævnt i det foregående kan en kommune ekspropriere til byudvikling på baggrund af 
kommuneplanen. Bedømt ud fra den sparsomme praksis på området kan det tyde på, at 
denne hjemmel tilsyneladende ikke benyttes så ofte. Der vil i det følgende blive set nærme-
re på denne hjemmel, og herefter vil kommuneplanekspropriationer ikke blive behandlet 
yderligere i den resterende del af projektet.  
 
Den oprindelige hjemmel i lov om ekspropriation til byudvikling fra 1980 havde en kom-
pliceret og forholdsvis lang tilblivelsesproces. I 1977 blev den vedtaget første gang, men 
73 folketingsmedlemmer påberåbte sig mindretalsbeskyttelsen i grundlovens § 73, stk. 2, 
hvorefter loven skal fremsættes og vedtages på ny for et nyt folketing, førend den endeligt 
kan træde i kraft. En væsentlig årsag til modstand mod loven var, at flere partier ikke fandt 
det nødvendigt med den nye ekspropriationshjemmel, da kommunerne i forvejen havde til-
strækkelige muligheder for at sikre en byudvikling. En yderligere problemstilling var, at 
ekspropriationserstatninger var skattepligtige, og holdningen var derfor, at grundejeren ik-
ke fik en passende erstatning.29 Skattereglerne for ekspropriationserstatninger blev ændret 
indtil flere gange i perioden 1960-1979, men siden 1979 nød ekspropriationserstatninger 
for afståelse af fast ejendom skattefrihed for ejendomsavancebeskatning. Der var således 
ikke enstemmig tilslutning til loven, men et flertal i folketinget ønskede at give kommu-
nerne dette redskab til at sikre byernes udviklingsmuligheder. Ifølge loven kunne en kom-
mune ekspropriere, når det ville være »(…) af væsentlig betydning at råde over ejendom-

                                                 
27 Friis Jensen, 1978, s. 34-35. 
28 Folketingstidende, 1990-91, 2. samling, tillæg A, sp. 1791. 
29 Folketingstidende, 1979-80, 2. samling, Forhandlinger, sp. 2946 samt 4160-4166. 
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men for at sikre gennemførelsen af en byudvikling i overensstemmelse med en endeligt ved-
taget eller godkendt kommuneplan (…)«.30 Hensigten var, at der med denne lov kunne eks-
proprieres i god tid til byudvikling i overensstemmelse med kommuneplanen, og uden et 
krav om, at der skulle foreligge en detaljeret planlægning som grundlag herfor, hvilket gør 
hjemlen meget speciel.  
 
I den nuværende lovbestemmelse i planloven er ekspropriationshjemlens formål heller ikke 
angivet nærmere end byudvikling. Af forarbejderne fremgår det, at lovbestemmelsens for-
mål er at sikre strategisk vigtige arealer til byudvikling og byggemodning på et tidligt tids-
punkt i planlægningsfasen, hvilket i motiverne til den oprindelige hjemmel fra 1980 uddy-
bes til typisk at være større arealer i landzone, som har ingen eller kun meget begrænset 
bebyggelse.31 Hjemlen kan derfor ikke anvendes til ekspropriation af mindre ubebyggede 
arealer.32  
Det er klart, at hjemlen omfatter ekspropriation til boligformål, men det udelukker ikke 
ekspropriation til erhvervsmæssige formål eller private og offentlige formål.33 Det ligger 
dog uden for hjemlen at ekspropriere arealer til eksempelvis byomdannelse og byfornyelse, 
samt egentlige rekreative formål.34 I relation til problematikken om ekspropriation til golf-
baner vil det utvivlsomt betyde, at der ikke er hjemmel til at ekspropriere hertil på bag-
grund af kommuneplanen.  
 
En forudsætning for en kommuneplanekspropriation er, at den er i overensstemmelse med 
en endeligt vedtaget kommuneplan, og at der ifølge planen skal ske byudvikling på det på-
gældende areal. Herudover skal kommuneplanekspropriationer ligesom lokalplanekspro-
priationer leve op til nødvendighedskravet, men en væsentlig forskel findes i kravet om ak-
tualitet til at realisere ekspropriationsformålet. Ved lokalplanekspropriationer kræves det 
som en del af nødvendighedskravet, at formålet realiseres forholdsvis kort tid efter arealer-
ne er erhvervet, se mere herom i afsnit 5.1 – Aktualitet. Det samme gør sig ikke gældende 
for ekspropriation til byudvikling, hvor kravet om aktualitet reelt er uden betydning for at 
gennemføre en kommuneplanekspropriation. Det hænger sammen med hjemlens formål, 
som nævnt ovenfor, om at sikre strategisk vigtige arealer til byudvikling, således dette ikke 
hindres unødigt af eksempelvis problemer som følge af forskellige ejerforhold.   
 

                                                 
30 Jf. § 1 i Lov nr. 123 af 1.4.1980 om ekspropriation til byudvikling. 
31 Folketingstidende, 1979-80, 2. samling, Forhandlinger, sp. 4163. 
32 Se Andersen og Christiansen, 1989, s. 393, hvor der ikke fandtes hjemmel til ekspropriation af et byzone-
areal på 0,5 ha, omgivet af eksisterende bebyggelse.  
33 Udtalt af Naturklagenævnet i KFE 2004.91. 
34 Boeck, 2002, s. 360. 
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En nærmere præcisering af aktualitetskravet skal findes i hensigten med lovbestemmelsen. 
I motiverne til den oprindelige ekspropriationshjemmel i loven fra 1980 er det angivet, at 
denne type ekspropriationer kan ske på et tidligt tidspunkt. Der skal dog være en sammen-
hæng til kommuneplanens tidsmæssige rækkefølgebestemmelser og økonomiske planlæg-
ning til realisering af formålet.35 Hvad angår overensstemmelse med kommuneplanens 
rækkefølgebestemmelser, er det i praksis blevet tolket på den måde, at ekspropriationsbe-
slutningen ikke må stride herimod. Indeholder kommuneplanen derfor en nærmere angi-
velse af rækkefølgen for byudviklingen, skal kommunen holde sig hertil.36 På den anden 
side kan det dog ikke stilles som et krav, at kommuneplanen skal indeholde en præcis ræk-
kefølgebestemmelse for byudviklingen, for at kommuneplanen kan danne grundlag for 
ekspropriation. Det fremgår bl.a. af KFE 2003.147 – Viborg. I denne sag eksproprierede 
Viborg Kommune et areal i landzone på 79 ha og det fremgik af kommuneplanen, at der 
grundet en kraftig vækst ville være et forventet behov for i alt 138 ha til byformål i planpe-
rioden 2001-2012. Kommunen skønnede, at det eksproprierede areal ville svare til udbyg-
ningsbehovet angivet inden for kommuneplanperioden, og dette er i praksis antaget at ligge 
inden for den accepterede ramme af lovbestemmelsen.37 Kommunen havde i første omgang 
skønnet et forventet arealforbrug til byudvikling for en længere periode end 12 år, men 
ændrede det efterfølgende som følge af indsigelser.  
 
At kommunen kan ekspropriere på et så tidligt tidspunkt på baggrund af kommuneplanen 
har imidlertid også den konsekvens, at grundejere reelt fratages muligheden for selvrealise-
ring inden for de planlægningsmæssige rammer. Det er de ellers berettigede til i forbindel-
se med lokalplanekspropriation for at afværge en sådan. Det hænger angiveligt sammen 
med, at en kommuneplan ikke har direkte bindende retsvirkninger overfor grundejere, og ej 
heller giver mulighed for selvrealisering førend der er tilvejebragt en lokalplan, forudsat at 
en sådan er påkrævet til formålet. Det er således ikke afgørende for hjemlen til at ekspro-
priere, at ejeren selv ønsker at realisere formålet inden for kommuneplanens rammer. Dette 
var bl.a. tilfældet i KFE 1990.89 – Novi, hvor et selskab med udgangspunkt i Aalborg 
Kommunes kommuneplan selv ønskede at realisere en forskerpark. Selskabet havde for 
egne udgifter udarbejdet en plan for projektet, men kommunen valgte i stedet at ekspropri-
ere arealerne til byudvikling på baggrund af kommuneplanen. Miljøministeriet udtalte i 
den forbindelse, at et sådan ønske om selvrealisering »(…) ikke har betydning ved bedøm-
melsen af, om ekspropriationsbetingelserne er opfyldt«, og kommunens ekspropriationsbe-
slutning blev derfor opretholdt.  
 
                                                 
35 Folketingstidende, 1979-80, 2. samling, Forhandlinger, sp. 2946. 
36 Udtalt af Naturklagenævnet i KFE 2003.147. 
37 Andersen og Christiansen, 1989, s. 393. 
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Som tidligere nævnt kan der være tilfælde, hvor kommuneplanen ikke udgør et tilstrække-
ligt grundlag for ekspropriation. Det gælder bl.a. også, når planlægningen er så fremskre-
den, at det vil være forsvarligt at udarbejde en lokalplan, da en ekspropriation i sådanne til-
fælde i stedet bør ske på baggrund heraf.38 Se således også KFE 2004.91 – Trehøje, hvor 
Naturklagenævnet ikke fandt, at der var hjemmel til, at Trehøje Kommune eksproprierede 
ca. 1 ha til byudvikling på grundlag af kommuneplanen. En medvirkende årsag hertil var 
bl.a., at kommunen kort tid efter ekspropriationsbeslutningen havde iværksat en lokalplan-
lægning for det pågældende område, og Naturklagenævnet fandt derfor, at en ekspropriati-
on i stedet burde ske på baggrund heraf. Det har angiveligt også været af betydning, selv-
om det ikke påpeges særskilt i afgørelsen, at det er et forholdsvist lille areal, der ekspropri-
eres, idet dette umiddelbart ikke stemmer overens med hjemlens formål, jf. også note 32. 
Ved kommuneplanekspropriationer af større arealer er hjemmelsgrundlaget dog ikke blevet 
anfægtet på trods af, at udarbejdelsen af en lokalplan var påbegyndt kort tid herefter for en 
del af det eksproprierede areal.39 Findes der i forvejen en eller flere lokalplaner for en del 
af et større område udlagt til byudvikling, anses det dog heller ikke at udelukke mulighe-
den for en kommuneplanekspropriation.40 Dette kan navnlig tænkes at være i tilfælde, hvor 
ejerne har haft mulighed for selv at realisere lokalplanen, men ikke har benyttet sig af her-
af.41 Denne problemstilling om selvrealisering indgår som en del af nødvendighedskravet 
og vil derfor blive behandlet nærmere i kapitel 5 – Nødvendighedskravets kriterier. Et an-
det tilfælde kan tænkes at være i situationer, hvor lokalplanen er en rammelokalplan, der 
ikke har et tilstrækkeligt præcist indhold i form af nærmere regler, se mere herom senere.  
 

4.3 Lokalplanekspropriation 

Dette afsnit vil omhandle den anden – og mere anvendte – af planlovens ekspropriations-
muligheder, nemlig ekspropriation på baggrund af lokalplan eller byplanvedtægt. Et af 
formålene med afsnittet er at redegøre for, om en kommune med lokalplaninstrumentet har 
mulighed for at realisere enhver planlægning ved ekspropriation, når blot der foreligger en 
vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan. Der vil derfor først blive set på, hvad der kan 
planlægges for i en lokalplan og hvilke indholdsmæssige krav, der stilles hertil, hvorefter 
der redegøres for, hvornår en lokalplan kan udgøre grundlaget for en ekspropriation. Til 

                                                 
38 Se Karnovs Lovsamling (i), 2006, note 417 til planlovens § 47. 
39 Se således KFE 2003.147 – Viborg, hvor første lokalplan for en del af området var forventet udarbejdet in-
den for ét år efter kommuneplanekspropriationen, samt KFE 1990.89 – Novi, hvor ekspropriationsbeslutnin-
gen med kommuneplanen som grundlag blev truffet i maj 1987 og et lokalplanforslag forelå i august 1987.  
40 Andersen og Christiansen, 1989, s. 392 samt Boeck, 2002, s. 360. 
41 Andersen og Christiansen, 1989, s. 392 samt 384-385. 
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sidst i afsnittet ses der nærmere på lokalplanens forhold til den øvrige planlægning og re-
guleringslovgivningen, idet dette skal være afklaret førend der kan eksproprieres.  
 

4.3.1 Generelle krav til lokalplanen 

Lokalplanen udgør et vigtigt plandokument i den fysiske planlægning. Det er den plantype, 
hvori der kan fastsættes detaljerede og præcise bestemmelser, og som i modsætning til an-
dre plantyper har en direkte bindende virkning overfor borgerne. Det er kommunalbesty-
relsen i den enkelte kommune, som selv vedtager lokalplanerne,42 og de har både en ret og 
i visse tilfælde også en pligt til at udarbejde dem, jf. planlovens § 13. Kommunalbestyrel-
sen fastsætter dermed også lokalplanernes indhold, og denne planlægningsmæssige regule-
ring skal først og fremmest ligge inden for de i loven angivne rammer, jf. planlovens § 15. 
Dernæst følger et krav om, at lokalplanens indhold skal være planlægningsmæssigt be-
grundet, hvilket kan henføres til at planen skal saglig.  
 
Lokalplanlægning er som udgangspunkt en erstatningsfri regulering. Det hænger bl.a. 
sammen med, at en lokalplan ikke medfører handlepligt for grundejeren til at realisere pla-
nens formål.43 Den hidtidige arealanvendelse kan således fortsætte uforandret, men ønskes 
den ændret, skal det ske i overensstemmelse med den gældende lokalplan. En lovlig og 
planlægningsmæssigt begrundet lokalplanlægning kan dog i nogle tilfælde medføre uhel-
dige konsekvenser for grundejeren, såfremt reguleringen medfører betydelige begrænsnin-
ger i grundejerens udnyttelsesmuligheder af sin ejendom. På denne måde kan lokalplanens 
regulering under uheldige omstændigheder ramme grundejeren atypisk hårdt og reelt fast-
låse denne i en situation, der kan betegnes som værende af ekspropriativ karakter. Dette 
kan føre til krav om erstatning, overtagelse eller at lokalplanen erklæres ugyldig. Det afgø-
rende vil i den forbindelse være, om grundejeren som følge af planlægningen lider et væ-
sentligt økonomisk tab.44 I planloven findes en bestemmelse til håndtering af situationer, 
hvor en ejendom eller en del heraf i en lokalplan forbeholdes et offentligt formål. Såfremt 
det afskærer grundejeren fra at udnytte sin ejendom på en økonomisk rimelig måde i for-
hold til de omliggende ejendomme, kan kommunen tilpligtes at overtage ejendommen, jf. 
lovens § 48. En noget nær tilsvarende bestemmelse gælder ved forbud mod nedrivning af 
bygninger, jf. § 49. Bestemmelsen i § 48 kan desuden være genstand for analogifortolk-

                                                 
42 Der er dog også hjemmel i planloven til statslig call-in, hvormed staten kan overtage kompetencen til at 
udarbejde og vedtage en lokalplan, jf. § 3.  
43 Eyben et al, 2003, s. 99. 
44 Andersen og Christiansen, 1989, s. 222. 
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ning, hvis en lokalplanregulering, der ikke har karakter af et offentligt formål, rammer 
grundejeren på en lignende måde.45  
 
Kommunalbestyrelsens pligt til at udarbejde en lokalplan udløses bl.a. forud for større ud-
stykninger samt større bygge- og anlægsarbejder, jf. planlovens § 13, stk. 2. Denne elasti-
ske formulering kan uddybes med, at pligten er gældende for projekter, som i væsentligt 
omfang ændrer områdets nuværende situation.46 Det vil derfor ofte være gældende i for-
bindelse med etableringen af golfbaner.47 Med denne pligt følger også et krav om, at lokal-
planen skal indeholde nærmere regler om det lokalplanpligtige projekt, jf. stk. 5. Det 
fremgår dog ikke af lovbestemmelsen, hvad disse nærmere regler omfatter. At dømme ud 
fra praksis skal de kunne give et indtryk af, hvordan området vil komme til at se ud, når 
planen er virkeliggjort, hvilket indebærer den fremtidige arealanvendelse og udformning af 
området med hensyn til bebyggelse, veje og friarealer.48 Det danner på denne måde også 
grundlag for en debat om projektet som følge af lokalplanforslagets offentlige høringsfase. 
Det virker imidlertid ikke definitivt afklaret, om det reelt betyder, at lokaliseringen af byg-
ninger og arealanvendelsen i det hele taget er endeligt fastlagt og afsluttet med vedtagelsen 
af en lokalplan, eller om sådanne spørgsmål kan indgå i Naturklagenævnets fuldstændige 
prøvelse af en ekspropriationsbeslutning.49 Se nærmere herom senere i afsnit 5.6 – 
Alternativ placering. 
 
Af planlovens § 15, stk. 2 – også kaldet lokalplankataloget – fremgår hvilke forhold, der er 
hjemmel til at fastsætte bestemmelser for i en lokalplan. Denne lovbestemmelse udgør en 
udtømmende liste over de emner, der lovligt kan reguleres for, hvilket modsætningsvis vil 
sige, at der ikke kan reguleres for andre forhold end disse. Der kan eksempelvis optages 
bestemmelser om områders overførsel til byzone og sommerhusområde, arealanvendelsen, 
vej- og stiforhold, ligesom der kan fastsættes bestemmelser om en detaljeret regulering af 
ejendomme og deres bebyggelse, herunder ejendomsstørrelser, bebyggelsens anvendelse, 
udformning, størrelse og beliggenhed. Herudover kan en lokalplan også regulere områdets 
ubebyggede arealer, såsom fællesarealer, samt opstille regler om områdets beplantnings- 
og afskærmningsforhold. Lokalplankataloget favner således meget bredt, og det er op til 
kommunalbestyrelsen selv at afgøre hvor mange af disse emner, der skal indgå i en lokal-
plan, hvilket i høj grad også afhænger af formålet med den konkrete lokalplan. Lov-

                                                 
45 Boeck, 2002, s. 364. 
46 Boeck, 2002, s. 163. 
47 Planstyrelsen, 1992. 
48 Boeck, 2002, s. 167. 
49 I KFE 1999.254 udtaler Naturklagenævnet, at »Afvejningen af lokaliseringsspørgsmålet anses for afsluttet 
ved den endelige vedtagelse af lokalplanen.« 
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bestemmelsen tager i øvrigt ikke stilling til på hvilken måde emnerne skal behandles,50 
hvilket er udtryk for, at det skal ske på baggrund af et planskøn fra kommunalbestyrelsens 
side. For områder, der med en lokalplan forbliver i landzone og fortsat anvendes til jord-
brugsformål, er der dog af hensyn til landbrugserhvervet nogle begrænsninger i lokalpla-
nens reguleringsmuligheder for ejendommes størrelse, bygningers anvendelse og beliggen-
hed, samt forhold omkring ubebyggede arealer, jf. planlovens § 15, stk. 5. 
 
Kommunalbestyrelsens planskøn er dog underlagt retlige grænser. Det gælder således, at 
de overvejelser, der ligger til grund for indholdet af en lokalplan skal være saglige. Inden 
for fysisk planlægning kan denne saglighed betegnes med, at lokalplanens indhold skal væ-
re planlægningsmæssigt begrundet. Det handler om, at den regulering, der fastsættes i lo-
kalplanen sker ud fra saglige hensyn til at opnå den ønskede planlægning. Jf. Boeck kan 
det omfatte miljøhensyn, funktionelle hensyn samt æstetisk kulturelle hensyn.51 Tydeligst 
kan det illustreres med et eksempel. Sagen U 1979.938 Ø – Hotel Søfryd omhandler en by-
planvedtægt, som kun omfattede en enkelt ejendom. Ejendommen, der var beliggende ned 
til Roskilde Fjord, havde igennem længere tid været anvendt til hotelvirksomhed. Byrådet 
ønskede denne anvendelse eller en lignende fastholdt, og der blev derfor optaget bestem-
melse herom i en byplanvedtægt for denne ene ejendom. Klagerne mente, at byplanved-
tægten var ugyldig, idet der ikke var hjemmel til, at den udelukkende omfattede en enkelt 
ejendom og fastsatte begrænsede anvendelsesmuligheder herfor. Dette blev ikke tiltrådt af 
landsretten, der fastslog, at der var hjemmel til at vedtage en byplanvedtægt for kun en 
ejendom, såfremt det var planlægningsmæssigt begrundet. I denne situation var det tilfæl-
det som led i at opretholde ejendommens anvendelse i det nuværende bymiljø.  
 
Et andet eksempel ses i KFE 2003.379 – Lindtorp Flyveplads, hvor Struer Kommune ved-
tog en lokalplan, som gjorde det muligt at opføre tre vindmøller i nærheden af en mindre 
flyveplads. Flyvepladsen var tidligere en offentlig flyveplads, men havde siden 1993 været 
anvendt til private formål af forskellige foreninger. Servitutter, der tidligere havde sikret de 
sikkerhedsmæssige krav til den offentlige indflyvning, ville blive ophævet, og med lokal-
planen var der basis for at opsætte vindmøllerne. Efterfølgende blev kommunen gjort op-
mærksom på, at flyvepladsens anvendelsesmuligheder ville blive begrænsede, såfremt lo-
kalplanen for vindmøllerne blev realiseret. Dette var ikke kommunens ønske, og derfor ud-
arbejdedes en ny lokalplan, der fastlagde områdets anvendelse til jordbrugsformål. Dermed 
kunne flyvepladsens aktiviteter opretholdes, men grundlaget for opførelse af vindmøllerne 
var fjernet. Det blev ikke anset for varetagelse af usaglige hensyn, at lokalplanen blev ænd-

                                                 
50 Andersen og Christiansen, 1989, s. 175. 
51 Boeck, 2002, s. 161. 
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ret, da det var planlægningsmæssigt velbegrundet i forhold til kommunens ønske om at be-
vare flyvepladsens anvendelsesmuligheder.  
 
Som et yderligere aspekt bemærkes, at rene økonomiske formål falder udenfor en planlæg-
ningsmæssig begrundelse.52 Dette spørgsmål har bl.a. været rejst for folketingets ombuds-
mand i en sag om etablering af en national prøvestation for store vindmøller ved Høvsø-
re.53 Sagen er lidt speciel, idet Miljø- og Energiministeriet overtog kommunalbestyrelsens 
og amtsrådets beføjelser til at tilvejebringe det planlægningsmæssigt nødvendige grundlag 
for prøvestationen, jf. planlovens § 3, i et område, hvor der tidligere var givet afslag for 
opstilling af private vindmøller. I den forbindelse gjorde en grundejer gældende i en klage 
til ombudsmanden, at ministeriet med denne prøvestation varetog privatøkonomiske inte-
resser for vindmøllebranchen, hvilket der ikke var hjemmel til i planloven. Ministeriet an-
førte, at prøvestationen var af national betydning for at bevare vindmøllebranchens interna-
tionale position, optimere miljøvenlig elproduktion og mindske behovet til nye vindmøl-
lerområder. I sin udtalelse kom ombudsmanden frem til, at varetagelsen af økonomiske in-
teresser for hverken branchen eller samfundet alene vil kunne begrunde hjemlen for ind-
grebet. Men da der samtidig blev varetaget miljø- og naturmæssige hensyn med prøvestati-
onen, så kunne det »… uden tvivl karakteriseres som væsentlige overordnede interesser 
omfattet af planlovens formål…«. Ombudsmanden mente derfor, at ministeriet havde 
hjemmel til at realisere projektet.  
 

4.3.2 Hjemlen til lokalplanekspropriationer 

Det foregående afsnit har kort set nærmere på hjemlen til at tilvejebringe lokalplaner, her-
under hvad der lovligt kan optages bestemmelser om i en lokalplan, og hvad der ligger i 
kravet om, at indholdet i en lokalplan skal være planlægningsmæssigt begrundet. Dette af-
snit vil nærmere behandle, hvad der er omfattet af hjemlen til at foretage lokalplanekspro-
priationer. Kravet om ekspropriationens nødvendighed vil ikke indgår i dette afsnit, da det-
te behandles i kapitel 5 – Nødvendighedskravets kriterier. 
 
Om lokalplanekspropriationer hedder det i planlovens § 47, stk. 1, at kommunalbestyrelsen 
kan ekspropriere, når det er af »(…) væsentlig betydning (…) for virkeliggørelsen af en lo-
                                                 
52 Boeck, 2002, s. 161, samt U 1990.106/2 Ø – Lalandia, hvor en lokalplan blev erklæret ugyldig for et om-
råde, da den varetog kommunens og privatøkonomiske interesser. Vedtagelsen af lokalplanen afløste en eksi-
sterende lokalplan for at lovliggøre et igangværende byggeri af et feriecenter på en grund, som var solgt af 
kommunen. Det betød samtidig, at nabogrundene ikke kunne bebygges. Landsretten fastslog, at kommunen 
ikke havde hjemmel til at varetage »… egne og/eller den pågældende grundejers privatøkonomiske interes-
ser.«  
53 Se FOB 2002.238. 
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kalplan eller en byplanvedtægt«. Herudfra kan det umiddelbart sluttes, at der skal være til-
vejebragt en lokalplan, førend der er ekspropriationshjemmel. Der stilles forskellige krav 
til en sådan plan, jf. også behandlingen af lokalplaners indhold i forrige afsnit. Først og 
fremmest skal ekspropriationen ske på baggrund af en gyldig og endeligt vedtaget lokal-
plan. Det betyder også, at der ikke er hjemmel til at ekspropriere arealer, som ikke er om-
fattet af lokalplanen. Dette fremgår bl.a. af KFE 1995.172 – Tarco. Tarco var en asfaltvirk-
somhed, der var nødsaget til at etablere en støjvold for at opfylde kravene i en miljøgod-
kendelse, såfremt virksomheden fortsat ville have mulighed for at starte produktionen tid-
ligt om morgenen. Virksomheden havde gennem længere tid forsøgt at erhverve et areal fra 
naboejendommen, men der kunne ikke opnås enighed herom med ejeren. Der blev herefter 
udarbejdet en lokalplan udelukkende med det formål at give mulighed for at etablere støj-
volden. Ejby kommunalbestyrelse traf på den baggrund beslutning om ekspropriation af 
arealet til fordel for asfaltvirksomheden, og herudover en midlertidig ekspropriation af et 
arbejdsareal, der skulle anvendes i forbindelse med støjvoldens opførelse. Begge ekspro-
priationsbeslutninger blev kendt ugyldige af Naturklagenævnet. Den førstnævnte faldt på 
nødvendighedskravet, se mere herom senere, og den sidstnævnte med den begrundelse, at 
der ikke var hjemmel til at ekspropriere arealer uden for lokalplanområdet. Dette synes og-
så at være en rationel slutning afledt af lovbestemmelsens ordlyd. I sagen var det altså ikke 
et spørgsmål, hvorvidt kommunalbestyrelsen havde hjemmel til at ekspropriere et areal til 
en støjvold og efterfølgende videreoverdrage det til en virksomhed. At der kan eksproprie-
res med henblik på videreoverdragelse til private, som vil virkeliggøre planlægningen, er 
dog også i overensstemmelse med motiverne til ekspropriationshjemlen54 og tidligere prak-
sis, se mere herom senere. Det problematiske for sådanne ekspropriationer vil typisk ikke 
være at overholde hjemmelskravet, så længe formålet ligger inden for rammerne af lokal-
plankataloget. Ofte vil det derimod være opfyldelsen af nødvendighedskravet, som kan 
volde problemer.  
 
For at en lokalplan kan danne grundlag for en ekspropriation, er det desuden et krav, at den 
skal have et klart og utvetydigt formål og angive den nærmere anvendelse af lokalplanom-
rådet. Det er derfor givet, at en rammelokalplan ikke kan danne grundlag for en lokalplan-
ekspropriation, da den ikke indeholder tilstrækkeligt præcise bestemmelser herfor.55 Et ek-
sempel herpå ses i sagen KFE 1996.119 – Kollund Mole, hvor en lokalplan havde til for-
mål at danne det nødvendige plangrundlag for realisering af et bådehavnsprojekt. Sagens 
omdrejningspunkt vedrørte hovedsageligt lokalplanens indhold, som ifølge klagen var for 
upræcist og ikke levede op til de lovbestemte krav herfor. Naturklagenævnet var enig heri, 

                                                 
54 Folketingstidende, 1974-75, 2. samling, tillæg A. 
55 Revsbech, 2002, s. 96. 
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da det fandt, at lokalplanen manglede nærmere regler for »… områdets fremtidige anven-
delse og udformning«, hvilket var påkrævet for et lokalplanpligtigt projekt som dette. Der 
var således ikke i lokalplanen fastsat tilstrækkelige bestemmelser for områdets anvendelse 
samt bebyggelses- og vejforhold til at danne et indtryk af områdets fremtidige udform-
ning.56 Derfor blev lokalplanen betragtet som en rammelokalplan, der ikke i sig selv kunne 
danne grundlag for realisering af projektet og dermed heller ikke en eventuel lokalplaneks-
propriation. Det kan vel antages, jf. også afsnit 4.2, at en rammelokalplan end ikke kan 
danne grundlag for ekspropriation til byudvikling, selvom der hertil ikke er krav om en de-
taljeret planlægning.  
 
Af den tidligere ekspropriationshjemmel i byplanloven fremgår det med større tydelighed 
end i den nuværende bestemmelse i planloven, at kerneområdet for disse ekspropriationer 
har været at fremskaffe de fornødne arealer til at realisere offentlige formål direkte nævnt i 
loven, såsom veje, torve, ledningsanlæg, offentlige bygninger o. lign. Men samtidig var der 
også med byplanloven hjemmel til at ekspropriere til virkeliggørelse af en planlægning, 
som ikke nødvendigvis kun omfattede offentlige formål, ligesom kommunalbestyrelsen 
godt kunne ekspropriere arealer med henblik på videreoverdragelse af disse til en privat, 
som ville realisere planen. Dette var tilfældet i sagen U 1948.445 H – Sylvester-Hvid. Her 
ønskede Frederiksberg kommunalbestyrelse at virkeliggøre en samlet boligblokbebyggelse 
på et areal, hvor den eksisterende bebyggelse var blevet beskadiget under krigen. Der var 
blevet vedtaget en byplanvedtægt og bebyggelsesplan til formålet, men en grundejer, ved 
navn Sven Sylvester-Hvid, havde på dette tidspunkt ingen intentioner om at realisere pla-
nen for sin egen grund, som tidligere havde været anvendt til garageanlæg. Kommunalbe-
styrelsen fandt det væsentligt, at der skete en samlet byggemodning og efterfølgende opfø-
relse af bygninger, hvilket også måtte omfatte grunden med garageanlægget. Derfor så 
kommunalbestyrelsen sig nødsaget til at ekspropriere dette areal og videreoverdrage det til 
en privat bygherre, som ville realisere planen. Ved domstolene gjorde Sylvester-Hvid gæl-
dende, at kommunalbestyrelsen ikke havde hjemmel hertil, men hverken i lands- eller Hø-
jesteret blev dette taget til følge, da det fandtes, at formålet med ekspropriationen udeluk-
kende havde været at realisere en godkendt planlægning. Fra nyere tid findes yderligere 
eksempler fra praksis om videreoverdragelse af eksproprierede arealer til private. Bl.a. 
KFE 1999.254 – Lynge, hvor en ejendom med mekanikerforretning blev eksproprieret til 
fordel for en privat bygherre, som ville virkeliggøre en lokalplan vedrørende opførelse af et 
butikscenter. En særlig problemstilling i den sammenhæng er, om der i alle tilfælde vil væ-
re hjemmel til at ekspropriere med henblik på videreoverdragelse, specielt når der ekspro-
prieres til en virksomhed eller en forening. Om ekspropriation til en forening har Naturkla-

                                                 
56 Boeck, 2002, s. 167. 
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genævnet udtalt, at »Kommunalbestyrelsens hjemmel til at ekspropriere omfatter også til-
fælde, hvor ekspropriationen sker til fordel for en privat forening – under forudsætning af, 
at der er almene, byplanmæssige interesser i arealafståelsen«.57 Der findes ligeledes 
hjemmel til at ekspropriere til fordel for eksempelvis en virksomhed i pladsnød, men igen 
vil det beror på en konkret vurdering af omstændighederne i hver enkelt situation, om eks-
propriationen vil leve op til nødvendighedskravet.58 
 
Planlovens ekspropriationshjemmel kan også finde anvendelse til at gennemføre ekspro-
priationer for andre myndigheder som amtet og staten. Dette er væsentligt, da denne eks-
propriationsadgang kan være eneste mulighed for disse myndigheder til at komme i besid-
delse af de fornødne arealer til at realisere amtskommunale eller statslige formål, da der 
ikke findes specifik ekspropriationshjemmel hertil.59 Eksempler på sådanne formål kan væ-
re gymnasier og sygehuse, der varetages af amtskommunerne.60 En kommunal ekspropria-
tion til et statsligt formål kan eksempelvis være at sikre areal til udvidelse af et statsejet 
museum, hvilket der også er hjemmel til i medfør af planlovens § 15.61 Det er væsentligt at 
bemærke, at kommunen i disse situationer optræder som en vigtig part i hele processen 
med udarbejdelse, offentliggørelse og vedtagelse af lokalplanen, samt i hele ekspropriati-
onsprocessen. Disse myndigheder er derfor afhængige af kommunens vilje til at samarbej-
de og realisere det pågældende projekt. Det indebærer også, at det uden kommunens op-
bakning, herunder ekspropriation, kan være besværligt eller endda umuligt at fremskaffe 
de nødvendige arealer. Miljøministeriet kan dog med landsplanbeføjelserne i planlovens § 
3 fastsætte regler for administration af loven, og gribe ind i amters og kommuners plan-
lægning med påbud eller helt overtage deres beføjelser ved call-in. Den føromtalte sag fra 
Høvsøre er et eksempel på ministerens overtagelse af både amtets og kommunens beføjel-
ser, som dog kun kan ske i særlige tilfælde.  

                                                 
57 Jf. KFE 2001.126.  
58 Se således Planstyrelsens svar af 25.9.1984 til Græsted-Gilleleje Kommune. Kommunen havde anmodet 
om en udtalelse om hvorvidt der med hjemlen i den daværende kommuneplanlov kunne eksproprieres til ud-
videlse af en privatejet virksomhed (kosmetikfabrik), som var i pladsnød. Planstyrelsen udtalte, at det i prin-
cippet var muligt hvis ekspropriationen var planlægningsmæssig begrundet og hvis »ekspropriationsbetingel-
serne i øvrigt er til stede«. I det konkrete tilfælde var infrastrukturen af væsentligt betydning, idet den var 
indrettet i forhold til virksomhedens placering. Virksomheden havde egen vandforsyning og en flytning af 
virksomheden ville være uhensigtsmæssig.  
59 Friis Jensen, 1986, s. 155. 
60 Med kommunalreformens ikrafttræden d. 1. januar 2007 nedlægges amterne, og deres nuværende ansvars-
områder fordeles mellem hovedsageligt kommunerne og staten og til dels de nye regioner. Det er hensigten, 
at ansvaret for gymnasier overgår til kommunerne og sygehusområdet skal varetages af regionerne. I og med 
at regionerne får langt færre opgaver end amterne har haft, vil behovet for ekspropriation til regionale formål 
sandsynligvis være begrænset til sygehuse.  
61 Jf. KFE 1994.105 note 1 om landbrugsmuseum ved Gl. Estrup. 
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Da lokalplanekspropriationer kan anvendes til at realisere en række forskellige formål, fin-
des der indtil flere overlap med ekspropriationshjemler i anden lovgivning f. eks. med hen-
syn til vej- og ledningsanlæg. Årsagen til denne dobbelthjemmel kan være tilfældigheder, 
men også praktiske årsager. Ved lokalplanekspropriationer vil det således være tilstrække-
ligt udelukkende at anvende hjemlen i § 47, frem for at anvende flere forskellige ekspro-
priationshjemler.62 Det kan diskuteres om den brede ekspropriationshjemmel i § 47 bør an-
vendes, hvis ekspropriationen i stedet kunne finde sted med en mere specifik ekspropriati-
onshjemmel i anden lovgivning.63 Der eksisterer tilsyneladende ikke noget krav om at an-
vende den ene hjemmel frem for den anden,64 selvom nogen er af den opfattelse, at dette er 
på kanten med lex specialis-princippet.65 At det er valgfrit, hvilken ekspropriationshjem-
mel der anvendes til et bestemt formål virker dog mest rimeligt, da der i konkrete situatio-
ner kan være praktiske fordele ved at anvende denne ene hjemmel i planloven frem for fle-
re forskellige. Regler om sagsbehandling og klageadgang kan dog variere for disse ekspro-
priationshjemler, der kan opfylde samme formål.  
 

4.3.3 Rekurs 

Afgørelser truffet i medfør af planloven kan som udgangspunkt påklages til Naturklage-
nævnet for så vidt angår retlige spørgsmål. Kommunale ekspropriationsbeslutninger med 
hjemmel i planloven kan derimod påklages til fuldstændig prøvelse i Naturklagenævnet, jf. 
planlovens § 58, stk. 1, nr. 2, og afgørelsen kan efterfølgende ankes domstolene. Omfattet 
af denne rekursmulighed er derfor såvel retlige som skønsmæssige spørgsmål. De retlige 
spørgsmål vedrører bl.a. fortolkning af bestemmelser og udtryk fastsat i lovgivningen og 
planlægningen. Det er således klart et retligt spørgsmål, om en kommunalbestyrelse har 
haft den fornødne lovhjemmel til at ekspropriere, og dermed om ekspropriationsbeslutnin-
gen, og ekspropriationsgrundlaget i form af lokalplanen, overholder lovgivningen. Derud-
over kan det også prøves ved Naturklagenævnet, om kommunalbestyrelsens afgørelse har 
fulgt de forvaltningsretlige principper. Dette indebærer eksempelvis, at Naturklagenævnet 
kan tage stilling til afgørelsers saglighed og proportionalitet.66 For en ekspropriation bety-

                                                 
62 Friis Jensen, 1986, s. 152. 
63 Se Friis Jensen, 2001, s. 57, der omtaler U 2000.577/1 H – Als Sund. Her eksproprierede en kommune med 
hjemmel i vejloven til en sti, for at sikre offentligheden adgang til et særligt kulturhistorisk område. Friis Jen-
sen påpeger, at ekspropriation til dette formål tillige kunne være gennemført ved en lokalplanekspropriation 
eller ved ekspropriationshjemlen i naturbeskyttelsesloven. For nærmere beskrivelse af sagen se afsnit 5.5 – 
Proportionalitetsafvejning 
64 Friis Jensen, 1978, s. 30. 
65 Revsbech, 2002, s. 97. 
66 Karnovs Lovsamling (i), 2006, note 467 til planlovens § 58, stk. 1, nr. 4. 
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der det, at Naturklagenævnet bl.a. kan vurdere, om den er planlægningsmæssigt begrundet 
og om ekspropriationsformålet står i rimelig forhold til de gener det medfører grundejeren. 
Se endvidere afsnit 5.5 – Proportionalitetsafvejning. De skønsmæssige spørgsmål vedrører 
situationer, hvor kommunalbestyrelsen har udøvet et skøn inden for de lovgivningsmæssi-
ge rammer, og her kan Naturklagenævnet vurdere det rimelige og hensigtsmæssige i det 
udøvede skøn. Til støtte for sin vurdering kan nævnet vælge at besigtige området og de for-
hold, der gør sig gældende. I praksis synes der dog at forekomme en vis tilbageholdenhed 
med at prøve kommunalbestyrelsens skøn for så vidt angår et projekts udformning.67 Dette 
er nok især gældende for domstolsprøvelsen.68 Det rejser også det mere principielle 
spørgsmål om, hvor meget der kan prøves ved en ekspropriationsproces i forbindelse med 
en lokalplanekspropriation. Heri ligger bl.a., om det kan siges, at visse ting er definitivt af-
gjort i planprocessen med en lokalplans vedtagelse, således det er udelukket for prøvelse i 
en senere ekspropriationssituation. Det kan tænkes navnlig at gøre sig gældende med hen-
syn til lokaliseringsspørgsmål. Denne problemstilling vil blive behandlet nærmere i afsnit 
5.6 – Alternativ placering.  
 
Naturklagenævnet er et uafhængigt nævn under Miljøministeriet. Det består af 10 med-
lemmer, hvor hovedparten (7 medlemmer) er med politisk baggrund. De øvrige medlem-
mer består af en formand, der opfylder betingelserne for at være landsretsdommer, samt to 
højesteretsdommere. Nævnet skal behandle sager af særlig væsentlig karakter med princi-
piel betydning, mens det er tilstrækkeligt at nævnsformanden, eller en af de 4 viceformænd 
i det tilhørende sekretariat, træffer afgørelse i andre sager.  
 
Fremgangsmåden for gennemførelse af ekspropriationer med hjemmel i planloven følger, 
jf. § 47, stk. 3, reglerne fastsat i lov om offentlige veje. Dette vedrører bl.a. regler om ind-
kaldelse og afholdelse af åstedsforretning samt forhold omkring ekspropriationsbeslutnin-
gen. Klager om overholdelse af processuelle regler for en ekspropriations gennemførelse 
følger dermed også vejlovens bestemmelser, hvormed klageinstansen er trafikministeriet 
og ikke Naturklagenævnet. At det forholder sig sådan virker umiddelbart underligt og ikke 
særligt hensigtsmæssigt. Reelt set betyder det, at kommunen skal oplyse om disse to for-
skellige klageadgange, selvom der næppe kan være tvivl om, at Naturklagenævnet sagtens 
vil kunne tage stilling til, om en ekspropriation overholder de formelle formkrav, som i øv-

                                                 
67 Friis Jensen, 1978, s. 134. 
68 Se eksempelvis U 1988.33H – Gudum kirke, der omhandlede ekspropriation af landbrugsareal til udvidelse 
af en kirkegård. Et areal vest for kirken blev eksproprieret selvom et tilsyneladende ligeså velegnet areal nord 
for kirken tilhørende samme ejer kunne erhverves i fri handel. Eksproprianten (Kirkeministeriet) blev frifun-
det ved både lands- og Højesteret, og Højesteret udtalte, at der ikke fandtes »… grundlag for at tilsidesætte 
den afvejning af de forskellige hensyn, som har været afgørende for valget af arealet vest for kirken«. 



  4.3 Lokalplanekspropriation 

  34 

rigt må betragtes som en del af ekspropriationsbeslutningen.69 Vedrører en klage derimod 
den fastsatte ekspropriationserstatning behandles denne naturligt nok af taksationsmyndig-
hederne.  
 
At kommunale ekspropriationsbeslutninger er underlagt fuldstændig prøvelse ved Natur-
klagenævnet er udtryk for en skærpet retssikkerhed i forbindelse med tvangsmæssig afstå-
else af den private ejendomsret. 
 

4.3.4 Forholdet til øvrig planlægning og reguleringslovgivning 

For at kunne ekspropriere på baggrund af en lokalplan er det vigtigt at planens forhold til 
den øvrige planlægning samt forholdet til reguleringslovgivningen er afklaret. 
 
Der skal i lokalplanen redegøres for forholdet til den overordnede planlægning. Som følge 
af rammestyringsprincippet skal en gyldig lokalplan ligge inden for rammerne af kommu-
ne- og regionplanen, hvilket vil sige, at der skal være overensstemmelse mellem planlæg-
ningen i disse tre plantyper. Såfremt et lokalplanpligtigt projekt ikke er i overensstemmelse 
med kommune- og regionplan, har kommunen mulighed for enten at fremme projektet ved 
at udarbejde et kommuneplantillæg til formålet, eller også afvise det med henvisning til, at 
det ikke ligger inden for kommuneplanens rammer. Er et lokalplanforslag i strid med regi-
onplanen, har amtet som regionplanmyndighed en forpligtelse til at gøre indsigelse mod 
forslaget, med mindre planuoverensstemmelsen vurderes at være af underordnet betydning 
for regionplanlægningen.70 Selvom der er tilvejebragt det nødvendige plangrundlag til et 
projekt, er det ikke ensbetydende med, at projektet dermed uden videre kan realiseres. Et 
klart eksempel herpå ses i Hobro-sagen beskrevet i indledningen. Den afgørende faktor i 
denne sag var nemlig forholdet til reguleringslovgivningen.  
 
Ved vedtagelsen af en lokalplan er forholdet til anden planlægning og arealreguleringen 
ikke afklaret således planen umiddelbart kan realiseres. Eftersom en ekspropriation ikke 
kan tilsidesætte forholdet til den øvrige lovgivning, er det derfor et krav, at dette skal være 

                                                 
69 Jf. KFE 2002.390 note 2. 
70 I U 2004.1026 H blev det fastslået, at en lokalplan, der muliggjorde udstykning af 9 parcelhusgrunde inden 
for byzonen, ikke var ugyldig på trods af uoverensstemmelse med regionplanen. Ifølge regionplanen skulle 
lokaliseringen af nye boliger undgås i ikke-stationsnære områder, med mindre boligbebyggelsen kunne »be-
grundes i særlige planlægningsmæssige forhold« eller at der kun fandt en begrænset udbygning sted. Amtet 
undlod at gøre indsigelse mod planen, da det blev vurderet »… at være af underordnet betydning for region-
planlægningen«, hvilket af Højesteret blev anset for ensbetydende med en dispensation fra regionplanen. 
Hermed var lokalplanen lovlig. 



  4.3 Lokalplanekspropriation 

  35 

afklaret, forinden der træffes beslutning om ekspropriation.71 De nødvendige tilladelser el-
ler dispensationer i forhold til reguleringslovgivningen skal som udgangspunkt være ind-
hentet på ekspropriationstidspunktet, for at ekspropriationen kan siges at være gyldig. Det 
medfører dog ikke nødvendigvis, at en ekspropriationsbeslutning erklæres ugyldig, såfremt 
en tilladelse/dispensation ikke er meddelt. Alternativt skal den pågældende myndighed dog 
have givet en bindende forhåndstilkendegivelse eller en principtilladelse.72 I det følgende 
skal der med udgangspunkt i etablering af golfbaner ses nærmere på hvor restriktiv en 
praksis, der er knyttet til administrationen af reguleringslovgivningen. I den forbindelse har 
det været nødvendigt at foretage en afgrænsning til kun at behandle udvalgte love. Hertil er 
naturbeskyttelsesloven og skovloven valgt. Udvælgelsen er sket på baggrund af Hobro-
sagen. 
 
Naturbeskyttelsesloven 
I naturbeskyttelsesloven er det særligt bestemmelserne om beskyttede naturtyper (§ 3-
områder), fortidsminder (§ 12) samt fredninger (§ 33), som ofte vil kræve en dispensation, 
for at et givent projekt kan realiseres. For kystområder, søer og åer, skove samt fortidsmin-
der er der desuden fastsat bestemmelser om beskyttelseslinier (§§ 15-18). 
 
§ 3-områder 
De beskyttede naturtyper omfatter bl.a. søer på over 100 m2 samt vandløb, der af miljømi-
nisteren er udpeget som beskyttede. At fastlægge en klar definition af de resterende natur-
typer,73 der er beskyttet efter § 3, er imidlertid mere problematisk, eftersom definitionerne 
ikke fremgår af loven. Der er dog bl.a. i forarbejderne og i naturtypebekendtgørelsen givet 
en nærmere karakteristik af naturtyperne.74 Ifølge § 3 må der ikke ændres i tilstanden af de 
beskyttede naturtyper, medmindre der, jf. § 65, stk. 3, foreligger særlige omstændigheder 
der taler herfor. Dette kan eksempelvis være, at de naturmæssige og rekreative interesser i 
området er begrænset.75 I en sag fra Roskilde76 gav amtet i forbindelse med udvidelsen af 
en golfbane dispensation til etablering af to teesteder77 i et moseområde, der var beskyttet 
efter § 3. I afgørelsen udtalte Naturklagenævnet, » at det principielt er vigtigt at fastholde 
udgangspunktet om, at der skal være en særlig begrundelse for at ændre tilstanden i § 3-
områder«. Eftersom de planlagte udvidelser ikke var nødvendige for golfbanens funktiona-
                                                 
71 Friis Jensen, 1978, s. 136. 
72 Boeck, 2002, s. 356. 
73 Dette er: heder, moser, strandenge, strandsumpe, ferske enge, overdrev mv. 
74 Tegner Anker, 2001, s. 233. 
75 Tegner Anker, 2001, s. 236. 
76 Naturklagenævnets afgørelse af 19.12.2005 om etablering af teesteder og udvidelse af stianlæg i et mose-
område på en golfbane i Roskilde Kommune. 
77 Udslagssteder for starten af et nyt hul. 



  4.3 Lokalplanekspropriation 

  36 

litet, fandt nævnet ikke, at der forelå en særlig begrundelse for at ændre § 3-området. Am-
tets dispensation blev derfor ændret til et afslag. Formålet med udvidelsen var udelukkende 
at gøre banen mere interessant for spillere, hvilket ikke kunne karakteriseres som en ”sær-
lig” begrundelse. I en dispensationsmeddelelse kan der dog også fastsættes betingelser om, 
at der eksempelvis skal indrettes foranstaltninger, som kompenserer for ændringerne af et § 
3 område.78 Der kan endda stilles krav om, at der etableres erstatningsbiotoper, hvilket vil 
sige, at der enten skal oprettes et andet naturområde, eller at et eksisterende naturområde 
skal beskyttes yderligere.79 
 
Fortidsminder 
Beskyttelsen af fortidsminder betyder, at der som udgangspunkt ikke må foretages areal-
ændringer i en afstand af 100 m fra et fortidsminde. Undtaget herfra er dog den almindeli-
ge landbrugsmæssige markdrift. Lovens § 65, stk. 3 danner også grundlaget for dispensati-
on vedrørende beskyttelseslinien for fortidsminder, og praksis på området er underlagt en 
restriktiv administration.80 Særligt i forbindelse med ekspropriation til veje er det blevet 
tydeliggjort, at »… et vejanlæg ikke kan forventes tilladt, blot fordi vejmyndighederne alle-
rede har foretaget dispositioner, der fastlåser anlægget«.81 Dermed kan samfundsøkono-
miske hensyn i forbindelse med anlæg af veje ikke ubetinget fortrænge hensynet til for-
tidsminder, men der kan dog dispenseres fra afstandskravet. I Hobro-sagen var fire gravhø-
je og deres beskyttelseslinier berørt. Naturklagenævnet bemærkede her, at der kan dispen-
seres fra beskyttelseszonen, hvis indgrebet er af »mindre betydning« for beskyttelsen. Det 
vil ofte betyde, at indgrebet kun vedrører et mindre areal. I dette tilfælde udgjorde hensynet 
til golfsporten ikke et sådan særligt tilfælde, der kunne begrunde dispensation af så betyde-
lige indgreb.  
 
Fredninger 
Naturbeskyttelsesloven varetager desuden reglerne om fredninger. En fredning udgør et 
betydeligt indgreb i ejendomsretten, og betegnes som ekspropriativt.82 Det er det lokale 
fredningsnævn, der kan afsige en fredningskendelse, og det er ligeledes dette nævn, der 

                                                 
78 Tegner Anker, 2001, s. 237. 
79 Tegner Anker, 2001, s. 237. 
80 Tegner Anker, 2001, s. 236. Se endvidere Naturklagenævnets udtalelse i KFE 2005.262. 
81 Note 1 i KFE 1993.229, hvor der var eksproprieret til et vejanlæg og opført en motorvejsbro, inden der var 
søgt om dispensation til at føre vejen igennem en beskyttelseszone for gravhøje (Et § 53-område i naturfred-
ningsloven). Ved den efterfølgende ansøgning om dispensation fra beskyttelseszonen krævede Overfred-
ningsnævnet ændring af afstanden mellem den planlagte vej og gravhøjen fra 5 m til mindst 25 m, selvom der 
allerede var foretaget ekspropriationer på baggrund af den valgte linieføring. Se endvidere Friis Jensen, 2001, 
s. 78. 
82 Revsbech, 2002, s. 299. 
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skal tage stilling til, hvorvidt der skal dispenseres herfra eller foretages ændringer i fred-
ningen. Ved en dispensation bibeholdes fredningen, og der gives reelt tilladelse til at hand-
le mod en fredningsbestemmelse, hvis det vel at mærke ikke strider imod fredningens for-
mål. Fredningsnævnets afgørelse kan påklages til Naturklagenævnet. Praksis på området 
forekommer meget restriktiv i forhold til at overholde fredningerne, og kun undtagelsesvis 
vil en fredning blive ændret eller ophævet,83 og kun »… når tungtvejende samfundsmæssi-
ge hensyn gør det påkrævet«.84 En afgørelse fra Naturklagenævnet omhandler ændring af 
to fredninger, da en dispensation ikke ville være tilstrækkelig for at muliggøre en udvidelse 
af en eksisterende golfbane.85 Udvidelsen ville omfatte et 17 ha stort fredet område belig-
gende i en grøn kile. Formålet med fredningerne var at undgå udvidelse af et sommerhus-
område, samt sikre udsigtsforhold og opretholdelse af landbrugsdriften på arealerne af hen-
syn til landskabets karakter. Flertallet i fredningsnævnet accepterede et forslag om ændring 
af de to eksisterende fredninger, eftersom det ikke fandt, at fredningernes formål ville blive 
forringet. Derudover ville den nye fredning øge muligheden for offentlig adgang til area-
lerne. Naturklagenævnet fandt derimod, at det ville medføre en uønsket karakterændring af 
området i forhold til deres oprindelige formål, og at der ikke forelå tilstrækkelig »tungtve-
jende samfundsmæssige hensyn« til at ændre fredningerne. Desuden påpegede nævnet, at 
muligheden for en alternativ placering af golfbaneudvidelsen burde undersøges nærmere. 
Afgørelsen er i overensstemmelse med Hobro-sagen, og begge afgørelser viser, at Natur-
klagenævnet efter besigtigelse af områderne har vurderet, at golfbaneprojekterne ville på-
virke fredningernes formål om beskyttelse af natur og landskab udover det acceptable. 
Nævnet påpeger, at en dispensation ofte vil kræve, at indgrebet er af mindre betydning og 
kun udgør en lille del af det samlede projekt.  
 
Kystområder 
For at beskytte kystområderne er der i § 15 fastsat regler for anvendelsen af de områder, 
der er afgrænset af en 300 m strandbeskyttelseslinie. Inden for denne linie må der ikke ske 
ændring af arealernes tilstand, ligesom der ikke må etableres hegn, placeres campingvogne 
eller lignende. Desuden er det ikke tilladt at foretage udstykning, matrikulering eller areal-
overførelse. Som det var tilfældet ved § 3 områderne og fortidsminderne, kan der jf. § 65, 
stk. 3 dispenseres for reglerne i § 15. Men også i dette tilfælde er praksis meget restriktiv. 
Se således NKO 185 hvor Frederiksborg Amt havde meddelt en grundejer dispensation fra 
strandbeskyttelseslinien til opførelsen af et større énfamiliehus. På trods af at huset kun 
ville overskride beskyttelseslinien med 2-5 m, fandt Naturklagenævnet ikke, at der kunne 
meddeles dispensation. Nævnet udtalte desuden, at praksis for sådanne dispensationer altid 
                                                 
83 Friis Jensen, 2001, s. 78. 
84 Udtalt af Naturklagenævnet, se note nedenfor. 
85 Naturklagenævnets afgørelse af 1.9.2005 om ændring af Nakkehoved-fredningen ved Passebækgård. 



  4.3 Lokalplanekspropriation 

  38 

har været meget restriktiv, og specielt i forbindelse med konkret fastlagte beskyttelseslini-
er.  
 
Skovloven 
Skovloven har først og fremmest til formål at bevare og værne om landets skove. Det sker 
bl.a. ved at pålægge fredskovspligt på arealer, der ønskes reserveret til skovbrugsmæssige 
formål. Efter lovens § 8 fremgår det, at arealer, hvorpå der er fredskovspligtig skal holdes 
bevokset med træer, og at der kun må tyndes ud i skoven, når bevoksningen er hugstmo-
den. Desuden må der jf. § 11 ikke opføres bygninger, etableres anlæg, gennemføres ter-
rænændringer eller anbringes affald på arealer, hvorpå der er fredskovspligt. Skovene i al 
almindelighed er dog også beskyttet efter naturbeskyttelsesloven, idet lovens § 17 angiver, 
at der ikke må opføres bygninger og anlæg inden for en beskyttelseslinie på 300 m. Der 
kan i særlige tilfælde dispenseres fra bestemmelserne, jf. henholdsvis skovlovens § 38, stk. 
1 og naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 1. Indtil videre har praksis på dette område ligele-
des været meget restriktiv,86 men med en ny skovlov vedtaget i 2004 lægges der op til en 
ændring af denne praksis. Der skal i højere grad kunne dispenseres fra forbudene angivet i 
skovlovens § 11, hvis det vel og mærke vil fremme friluftslivets adgangs- og udnyttelses-
muligheder af skovene. Herunder hører også etablering af golfbaner.87 En dispensation kan 
herefter gives, såfremt den pågældende skov ikke er af væsentlig betydning i forhold til lo-
vens formål, eksempelvis sikring af produktion, og at indgrebet efter en samlet vurdering 
vil forbedre »… de landskabelige, natur- og miljømæssige forhold og rekreative interes-
ser«.88 I denne vurdering indgår forskellige faktorer, som skal vurderes i hvert enkelt til-
fælde. En faktor angår indgrebets omfang, som skal ses i forhold til skovens samlede stør-
relse og kvaliteter i forbindelse med produktion og varetagelse af rekreative interesser. Et 
arealmæssigt stort indgreb i en skov betyder således ikke nødvendigvis, at der ikke kan gi-
ves dispensation, hvis skovområdet i forvejen er stort, men det vil umiddelbart stille større 
krav til begrundelsen og konsekvenserne for indgrebet, herunder at der samlet sker en for-
bedring af de nævnte interesser. Som en anden faktor fremhæves det, at såfremt en anden 
placering, der ikke berører fredskovsarealer vil være mulig, bør denne foretrækkes, og det-
te vil tillige indgå i overvejelserne om hvorvidt, der skal gives dispensation. Den hidtidige 
praksis, der som udgangspunkt ikke tillader opførelse af bygninger o. lign. i fredskov, sø-
ges dog bevaret. Med hensyn til golfbaner omfatter dette formodentlig ikke banen, men 
kun de tilhørende bygninger og eksempelvis parkeringsarealer.  

                                                 
86 Se KFE 2003.358 – Overgaard, hvor Skov- og Naturstyrelsen giver afslag på en ansøgning om dispensati-
on til opførelse af fem vindmøller på arealer med fredskovspligt. Naturklagenævnet fandt, at styrelsen blot 
havde fulgt den restriktive praksis, der var på området, hvorfor nævnet kunne tiltræde det meddelte afslag.  
87 Miljøministeriet, 2005. 
88 Miljøministeriet, 2005.  
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4.4 Delkonklusion 

Dette kapitel har haft til formål at redegøre for planlovens ekspropriationshjemmel, hvilket 
er sket ved analyse af ekspropriationshjemlen på grundlag af henholdsvis kommuneplanen 
og en lokalplan. Begge disse ekspropriationshjemler er formuleret meget åbent, og analy-
sen har nærmere redegjort for forskellene mellem dem, samt de krav der stilles til planerne 
som ekspropriationsgrundlag.  
 
Ved en ekspropriation er der hjemmel til at ekspropriere arealer til byudvikling med kom-
muneplanen som grundlag. Formålet med hjemlen er, at kommunen på et tidligt tidspunkt 
kan sikre sig større ubebyggede arealer fortrinsvis i landzone, som er af væsentlig betyd-
ning for en byudvikling. Det kan således eksproprieres ikke blot til private formål som bo-
lig- og erhvervsbebyggelse, men også til offentlige formål. Der er dog ikke hjemmel til at 
ekspropriere til byfornyelse og byomdannelse eller direkte rekreative formål. Ved denne 
hjemmel er det kommuneplanen, som er ekspropriationsgrundlaget. Dermed kan der lovligt 
eksproprieres til byudvikling i god tid, uden der foreligger en detaljeret planlægning. Rea-
liseringen af byudviklingen behøver nemlig ikke være mere tidsmæssig aktuel, end den 
forventes realiseret inden for den planperiode, som er angivet med kommuneplanen. For 
ekspropriaten kan det derfor være svært at se det nødvendige i sådanne ekspropriationer, 
idet selve realiseringen af bebyggelsen kan ligge langt ude i fremtiden. En kommuneplan-
ekspropriation afskærer endvidere grundejeren fra muligheden for selvrealisering af plan-
lægningen. På den måde er denne ekspropriationshjemmel meget atypisk og mere vidtgå-
ende end hjemlen til lokalplanekspropriationer. 
 
Planlovens anden ekspropriationshjemmel finder anvendelse ved ekspropriation til virke-
liggørelse af en lokalplan. Væsentlige forudsætninger for ekspropriationen er derfor, at den 
sker på baggrund af en gyldig og endeligt vedtaget lokalplan, og at denne lokalplan lovligt 
kan realiseres.  
En lokalplans gyldighed afhænger hovedsageligt af, om dens indhold er lovligt. I planloven 
er det med lokalplankataloget angivet en komplet opremsning over de forhold, der kan op-
tages bestemmelse om i en lokalplan. Det er således første forudsætning for en lovlig plan, 
at den ikke regulerer andre forhold end angivet heri. Herudover skal lokalplanen være 
planlægningsmæssigt begrundet og ikke varetage usaglige hensyn, herunder økonomiske 
hensyn. En lokalplan kan derfor godt omfatte kun en enkelt ejendom, hvis det er planlæg-
ningsmæssigt begrundet. I særlige tilfælde kan reguleringen dog være så indgribende over 
for ejeren, at ejendommen eller en del heraf kan begæres overtaget af kommunen. Det gør 
sig gældende, når ejeren afskæres fra at udnytte sin ejendom på en økonomisk rimelig må-
de i forhold til de omliggende ejendomme. Tilvejebringes lokalplanen for at realisere et lo-
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kalplanpligtigt projekt udløser det et skærpet krav til lokalplanens indhold, idet den så skal 
indeholde nærmere regler om lokalplanområdets fremtidige udformning.  
 
En lokalplan, som skal danne grundlag for en ekspropriation, skal naturligvis overholde de 
almindelige krav til en gyldig lokalplan, som beskrevet ovenfor. Eksproprieres der således 
til et lokalplanpligtigt projekt skal lokalplanen indeholde nærmere regler om projektet. Der 
kan også eksproprieres til virkeliggørelse af en lokalplan, som ikke vedrører et lokalplan-
pligtigt projekt, men der vil reelt være de samme krav til lokalplanens indhold. Det kan 
være såvel offentlige som private formål, der eksproprieres til, og det er ikke et krav, at 
kommunen selv skal realisere den lokalplan, som er grundlaget for ekspropriationen. Eks-
propriationshjemlen giver nemlig mulighed for ekspropriation med henblik på overdragel-
se af det eksproprierede til en anden offentlig myndighed eller private, herunder også for-
eninger og virksomheder, som vil realisere planlægningen. Ofte er en lokalplanekspropria-
tion ikke den eneste ekspropriationsmulighed, som kommunen har for at sikre realiseringen 
af et givent formål. Selvom der således er dobbelthjemmel i visse situationer, er der efter 
vores opfattelse ikke noget krav om, at en hjemmel skal anvendes frem for en anden.  
Med hensyn til klagereglerne er der en uhensigtsmæssighed i forbindelse med ekspropria-
tion efter planloven. Det skyldes, at klager om overholdelse af en ekspropriations proces-
suelle regler skal indbringes for Trafikministeriet og ikke Naturklagenævnet, som ellers er 
klageinstans med hensyn til ekspropriationsbeslutningen, og som så vidt ses uden proble-
mer vil kunne behandle en sådan klage. 
 
Af afgørende betydning er tillige, at ekspropriationen er lovlig i forhold til den øvrige plan-
lægning og arealreguleringslovgivning. Det betyder, at der om nødvendigt skal udarbejdes 
tillæg til region- og kommuneplanlægning, således lokalplanen er i overensstemmelse 
hermed. I forbindelse med reguleringslovgivningen skal nødvendige tilladelser og dispen-
sationer herfra som udgangspunkt være indhentet inden der kan eksproprieres. Den admi-
nistrative dispensationspraksis blev i den forbindelse undersøgt for henholdsvis naturbe-
skyttelsesloven og skovloven, som er relevante love i relation til etablering af golfbaner. 
Det viste sig, at dispensationspraksis fra især naturbeskyttelsesloven generelt er meget re-
striktiv, idet der ofte kræves en særlig begrundelse for at give dispensation. Det er dog af 
betydning, hvor indgribende dispensationen vil være i forhold til de beskyttede interesser, 
og derfor kan mindre indgreb i højere grad tillades. Praksis i forbindelse med at dispensere 
fra skovloven har også været restriktiv, men en forholdsvis ny skovlov åbner op for, at der 
i højere grad gives dispensation til friluftsaktiviteter.  
 
Samlet set kan det siges, at planlovens ekspropriationshjemmel har et meget bredt anven-
delsesområde, og den har unægtelig stor betydning for kommunernes planlægning. Med 
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hensyn til om der kan eksproprieres til alle de formål, der kan reguleres for i en lokalplan, 
har analysen ikke påvist, at det ikke skulle kunne lade sig gøre. Det må dog være under 
forudsætning af, at kravene til lokalplanen, planlægningen og reguleringslovgivningen er 
overholdt. Endvidere skal ekspropriationen opfylde nødvendighedskravet, som behandles i 
det følgende kapitel. 
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5 Nødvendighedskravets 

kriterier 

Forrige kapitel har redegjort for hjemmelsgrundlaget i planloven til at foretage ekspropria-
tion på baggrund af kommuneplanen eller en lokalplan. Kapitlet har således hovedsageligt 
omhandlet den retlige problemstilling omkring hvad hjemlen kan anvendes til og hvilke 
indholdsmæssige krav, der stilles til en lokalplan, førend den kan danne grundlag for eks-
propriation. Afklaringen af hjemmelspørgsmålet udgør således første forudsætning for en 
ekspropriation, idet den skal være lovlig.  
 
Den næste forudsætning er, at ekspropriationen skal være nødvendig eller krævet af al-
menvellet, som det fremgår af grundlovens § 73. I planloven er kravet til nødvendigheden 
formuleret således, at ekspropriationen skal være af »væsentlig betydning« for virkeliggø-
relsen af en lokalplan. Det er denne meget brede formulering, der vil blive behandlet nær-
mere i dette kapitel om nødvendighedskravets kriterier. Det er med henblik på at redegøre 
for rækkevidden nødvendighedskravet i forbindelse med lokalplanekspropriationer, herun-
der også til golfbaner. Det er kommunalbestyrelsen, der, på baggrund af et skøn, træffer 
beslutning om at ekspropriere. Derfor er det også kommunalbestyrelsen, der er forpligtet til 
at sørge for, at bl.a. nødvendighedskravet overholdes. Dette krav indeholder flere forskelli-
ge interesser – eller betingelser – der alle skal være opfyldt førend en ekspropriation kan 
finde sted. Disse kriterier vil være udgangspunktet for analysen i dette kapitel.  
 
Kriterierne indholdet i nødvendighedskravet er dannet gennem praksis på baggrund af 
grundlovens § 73.89 Det kan heraf summeres at gælde følgende betingelser, som skal over-
holdes: 
 

• Realiseringen af ekspropriationsformålet skal være tidsmæssigt aktuel.90 
• Grundejeren skal have mulighed for selv at realisere formålet.91 

                                                 
89 Boeck, 2002, s. 358. 
90 Friis Jensen, 2006, s. 67-68. 
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• Ekspropriationen må ikke omfatte mere end nødvendigt for formålet.92 
• Ekspropriation må ikke anvendes, hvis formålet kan realiseres på en mindre ind-

gribende måde.93 
• Ekspropriationsformålets hensyn til almene samfundsinteresser skal overskygge 

indgrebets gener overfor grundejeren.94 
 
Med udgangspunkt heri vil kapitlet behandle nødvendighedskravets kriterier efter neden-
stående disposition.  
 

• Aktualitet 
• Selvrealisering 
• Ekspropriationsarealets omfang 
• Mindste middel 
• Proportionalitetsafvejning 
• Alternativ placering 

 
Det skal hertil bemærkes, at de to første kriterier om henholdsvis aktualitet og selvrealise-
ring adskiller sig fra de andre kriterier, idet de som udgangspunkt ikke gælder for kommu-
neplanekspropriationer. Derudover kan det sidste kriterie om alternativ placering ses at 
have en sammenhæng med kriteriet om mindste middel. Det er interessant at behandle 
nærmere, for at tage lokaliseringsspørgsmålet op til diskussion, som nævnt i afsnit 4.3.3 – 
Rekurs. Det er for at få afklaret, om lokaliseringen af arealanvendelsen fastsat i en lokal-
plan er definitivt afgjort i planprocessen, eller om dette også prøves og tillægges betydning 
i en eventuel klagesag over en ekspropriationsbeslutning. 
 

5.1  Aktualitet 

Aktualitetskravet angiver, at realiseringen af ekspropriationsformålet skal ske kort tid efter 
ekspropriationen er gennemført. En af de grundlæggende forskelle mellem planlovens to 
ekspropriationshjemler er det tidsmæssige perspektiv, der ligger til grund for ekspropriati-
onen. Ved kommuneplanekspropriationer er det således muligt at ekspropriere meget tid-
ligt i planlægningsfasen, hvilket ikke er tilfældet ved lokalplanekspropriationer. 

                                                                                                                                                    
91 Boeck, 2002, s. 357. 
92 Friis Jensen, 2006, s. 67. 
93 Friis Jensen, 2006, s. 67-68. 
94 KFE 2001.126. 
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Der er ingen steder i planloven eller i forarbejderne hertil, angivet nogen konkret tidsgræn-
se for hvornår et ekspropriationsformål skal realiseres. Det har i den ældre retspraksis væ-
ret accepteret at foretage det, der kaldes anticiperede ekspropriationer, hvilket vil sige 
ekspropriationer, der opfylder formål, som ikke er umiddelbart forestående.95 I flere situa-
tioner har formålet med disse ekspropriationer været at sikre fremtidige udvidelser af et gi-
vent anlæg. Se eksempelvis U 1900.569 H – Grosserer Karlson, hvor domstolene antog, at 
der var hjemmel til at ekspropriere udover det aktuelle arealbehov for arealer til anlæggel-
sen af en sti, med henblik på at sikre muligheden for en senere udvidelse heraf. Enkelte 
steder i den daværende lovgivning eksisterede der en direkte hjemmel til at foretage antici-
perede ekspropriationer.96 Der er med tiden ændret ved planlovgivningen, hvilket er årsa-
gen til, at den hidtidige praksis skal vurderes med en vis tilbageholdenhed. Det må formo-
des, at det tidligere bl.a. har været et ønske om at undgå unødige store udgifter forbundet 
med byudvikling, der har ligget til grund for kommunernes ekspropriationer.97 Dette er 
med tiden imødekommet ved lov, eftersom der eksempelvis i vejloven er givet mulighed 
for at pålægge byggelinier og efter planloven kan pålægges diverse planer på arealer, hvor-
til der er knyttet en konkret planlægning. Hjemlen til at ekspropriere til byudvikling på 
baggrund af kommuneplanen må opfattes som en anticiperede ekspropriationshjemmel. Ef-
tersom der således er bestemmelser, der giver mulighed for anticiperede ekspropriationer, 
kan det sluttes, at udgangspunktet må være, at der kun kan eksproprieres til formål, der i 
nær fremtid skal realiseres. Ved en ordlydsfortolkning af planlovens § 47, stk. 1 fremgår 
det da også, at den hidtidige praksis ikke stemmer overens hermed, idet det af loven frem-
går, at lokalplanekspropriationen skal være »(…) af væsentlig betydning (…) for virkelig-
gørelsen af en lokalplan eller byplanvedtægt.« Heri ligger, at realiseringen af planen skal 
være nært forestående.98  
 
Dette fremgår ligeledes af en udtalelse fra miljøministeren i 1981, hvor der i Folketinget 
blev stillet spørgsmål til ministeren99 angående en sag, hvor Lemvig Kommune havde be-
sluttet at ekspropriere et areal til vej- og parkeringsanlæg. Planstyrelsen erklærede ekspro-
priationen ugyldig med henvisning til, at kommunen jf. budgettet ikke ville realisere pla-
nen før fire år senere. Kommunen meddelte senere, at de på ejendommen beliggende byg-
ninger ville blive fjernet omgående, og at arealet derefter skulle anvendes til midlertidig 
parkeringsareal. Herefter fandt Planstyrelsen, at ekspropriationen var lovlig. Med henvis-
                                                 
95 Friis Jensen, 1978, s. 44. 
96 Et eksempel herpå er lov om ekspropriation til en København-Solrødbane nr. 284 af 18.6.1948, hvori det af 
§ 1 klart fremgår at der kan eksproprieres til anlægget på trods af, at det først skal realiseres efter et længere 
tidsforløb. Se U 1958.412 Ø. 
97 Friis Jensen, 1978, s. 46. 
98 Friis Jensen, 2001, s. 59. 
99 Folketingstidende, 1981-82, tillæg A, sp. 2171. 
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ning til denne sag blev ministeren bedt om at præcisere, hvilke krav der stilles til ekspro-
priationsformålets aktualitet. Hertil svarede ministeren, at realiseringen skulle være nært 
forestående, og at det desuden beror på en konkret vurdering i den enkelte sag. Dette kan 
bl.a. illustreres ved en sammenligning af ovenstående sag med U 1986.886 H - Give, hvor 
Give Kommune i 1976 eksproprierede 13,4 ha til skole, sportsplads m.m. Der blev straks 
etableret en skole og et idrætsanlæg på ca. 10 ha, mens det endnu ikke var endelig fastlagt, 
hvornår planerne for det resterende areal skulle realiseres. Efter tre år lå ca. 4 ha derfor sta-
dig ubenyttet hen, og først på dette tidspunkt blev der i det kommunale budget afsat midler 
til udnyttelsen af arealet. Den tidligere ejer anlagde herefter sag mod kommunen med på-
stand om, at ekspropriationen af det endnu ubenyttede areal var ulovlig, og at arealet skulle 
tilbageskødes. Under landsrettens behandling af sagen i 1983 var de 4 ha stadig ikke blevet 
benyttet, på trods af at der tidligere var afsat økonomiske midler hertil. Kommunen be-
grundede det med den økonomiske afmatning, der havde medført, at realiseringen af pla-
nerne måtte udskydes. Landsretten og herefter Højesteret fandt ikke, at ekspropriationen 
havde været ulovlig. Kommunen havde konkrete planer med arealet, og alene de økonomi-
ske forhold var årsagen til, at realiseringen blev udskudt. Selvom der rent faktisk gik mere 
end seks år mellem ekspropriationen og realiseringen af planen, så fandt Højesteret allige-
vel, at ekspropriationen opfyldte aktualitetskravet. De konkrete omstændigheder på eks-
propriationstidspunktet er således alene afgørende for om ekspropriationen opfattes som 
værende aktuel. De to sager viser desuden, at det beror på en konkret vurdering, om aktua-
litetskravet er opfyldt. 
 
Et oplagt spørgsmål vil dernæst være, hvornår en realisering af et ekspropriationsformål 
kan siges at være nært forestående. Som tidligere beskrevet giver planloven eller forarbej-
derne hertil ikke svar på dette, hvorfor det må findes i den eksisterende praksis. Det kan 
derfor være nødvendigt at se nærmere på den planlægning, der danner grundlaget for eks-
propriationen for at vurdere, hvorvidt den er aktuel. Det skal fremgår af den kommunale 
planlægning, at planen i nær fremtid ønskes virkeliggjort. En indikator for dette kan være 
det kommunale budget, se således NKO 118B. En kommune havde i en lokalplan for et 
sundhedscenter inddelt det pågældende lokalplanområde i tre delområder. For delområde 1 
var der udarbejdet en konkret bebyggelsesplan, hvori placeringen af byggefelter, veje, stier 
og parkeringspladser var fastlagt. For delområde 2 var der alene angivet et stiforløb. Begge 
delområder blev eksproprieret, hvilket fik ejendommens ejer til at påklage ekspropriations-
beslutningen til Naturklagenævnet. Nævnet fandt på baggrund af bebyggelsesplanerne, at 
en ekspropriation af delområde 2 ikke var lovlig, da der ikke var konkrete planer for områ-
det, ligesom der ikke var afsat økonomiske midler til realiseringen. Se modsat KFE 
1994.105 – Morud sportsplads, hvor Naturklagenævnet fandt en ekspropriation lovlig for 
et areal, der skulle anvendes til sportsplads. Det fremgik her af det kommunale budget, at 
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der var afsat midler til etableringen af pladsen. Kravet om ekspropriationens aktualitet var 
derfor opfyldt. 
 
Udover den økonomiske faktor kan planens detaljeringsgrad også give en indikation af, om 
den i nær fremtid tænkes realiseret.  
 
I U 1978.751 Ø – Jyllinge havde en kommune eksproprieret et sommerhus, der lå i et om-
råde, som i en byplanvedtægt var reserveret til offentlige formål, herunder bl.a. park og 
stejleplads. Kommunen havde, bortset fra nedrivning af det eksproprierede sommerhus, ik-
ke umiddelbart planer om at foretage ændringer i området, der skulle bidrage til realiserin-
gen af planen. Kommunen ville derimod blot bibeholde den oprindelige tilstand. Landsret-
ten ophævede ekspropriationsbeslutningen med den begrundelse, at der ikke forelå konkre-
te planer for områdets anvendelse. Denne begrundelse er der i litteraturen stillet spørgs-
målstegn ved, idet dommen nærmere synes begrundet i kommunens begrænsede aktivitet i 
området.100 Se endvidere KFE 1996.250b101 – 
Dybbøl, hvor en kommune eksproprieret et are-
al, der skulle anvendes som vejeadgang til et nyt 
boligområde, se figur 5.1. Arealerne, der var 
placeret langs vejen indgik også i lokalplanen 
som en del af det nye boligområde, men var dog 
ikke medeksproprieret. Naturklagenævnet mente 
at dette var et udtryk for, at bebyggelsesplanen 
ikke var endeligt fastlagt, hvilket bevirkede, at 
der ikke kunne eksproprieres. Ekspropriations-
formålet kunne på den baggrund ikke siges at 
være nært forestående. At kommunen desuden 
ikke havde eksproprieret den resterende del af 
klagerens ejendom, der lå inden for planens om-
råde, er blot endnu en indikation af manglende 
aktualitet.  
 

5.2 Selvrealisering 

Når en lokalplan fastsætter den fremtidige anvendelse af et område, må de berørte grund-
ejere ikke foretage ændringer på deres ejendom, der er i modstrid hermed. Men på den an-

                                                 
100 Friis Jensen, 1986, s. 158 og Andersen og Christiansen, 1989, s. 389. 
101 For nærmere beskrivelse af sagen se afsnit 5.6 – Alternativ placering. 

Figur 5.1: Illustration af Dybbøl-sagen. 
[Sønderborg Kommune, 1993] 
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den side er de heller ikke forpligtet til at realisere planen. Har den pågældende kommune 
derimod et ønske om, at planen skal realiseres, kan ekspropriationsinstrumentet bringes i 
anvendelse. Som en del af nødvendighedskravet er det dog angivet, at ejeren af det ekspro-
prierede areal som udgangspunkt skal have mulighed for selv at realisere det formål, der 
ligger til grund for ekspropriationen.102 Dette gælder dog ikke i alle tilfælde, og derfor vil 
dette afsnit nærmere klarlægge, hvornår denne mulighed skal være givet de berørte grund-
ejere. Det forekommer naturligt, at kravet om nødvendighed ikke er opfyldt, hvis den pri-
vate ejer selv kan og vil realisere det givne formål, hvortil der eksproprieres. Derfor må 
kommunen tage kontakt til ejeren for at finde ud af, om dette er tilfældet og ofte vil det og-
så blive undersøgt, om ejeren ønsker at afstå det pågældende areal frivilligt. Giver ejeren 
tilsagn om selv at ville realisere det pågældende formål, kan kommunen altså ikke ekspro-
priere. Det kan dog kræves, at der forelægges dokumentation for ejerens økonomiske evne 
til at gennemføre realiseringen.103 Miljøministeriet har tidligere udtalt, at hvis der er en 
ubestyrket tvivl om en grundejers seriøsitet, skal denne tvivl komme ejeren til gode indtil 
kommunen har undersøgt ejerens seriøsitet nærmere.104 Som beskrevet i afsnit 4.2 – 
Kommuneplanekspropriation, ses der ved ekspropriation på baggrund af en kommuneplan 
bort fra grundejerens vilje til at selvrealisere en kommuneplanlægning, jf. KFE 1990.89 – 
Novi.  
 
Vil ejeren derimod frivilligt sælge arealet, kan eksempelvis et urimeligt højt prisforlangen-
de trække forhandlingerne i langdrag, og på den måde medvirke til at fordyre projektet. En 
sådan handlemåde sidestilles imidlertid med manglende vilje fra ejerens side til at søge 
formålet realiseret, hvilket giver mulighed for at ekspropriere.105 I KFE 1999.254 – Lynge 
eksproprierede en kommune en ejendom, for at der kunne etableres et centerområde i Lyn-
ge. Den berørte ejer hævdede, at ekspropriationen var ulovlig, bl.a. fordi han var villig til at 
afhænde ejendommen i fri handel, og han var endda indgået i konkrete forhandlinger med 
den bygherre, der skulle realisere projektet. Der var imidlertid uenighed om prisen, hvilket 
fik bygherren til at henvende sig til kommunen, der efterfølgende eksproprierede arealet. 
Naturklagenævnet fandt ikke, at ejerens påståede handlevilje kunne afværge ekspropriatio-
nen, eftersom forhandlingerne var gået i stå på grund af uenighed om prisen.106 Det skal 
her bemærkes, at kommunen i sagen anførte, at dens tilbud til ejeren ville have været lave-
re end den pris, der havde været til forhandling mellem bygherren og grundejeren. Som det 

                                                 
102 Boeck, 2002, s. 357. 
103 Friis Jensen, 1986, s. 158. 
104 Andersen og Christiansen, 1989, s. 385. 
105 Andersen og Christiansen, 1989, s. 384. 
106 De to parter var rent faktisk nået til enighed om prisen på ejendommen, men der var uenighed om et fra-
drag for risikoen for miljøforurening, hvilket var årsagen til at forhandlingerne stoppede. 
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er beskrevet ovenfor, kan der derfor i denne situation eksproprieres, idet den af ejeren for-
langte pris må anses for at være for høj.  
 
For at undgå en ekspropriation kan det ikke antages at være tilstrækkeligt, at en grundejer 
giver tilsagn om at ville realisere ekspropriationsformålet, og at det desuden dokumenteres 
at ligge inden for ejerens økonomiske formåen. Der er endvidere et tidsmæssigt perspektiv, 
der bør og skal tages i betragtning, idet ejeren ellers vil kunne udskyde realiseringen på 
ubestemt tid. Af hensyn til kommunens planlægning er dette ikke hensigtsmæssigt. Se her-
om den tidligere beskrevne sag U 1948.445 H – Sylvester-Hvid, hvor ejeren, Sven Sylve-
ster-Hvid, klagede over Frederiksberg Kommunes ekspropriation af hans ejendom. Kom-
munen ønskede at opføre en blokbebyggelse, hvorfor det var mest hensigtsmæssigt, at kla-
gerens ejendom indgik i realiseringen af hele projektet. Ejeren ønskede ikke at realisere 
planen i den nærmeste fremtid, og kommunen valgte derfor at ekspropriere. Landsretten 
anførte bl.a. i sin afgørelse, at det af æstetiske og praktiske hensyn og ud fra ejerens udta-
lelser fandtes at være nødvendigt for kommunen at komme i besiddelse af det pågældende 
areal for at kunne realisere bebyggelsesplanen. Kommunens ekspropriationsbeslutning 
blev derfor stadfæstet.  
 
Det blev tidligere antydet, at kommunen ikke i alle tilfælde er forpligtet til at undersøge, 
om grundejeren selv ønsker at realisere en given lokalplan, inden der kan eksproprieres. 
Der er situationer, hvor formålet med en plan i sig selv angiver, at ejeren af arealet ikke 
kan eller ikke vil have nogen interesse i selv at realisere dette. Her tænkes specielt på pla-
ner, der udlægger arealer til offentlige formål.107 Med hensyn til de tidligere beskrevne 
kommuneplanekspropriationer vil en selvrealisering heller ikke umiddelbart kunne lade sig 
gøre. Ved ekspropriationens gennemførelse vil plangrundlaget i disse situationer ikke have 
en sådan detaljeringsgrad, at det vil være muligt for ejeren at realisere planen. Kommunen 
vil derfor have mulighed for at ekspropriere uden først at få afklaret ejerens intentioner.  
 
En grundejer vil, udover planer om offentlige formål, heller ikke have mulighed for at rea-
lisere planer, der har til hensigt at tilgodese konkrete virksomheders behov. Dette kan være 
såvel specielle behov til placeringen, som behov for arealer til udvidelse108. Et eksempel 
kan være en kommune, der eksproprierer et areal, for derefter at videreoverdrage det til en 
virksomhed, der er i pladsnød. Ejeren har naturligvis ikke mulighed for selv at realisere 
formålet, hvorfor dette ikke kan afholde kommunen fra at ekspropriere.109  

                                                 
107 Boeck, 2002, s. 357. 
108 Friis Jensen, 1978, s. 38.  
109 Boeck, 2002, s. 362. 
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5.3 Ekspropriationsarealets omfang 

Der er grænser for hvor stort et areal en ekspropriation kan omfatte. Det er dermed ikke 
sagt, at der kan fastsættes en øvre grænse for en ekspropriations omfang, men der er imid-
lertid en grænse for, hvor meget der kan medtages under en ekspropriation, set i forhold til 
det formål, der ønskes opfyldt.110 Der kan dog opstå situationer, hvor denne del af nødven-
dighedskravet ikke synes rationel, hvilket er når reglerne om ekstension sættes i spil, se 
mere herom senere. 
 
For nærmere at redegøre for afgrænsningen af ekspropriationsarealets omfang findes der 
heller ikke i dette tilfælde megen hjælp at hente i lovgivningen og de dertilhørende forar-
bejder. Udgangspunktet er givet med ordlyden af § 47, hvoraf det fremgår, at ekspropriati-
onen skal være af »væsentlig betydning« for virkeliggørelsen af lokalplanen. Denne formu-
lering henviser ikke kun til selve ekspropriationen, men gælder ligeledes for det areal, der 
er omfattet af ekspropriationen. En nærmere afklaring af en ekspropriations arealmæssige 
omfang set i forhold til nødvendighedskravet må derfor hovedsageligt søges i praksis. Det 
er derfor først og fremmest vigtigt at få klargjort, om hele det pågældende areal er nødven-
digt for at kunne realisere ekspropriationsformålet. Dette er bl.a. fastslået af Højesteret i U 
1935.1040 H. 
 

U 1935.1040 H – Gadeudvidelse i København 

I 1926 vedtog Københavns Borgerrepræsentation at bevillige midler til udvidelsen af 
Østerbrogade. I 1934 eksproprierede kommunen en hel ejendom på 988 m², selv om ga-
deudvidelsen kun krævede erhvervelse af et areal på 216 m² fra den pågældende ejendom.   
Kommunen påtænkte at nedrive den eksisterende bebyggelse, og havde af økonomiske 
årsager indledt forhandlinger med sparekassen Bikuben om salg af det overskydende are-
al, hvorpå der efter nærmere fastsatte regler skulle opføre ny bebyggelse. Ejeren af det 
eksproprierede areal blev på intet tidspunkt inddraget i forhandlingsforløbet, og blev der-
for først bekendt med planerne, da kommunen meddelte ham, at arealet ville blive eks-
proprieret. Ejeren påklagede herefter ekspropriationsbeslutningen med påstand om, at 
den var i modstrid med en almindelig anerkendt retsgrundsætning, hvorefter der ikke kan 
eksproprieres udover hvad der er nødvendigt for realiseringen af formålet. Derudover an-
førtes det, at ejeren var villig til selv at realisere de bebyggelsesplaner, der var indeholdt i 
kommunens aftale med Bikuben. Kommunen gjorde gældende, at den med bygningslo-
vens § 14, 1. stk., 1. pkt. havde hjemmel til at ekspropriere ikke kun det areal, der var 
nødvendig for gadeudvidelsen, men at den kunne ekspropriere hele den pågældende ejen-
dom. Den mente sig ikke forpligtet til at redegøre for, at det resterende areal var nødven-
digt for at sikre »tilfredsstillende Ordning af Bebyggelsesforholdene«, hvilket var en forudsætning i 

                                                 
110 Friis Jensen, 1978, s. 50. 
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bestemmelsens 2. pkt. Kommunen mente, at denne forudsætning kun gjorde sig gælden-
de ved ekspropriation af arealer fra ejendomme, som i forvejen ikke afgav areal til gade-
udvidelsen.  
Østre landsret fandt ud fra forarbejderne til bygningslovens § 14 og på baggrund af be-
stemmelsens ordlyd, at kommunen ikke havde hjemmel til at ekspropriere den del af sag-
søgerens ejendom, som ikke skulle indgå i gadeudvidelsen. Til støtte for afgørelsen blev 
den af sagsøgeren påberåbte retsgrundsætning fremhævet. Landsretten anførte desuden, 
at byggelovens § 14, 1. stk., 2. pkt. indeholdt hjemmel til at ekspropriere arealer ud over til 
selve gadeudvidelsen. Dette kunne både ske fra ejendomme, som i forvejen afgav arealer 
til gadeudvidelsen, men også fra ejendomme som ikke var berørte heraf. Det var dog en 
betingelse, at erhvervelsen af arealet skulle være af væsentlig betydning for at sikre en til-
fredsstillende ordning af bebyggelsesforholdene. Under sagsforløbet havde kommunen 
hverken påstået eller godtgjort, at dette var tilfældet, hvorfor der heller ikke på den bag-
grund var hjemmel til at foretaget den ønskede ekspropriation. Højesteret stadfæstede 
landsrettens afgørelse. 

 
Ud fra ovenstående sag er det således klart, at ekspropriationen kun var lovlig for det areal, 
der skulle anvendes til at opfylde ekspropriationsformålet om at sikre areal til gadeudvidel-
sen. I sagen prøver kommunen rækkevidden af bestemmelsen ved at hævde, at den lovligt 
kan udvide ekspropriationen til at omfatte hele den pågældende ejendom. Det er vel at 
mærke uden det er nødvendigt for kommunen at have rådighed over dette areal for at sikre 
gadeudvidelsen. Det ses dog også af sagen, at kommunen i visse tilfælde kunne eksproprie-
re andre arealer ud over dem, som skulle anvendes direkte til gadeudvidelsen. Forudsæt-
ningen var dog, at arealerne ville være af »væsentlig betydning« for at sikre tilfredsstillen-
de bebyggelsesforhold. I sagen havde kommunen ikke redegjort for, at ekspropriationen af 
ejendommens øvrige areal var for at opnå tilfredsstillende bebyggelsesforhold, da den ikke 
fandt en sådan begrundelse nødvendig for ekspropriationen. Landsretten fastslog dog, at 
dette var et krav. Ud fra sagens oplysninger kan det ikke udelukkes, at den påtænkte be-
byggelse ville være bedre end den eksisterende. Det væsentlige må imidlertid være, om 
gadeudvidelsen medførte et behov for at inddrage andre arealer for umiddelbart efter at re-
alisere bebyggelsen. Dette var ikke godtgjort i den pågældende sag. Derfor burde grundeje-
ren også have mulighed for selv at realisere bebyggelsesplanen inden kommunen valgte at 
ekspropriere. Samlet set indikerer sagen dog klart, at der ikke kan eksproprieres et større 
areal end det er nødvendigt for at realisere formålet. 
 
Fra nyere tid ses der også eksempler fra praksis omhandlende ekspropriationsarealets om-
fang. Det var den centrale problemstilling i nedenstående sag fra Pandrup Kommune, hvor 
kommunen eksproprierede et areal til en golfbane.  
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KFE 1993.215 – Hune golfbane 

I to lokalplaner havde Pandrup Kommune i 1991 og 1992 udlagt et område på ca. 95 ha 
til etablering af et golfbaneanlæg. Ifølge lokalplanernes formålsbestemmelser kunne der i 
lokalplanområderne etableres en golfbane af international standard, og samtidig kunne 
områderne anvendes til turisterhvervsområde. Kommunen havde erhvervet 75 ha i fri 
handel til en 18-hullers bane, mens de resterende 20 ha blev eksproprieret med hjemmel i 
planlovens § 47, stk. 1. Det eksproprierede areal skulle anvendes til en ni-hullers par-3 
bane, der specielt var henvendt til 
uøvede spillere. Arealet ville efter 
ekspropriationen blive overdraget 
til et privat selskab, der skulle stå 
for driften af anlægget. Ejeren af 
det eksproprierede areal klagede 
over ekspropriationsbeslutningen 
med henvisning til, at arealet ikke 
var nødvendigt for at realisere 
lokalplanformålet. Kommunen 
erkendte, at arealet var større end 
det, der normalt blev anvendt til en 18-hullers golfbane. Årsagen var, at der ved lokal-
planafgrænsningerne var taget højde for et ønske fra Nordjyllands Amt om ikke at foreta-
ge indgreb i områder, der var beskyttet efter naturbeskyttelsesloven. Samtidig skulle an-
lægget også henvende sig til turister og lokalbefolkningen, og derfor var der behov for en 
øvebane på det eksproprierede areal. Naturklagenævnet fandt ikke, at det var nødvendigt 
at erhverve det pågældende areal ved ekspropriation, idet der godt kunne etableres en 
golfbane af international standard på de resterende ca. 75 ha. Nævnet ophævede derfor 
kommunens ekspropriationsbeslutning.111 
 

Som det fremgår af sagen lagde Naturklagenævnet til grund for sin afgørelse, at lokalpla-
nens formål godt kunne realiseres på det i forvejen erhvervede areal. På den baggrund må 
det helt sikkert formodes, at nævnet har undersøgt, hvor arealkrævende en 18-hullers golf-
bane som udgangspunkt vil være. Afgørelsen stemmer også overens med det i afsnit 1.2 – 
Golfsportens udvikling oplyste om, at et normalt arealkrav for en sådan golfbane er ca. 60 
ha. Nævnet kunne dog godt se det hensigtsmæssige i den planlægning, som også omfattede 
det eksproprierede areal, men vurderede alligevel, at det ikke kunne nødvendiggøre en 
ekspropriation af de ca. 20 ha. Som det også fremgår af sagen var kommunen bevidst om, 
at 95 ha var mere end hvad der umiddelbart var behov for til at anlægge en 18-hullers golf-
bane. Det blev dog alligevel hævdet at være nødvendigt at erhverve det ekstra areal, idet 
lokalplanområdet indeholdte arealer, der var beskyttet efter naturbeskyttelsesloven, og som 

                                                 
111 Ekspropriationsbeslutningen var inden den blev påklaget til Naturklagenævnet blevet godkendt af Plansty-
relsen. 

Figur 5.2: Illustration af Hune golfbane-sagen.  
[KFE 1993.215]. 
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dermed ikke kunne benyttes til golfbane. Begrundelsen må imidlertid nærmere findes i øn-
sket om at lave en ni-hullers par 3 bane for uøvede spillere, eftersom det i sagen er anført, 
at det eksproprierede areal skal anvendes til denne banetype. Den 18-hullers golfbane ville 
på ingen måde berøre dette areal, hvorfor det må formodes, at de beskyttede områder ikke 
har været årsagen til ekspropriationen. Det vil herefter være nærliggende at spørge, om det 
ville have gjort en forskel, hvis kommunen i lokalplanens formålsbestemmelse desuden 
havde angivet, at det også var et formål at give mulighed for at etablere denne bane. Umid-
delbart kunne det antages, at kommunen på den baggrund kunne foretage den pågældende 
ekspropriation, eftersom dette ville være nødvendigt for at realisere formålet. Men på 
grund af det store areal, som indgik i golfbaneanlægget, og da den 18-hullers golfbane godt 
kunne etableres uden det areal, som ønskedes eksproprieret, ville det dog stadig være tvivl-
somt, om en sådan ekspropriation ville opfylde nødvendighedskravet.  
 
Vedrører ekspropriationen modsætningsvis et fundamentalt afgørende areal for etablering 
af en golfbane, vil nødvendigheden i højere grad kunne begrundes. Som eksempel herpå 
ses KFE 1996.132 – Sallingsund golfbane, hvor der i forbindelse med etablering af en 18-
hullers golfbane blev eksproprieret 1,7 ha. Banens samlede areal var på ca. 62 ha, og ca. 60 
ha var erhvervet i fri handel. Det eksproprierede areal skulle anvendes til placering af to af 
banens huller. Naturklagenævnet fandt ikke, at Sallingsund Kommunes ekspropriationsbe-
slutning var i strid med planloven, eftersom arealet var nødvendigt for realiseringen af pla-
nen. I sagen om Hune golfbane var det eksproprierede areal ikke en del af den 18-hullers 
golfbane, hvilket derfor adskiller sig fra sagen fra Sallingsund.  
 
Mere atypisk har der også været et eksempel på en grundejer, der klager over, at ekspropri-
ationsarealets omfang ikke er stort nok. Det var tilfældet i KFE 2001.369 – Glejbjerg. I 
1999 vedtog Holsted Kommune en lokalplan for et område på 28.000 m2 i byen Glejbjerg, 
som herefter kunne anvendes til boligformål. Kommunen havde gennem flere år forhandlet 
med grundejeren om erhvervelse af det samlede lokalplanområde, for derefter at foretage 
byggemodning til parcelhusgrunde. Der kunne imidlertid ikke opnås enighed om prisen på 
arealet, og kommunen valgte derfor at ekspropriere dette. På grund af krav om aktualitet, 
mente kommunen imidlertid ikke, at der var hjemmel til at ekspropriere hele lokalplanom-
rådet, da dette areal skønsmæssigt ville dække det forventede behov for parcelhusgrunde 
for en periode på 8-10 år. Det blev derfor valgt at begrænse ekspropriationen til et areal på 
5.000 m2 svarende til de næste par års forventede forbrug. Ejeren af det pågældende areal 
klagede over kommunens beslutning, eftersom han ikke mente, at der var hjemmel til at 
ekspropriere til delvis virkeliggørelse af en lokalplan. Naturklagenævnet lægger i afgørel-
sen bl.a. vægt på, at en ekspropriation som følge af proportionalitetsprincippet ikke må om-
fatte et større areal end påkrævet. Det var bl.a. af hensyn til dette krav, at kommunen valgte 
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kun at ekspropriere 5.000 m2, og nævnet stadfæstede derfor ekspropriationsbeslutningen. 
Det kan derfor af sagen sluttes, at der er hjemmel til – naturligvis – at ekspropriere en min-
dre del af et lokalplanområde, selv om formålet er gældende for området i sin helhed.  
 
Hovedreglen er derfor, at der ikke kan eksproprieres arealer, som ikke er nødvendige for 
realiseringen af et givent formål. En undtagelse fra denne hovedregel findes dog med eks-
tensionsreglerne. Ved ekstension udvides en ekspropriation til at omfatte mere end nød-
vendigt for at realisere formålet.112 Ekspropriationer på baggrund af planloven giver også 
mulighed for ekstension. Reglerne herfor er knyttet til planlovens bestemmelser om erstat-
ningsfastsættelse for ekspropriationsindgreb, som, jf. planlovens § 50, behandles af taksa-
tionsmyndighederne efter reglerne i lov om offentlige veje,113 nærmere §§ 51-56 og §§ 59-
67.  
 
Der er efter vejlovens § 51 givet såvel ekspropriaten (jf. stk. 3) som eksproprianten (jf. stk. 
4-5) mulighed for at kræve en ekspropriation udvidet ud over hvad der er påkrævet for at 
opfylde ekspropriationsformålet. Det skal hertil bemærkes, at disse to ekstensionsformer er 
meget forskellige. Ekstension på opfordring fra ekspropriaten har karakter af en form for 
overtagelse, idet en delekspropriation kan udvides til også at omfatte restejendommen. Det 
er dog på betingelse af, at det enten ikke er hensigtsmæssigt at bevare denne del som en 
selvstændig ejendom, eller den ikke kan udnyttes på en rimelig måde, jf. lovens § 51, stk. 
3. Denne form for ekstension er ikke så interessant set i forhold til nødvendighedskravet, 
da ekspropriationens udvidelse sker på initiativ fra ekspropriaten. Mere relevant i denne 
sammenhæng er ekspropriantens ret til ekstension, som kan ske imod ekspropriatens vilje. 
Denne ekstensionsform kan derfor betegnes som en modifikation af nødvendighedskravets 
betingelse om, at en ekspropriation ikke må omfatte et større areal end nødvendigt.114 Be-
tingelserne for, at eksproprianten kan forlange restejendommen medeksproprieret er, at er-
statningen for værdiforringelsen af ejendommen eller omkostninger, der er forbundet med 
fremskaffelsen af den fornødne vejadgang hertil, kommer til at stå i åbenlyst misforhold til 
værdien af restejendommen, jf. lovens § 51, stk. 4-5. Denne ekstensionsret er dermed un-
derlagt mere kvalificerede betingelser end ekspropriatens ekstensionsret.115  
 
Et eksempel på ekspropriantens anvendelse af ekstensionsretten i forbindelse med en lo-
kalplanekspropriation ses i KFE 1980.150 – Reno-Nord. Kommunen eksproprierede et are-
al på ca. 2,5 ha til etablering af et forbrændingsanlæg og vejadgang hertil. Det tilhørte en 

                                                 
112 Friis Jensen, 1986, s. 160. 
113 LBK. nr. 671 af 19.8.1999 af lov om offentlige veje. 
114 Friis Jensen, 1978, s. 51. 
115 Friis Jensen, 2006, s. 93. 
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landbrugsejendom på ca. 10 ha, som var beliggende i byzone. Som følge af ekspropriatio-
nen blev et areal på ca. 7.275 m² afskåret fra restejendommen, og der var ingen vejadgang 
hertil. Med en analogifortolkning af vejlovens § 51, stk. 5 ville kommunen udvide ekspro-
priationen til også at omfatte det afskårne areal, da den skønnede, at udgifterne til en ny 
vejadgang ville overstige arealets værdi. Ejeren var af modsat opfattelse, og spørgsmålet 
skulle derfor afgøres ved taksationskommissionen. Taksationskommissionen fandt ikke, at 
der var et »sådant misforhold« mellem arealets værdi og udgifterne til etableringen af vej-
adgangen, som kunne begrunde ekstensionen. Overtaksationskommissionen fandt derimod, 
at en ny vejadgang ville blive for bekostelig, eftersom den skulle overholde lokalplanens 
principper. Kommunens udvidelse af ekspropriationen blev derfor stadfæstet.  
 

5.4 Mindste middel 

Nødvendighedskravet angiver også som betingelse, at ekspropriation ikke er nødvendig, 
hvis formålet med ekspropriationen kan realiseres på en mindre indgribende måde.116 Heri 
ligger, at mindste middel skal anvendes, og at ekspropriationsindgrebet ikke må gå videre 
end påkrævet for at nå formålet. 
 
Et centralt spørgsmål er, om et formål kan realiseres uden anvendelse af tvangsmidler, eller 
om det er tilstrækkeligt at ekspropriere en begrænset ret i stedet for den fulde ejendomsret 
over et areal. At realisere et formål på den mindst indgribende måde betyder således også, 
at der ikke nødvendigvis vil være behov for at skride til ekspropriation eller andre former 
for tvang. Er formålet, som ønskes virkeliggjort, angivet i en lokalplan, vil udgangspunktet 
være, at grundejeren selv skal have mulighed for at realisere planens formål. Ellers kan 
kommunen søge det pågældende areal erhvervet ved enten frivillig handel eller ekspropria-
tion. Man kan foranlediges til at tro, at der først skal være forsøgt indgået en »mindelig 
ordning«117 i form af en frivillig aftale om det pågældende areal. Denne fremgangsmåde 
må alt andet lige antages at være mindre indgribende end ekspropriation, som således vil 
være den sidste mulighed for at realisere formålet. Der antages dog ikke at eksistere noget 
generelt krav herom i dansk ekspropriationsret.118 At det forholder sig således er klart til 
fordel for eksproprianten, specielt i tilfælde hvor der indgår flere grundejere i et projekt, 
f.eks et vejanlæg, da hele forhandlingsprocessen med at indgå frivillige aftaler med grund-
ejerne kan forsinke realiseringen betydeligt. På den anden side er det sjældent populært at 
anvende tvangsmidler, hvorfor kommunalbestyrelsen ofte vil forsøge at skabe en dialog 
                                                 
116 Friis Jensen, 2006, s. 67. 
117 Friis Jensen, 1978, s. 56. 
118 Friis Jensen, 1978, s. 54-57. Dog findes der i lovgivningen eksempler på denne fremgangsmåde, f.eks ved 
grundvandsbeskyttelse, jf. LBK. nr. 753 af 25.8.2001 om miljøbeskyttelse. 
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med grundejerne om en tilfredsstillende løsning for begge parter, forinden ekspropriations-
instrumentet bringes i anvendelse. Aftaleformen kan også kombineres med ekspropriation 
ved indgåelse af handelsaftaler på ekspropriationslignende vilkår. Denne type aftaler finder 
bl.a. anvendelse ved erhvervelse af arealer til golfbaner, og skattelovgivningen står ikke i 
vejen for sådanne aftaler, på trods af at sælgeren opnår samme beskatningsmæssige fordele 
som ved ekspropriation. 
 

Aftalerne kan siges at erstatte en ekspropriationsbeslutning, og dermed undgås hele den 
formelle ekspropriationsprocedure. For grundejere er handelsaftalerne forbundet med 
den fordel, at de kan falde ind under reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven. Der-
med vil den fortjeneste, som ejeren opnår ved salget være fritaget for beskatning, jf. lo-
vens § 11. Der stilles dog to grundlæggende forudsætninger, som skal være opfyldt førend 
en sådan aftale om frivillig overdragelse kan nyde skattefritagelse. Dels skal der være eks-
propriationshjemmel til det formål, som arealerne erhverves til, og dels skal den frivillige 
handel afværge en nærtstående ekspropriation.119 Med hensyn til golfbaner er første for-
udsætning opfyldt, idet planlovens § 47 indeholder hjemmel til at ekspropriere hertil på 
baggrund af en lokalplan, jf. også kapitel 4 – Planlovens 
ekspropriationshjemmel. Den anden forudsætning betyder, at en kommune vil benyttet sin ret 
til at ekspropriere, såfremt der ikke kan indgås en frivillig handel. Om det forholder sig 
således med hensyn til handelsaftalerne om køb af jord til golfbaner på ekspropriations-
lignende vilkår, er svært at finde direkte belæg for. Men det kan betvivles, at en kommune 
i alle disse tilfælde vil være villig til at skride til ekspropriation.  
Væsentligt at bemærke er det også, at frivillige salg kan være omfattet af skattefritagelsen i 
ejendomsavancebeskatningslovens § 11, selvom de ikke sker direkte til den ekspropriati-
onsberettigede. Afgørende er det, at der kan eksproprieres til formålet, samt at ekspropri-
ationsmyndigheden er involveret i sagen og under alle omstændigheder vil ekspropriere 
for at realisere formålet. Det slog Højesteret fast i U 1996.876 H – Hovedgård Fjernvarme-
værk, hvor et direkte salg af et areal til et fjernvarmeværk blev fritaget for beskatning. Se 
modsat U 1995.831 H – Ølstykke menighedsråd, hvor et menighedsråds aftale med en na-
boejer om stiftelse af en servitut for at bevare en fri udsigt, ikke kunne begrunde skattefri-
tagelse af erstatningen. Menighedsrådet havde i sagen ikke inddraget kommunen, som var 
ekspropriationsmyndighed, og bl.a. af den årsag var det yderst tvivlsomt, om kommunen 
ville have eksproprieret under alle omstændigheder.  
Dette må ligeledes antages at være gældende for frivillige handler med arealer til golfba-
ner, når der er tilvejebragt en lokalplan til formålet, og kommunen udviser så stor vilje til 
at realisere projektet, at den er villig til at ekspropriere hertil. Om dette reelt er tilfældet, 
kan som sagt være svært gennemskueligt, idet det beror på et skøn. For lodsejeren er det 
derfor afgørende, at kommunen afgiver den fornødne erklæring herom.  

 

                                                 
119 Jf. Ligningsvejledning, erhvervsdrivende 2006-2, E.J.2.8. Ekspropriation. 
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Anvendelse af mindste middel betyder også, at det ikke er nødvendigt at erhverve den ful-
de ejendomsret til et areal, hvis formålet med ekspropriationen allerede er opfyldt med en 
begrænset ret. Dette illustreres af nedenstående sag.  
 

U 1965.209 Ø – Oversigtsservitut 

På en ejendom beliggende ud til en amtsvej blev der i 1960 tinglyst en oversigtsservitut. 
Servitutten angav nogle oversigtsarealer, hvorpå der »(…) hverken varigt eller midlertidigt an-
bringes genstande eller forefindes bevoksning af større højde end 1 m«. I 1961 blev det pågældende 
hjørneareal købt af en bager, der bl.a. opførte et bageri på grunden. Han var bekendt med 
servitutten og dermed også, at et 100 m² stort areal mellem bageriet og vejen ikke måtte 
anvendes til parkering, da det ville forringe oversigtsforholdene. Desuden var vejadgan-
gen til bageriet ikke direkte fra amtsvejen, men i stedet bag om bageriet via en sidevej. 
Ejerens arkitekt havde udarbejdet en skitse for friarealet, der angav, at dette i det væsent-
ligste skulle beplantes med lav bevoksning. Til gengæld fik ejeren af vejinspektoratet lov 
til at fjerne et rørgelænder, der havde haft til formål forhindre indkørsel på friarealet. Pla-
nen blev imidlertid ikke fulgt, da ejeren lod arealet asfaltere. Vejinspektoratet protesterede 
herimod, hvorefter han beplantede et areal langs amtsvejen samt opstillede betonkantsten 
langs sidevejen for at undgå indkørsel på friarealet. Disse foranstaltninger anså vejinspek-
toratet ikke for tilstrækkelige og i strid med den aftalte beplantningsplan. Oversigtsarealet 
blev derfor eksproprieret med hjemmel i vejbestyrelsesloven. Ejeren hævdede imidlertid, 
at servitutten var overholdt, da oversigtsarealet ikke kunne anvendes til parkeringsplads. 
Herefter, og efter en besigtigelse af området, fandt landsretten ekspropriationen ulovlig, 
idet servitutten ikke angav en bestemt indretning af arealet, som skulle opretholdes og be-
tonkantstenene »…i væsentlig grad sikrer, at det servitutbelagte areal ikke benyttes til parkerings-
plads…«. Desuden blev det påpeget, at spørgsmålet om hvorvidt den indgåede aftale var 
overholdt, kunne være rejst særskilt ved domstolene.  

 
Som det fremgår af sagen, fandt landsretten, at servituttens formål om at friholde over-
sigtsarealet for bl.a. parkering af biler, blev tilstrækkeligt sikret med de opstillede kantsten. 
Dermed havde ejeren ikke handlet i strid med servitutten. Et andet spørgsmål i sagen var, 
om den indgåede aftale mellem vejinspektoratet og ejerens arkitekt vedrørende arealets an-
vendelse var blevet brudt af ejeren. Retten tog ikke stilling hertil, men det kan udledes af 
dommen, at et eventuelt aftalebrud med hensyn til en bestemt indretning af arealet ikke 
kunne begrunde ekspropriation af den fulde ejendomsret af oversigtsarealet. Samlet set pe-
ger dommen i retning af, at det ikke vil være nødvendigt at ekspropriere til et formål, som 
allerede er sikret på aftaleretligt grundlag.  
 
Udgangspunktet må derfor være, at det ikke er nødvendigt at erhverve den fulde ejendoms-
ret til et areal, hvis en begrænset ret, f.eks til færdsel, er tilstrækkelig. Lovgivningen kan 
dog være modstridende med denne opfattelse. Et eksempel herpå findes i vejloven og ad-
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ministrationen heraf i forbindelse med etablering af offentlige veje og stier. Det følger her-
af, at der skal erhverves den fulde ejendomsret for sådanne arealer, og dermed at en færd-
selsret ikke er tilstrækkelig.120 Se således også beskrivelsen af Als Sund-sagen i næste af-
snit, hvor en kommune eksproprierede en færdselsret for at anlægge en ”trampesti”. Eks-
propriationsbeslutningen blev indbragt for Trafikministeriet, som i den forbindelse meddel-
te, at dette var i strid med vejloven, og at den fulde ejendomsret derfor skulle erhverves til 
formålet. Dette synes ikke at være i overensstemmelse med nødvendighedskravet om at 
anvende det mindst indgribende middel, men i sagen blev det dog ikke rejst som et 
spørgsmål for domstolene. Jf. vejlovens §§ 89 og 100 skal offentlige veje og stier udskilles 
i matriklen som offentlige arealer, hvilket kræver, at det offentlige har ejendomsretten for 
arealerne. I den konkrete sag fra Als Sund vil det næppe udgøre nogen forskel for grund-
ejeren, om der eksproprieres en færdselsret eller den fulde ejendomsret over det pågælden-
de areal. Det kan dog ikke af den grund udelukkes at få betydning i andre tilfælde.121  
 
Ved ekspropriation til fordel for private er betingelsen om anvendelse mindste middel hel-
ler ikke opfyldt, hvis ekspropriationsformålet kan realiseres på den pågældendes egen 
ejendom. Det gælder både for ekspropriation til erhvervelse af den fulde ejendomsret og 
for ekspropriation af begrænsede rettigheder, som f.eks. en færdselsret. Det sidstnævnte er 
fastslået af landsretten i U 2002.2281 V – Mosegård, som det fremgår af nedenstående. 
 

U 2002.2281 V – Mosegård 

En landbrugsejendom – Mosegård – med fuldtidssvineproduktion fik afbrudt sin primære 
vejforbindelse til offentlig vej som følge af ekspropriation til en ny motorvejsstrækning 
mellem Nørresundby og Brønderslev. Ejendommen havde indtil da haft forbindelse til 
offentlig vej via den private fællesvej Skelvej ud til hovedlandevejen mellem Hjørring og 
Nørresundby, se figur 5.3. Der fandtes også en sekundær vejforbindelse til ejendommen 
via Teglværksvej, der dels var kommunal vej og dels privat fællesvej. Ekspropriations-
kommissionen skulle derfor afgøre, om denne vejadgang opfyldte betingelserne om for-
nøden adgang til offentlige vej, eller der skulle skabes en ny vejadgang til Mosegård.  
I ekspropriationskommissionens vurdering indgik, at Mosegård havde behov for en vej-
adgang, der kunne klare færdsel med tunge køretøjer året rundt uafhængigt af vejrforhol-
dene. Ejendommens sekundære vej, Teglværksvej, fandtes ikke umiddelbart at kunne op-
fylde disse betingelser. Bl.a. da den del af vejen, som var privat fællesvej, mindede om en 
lavtliggende markvej, der i perioder kunne være oversvømmet og herudover ville der 
sandsynligvis opstå problemer med snerydning på den kommunale del af vejen. Ekspro-
priationskommissionen fandt derfor behov for at skabe en anden vejadgang til ejendom-

                                                 
120 Hansen Jensen, 2000, s. 437, samt udtalelse fra Trafikministeriet, der fremgår af VLD 4.11.1998, s. 3. 
121 Eksempelvis ved udskillelse af en sti fra en grund i et byområde, hvilket bl.a. kan medføre reduktion i den 
bebyggelsesmæssige udnyttelse af grunden, idet bebyggelsesprocenten skal beregnes på grundlag af et min-
dre areal. 
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men, og eksproprierede derfor en vejret til Mosegård over naboejendommen – Hvorup-
torp – via en dæmning. Dette blev indbragt for domstolene af dennes ejer. 
Til støtte for landsrettens afgørelse har en syns- og skønsmand svaret på spørgsmål om 
Teglværksvej i forhold til den hidtidige vejadgang, herunder særligt om bæreevne samt 
udgifter til forbedringer for at opnå samme vejtilstand.  
Herefter fandt landsretten, at den offentlige del af Teglværksvej levede op til at kunne 
klare Mosegårds trafikale behov. 
Den private del Teglværksvej skulle 
derimod forbedres, men dette ville 
ikke være en økonomisk dyrere 
løsning end ekspropriationen af 
vejretten over naboejendommen. 
Landsretten udtalte herefter, at 
Vejdirektoratet ikke havde »… 
godtgjort, at det var nødvendigt at foretage 
ekspropriation fra sagsøgerens ejendom for 
at skaffe Erik Mosegaard Pedersens 
ejendom adgang til offentlig vej, idet dette 
kunne være sket på en mindre indgribende 
måde ved at forbedre den eksisterende 
markvej på Mosegårds jorde«. Herefter 
blev ekspropriationsbeslutningen 
erklæret ugyldig. 

 
Som det fremgår af sagen blev ekspropriationskommissionens beslutning om ekspropriati-
on af en vejret over naboejendommen omgjort ved landsretten. Landsretten fandt, at vejad-
gangen til Mosegård kunne sikres uden ekspropriation med den sekundære vejadgang via 
Teglværksvej. Det vurderes at vejen kunne forbedres tilstrækkeligt til at udgøre fornøden 
vejadgang til offentlig vej. Omkostningerne ved denne løsning var tilmed i samme størrel-
sesorden som ekspropriationskommissionens løsning, hvilket yderligere talte for, at det ik-
ke var nødvendigt at ekspropriere. Der kan dog næppe være tvivl om, at ekspropriations-
kommissionens løsning ville skabe den bedste vejadgang fra Mosegård til offentlig vej, da 
den af landsretten valgte løsning utvivlsomt vil medføre en større omvej for Mosegård. En 
sådan større omvej til det offentlige vejnet vil dog ikke kunne tillægges betydning ved er-
statningsfastsættelsen, jf. § 69, stk. 2 i lov om offentlige veje. 
 
Ifølge praksis skal det således godtgøres, at formålet ikke kan realiseres på grundejerens 
egen ejendom, eller om ikke andet, at der vil være uhensigtsmæssige store udgifter forbun-
det hermed. Disse udgifter skal dog kunne dokumenteres. I den tidligere omtale Tarco-sag 
blev en ekspropriation af ca. 1 ha til opførelse af en støjvold omkring en virksomhed ikke 

Figur 5.3: Illustration af Mosegård-sagen. 
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fundet nødvendig. Naturklagenævnet begrundede afgørelsen med, at der ikke var tilstræk-
keligt redegjort for alternative løsninger til at begrænse støjen, altså foranstaltninger på 
virksomhedens egen grund, og herunder også hvilke omkostninger, der var forbundet med 
sådanne løsninger. 
 

5.5 Proportionalitetsafvejning 

Nødvendighedskravet angiver som betingelse, at det der opnås ved ekspropriationsindgre-
bet skal stå i rimeligt forhold til de gener, som indgrebet medfører. Ellers vil ekspropriatio-
nen være ulovlig. Denne skønsmæssige afvejning af forholdet mellem det ønskede mål og 
det anvendte middel kan betegnes som en proportionalitetsafvejning eller som indgrebets 
forholdsmæssighed.122 Hensigten med dette afsnit er at afklare, hvornår et ekspropriations-
indgreb antages at varetage en overvægt af almene samfundsinteresser i forhold til de pri-
vate interesser, som det måtte berøre. Herudover ses der nærmere på ekspropriation til for-
del for private for at undersøge, hvorvidt det har betydning i proportionalitetsafvejningen.  
 
Ekspropriationsindgrebets hensyn til almenvellet kan godt være til stede, selvom ekspro-
priationsformålet kun anvendes af en begrænset mængde personer. Som den følgende sag 
fra Als illustrerer, er det afgørende imidlertid, at der er en væsentlig samfundsinteresse 
forbundet med indgrebet, og at hensynet hertil er større end de ulemper, som påføres 
grundejeren.  
 

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

På Kær halvø nord for Sønderborg var en ejendom (sagsøgerens) bestående af to matrik-
ler beliggende ud til Als Sund. På den ene matrikel lå beboelsen, og den anden blev an-
vendt til frugtplantage. Sønderborg Kommune ønskede at skabe et sammenhængende 
stinet i området, og dermed også at anlægge en 3 m. bred ”trampesti” langs kysten over 
bl.a. sagsøgerens ejendom. Formålet hermed var at sikre offentligheden en kulturhistorisk 
oplevelsesmulighed ved at færdes til fods på de steder, hvor kampe og landsætninger 
fandt sted i forbindelse med krigen mod Tyskland i 1864. Det var ikke muligt at anlægge 
stien på stranden, og det blev derfor besluttet at anlægge den oven for kystklinten. Etable-
ringen af stien ville berøre 3 private lodsejere, og skabe forbindelse mellem to arealer ejet 
af Skov- og Naturstyrelsen. Kommunen besluttede i første omgang at ekspropriere en 
færdselsret over ejendommene og lade den tinglyse med en deklaration. Dette blev påkla-
get til Trafikministeriet, som under behandling af sagen blev opmærksom på, at færdsels-
retten kun var erhvervet ved en tinglyst deklaration. Ministeriet bemærkede overfor 
kommunen at dette var »(…) i strid med vejlovens principielle forudsætning om, at vej- og stianlæg 
skal erhverves til eje, og at ejendomsretten til arealet skal sikres ved udskillelse i matriklen, jf. lovens §§ 
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  5.5 Proportionalitetsafvejning 

  60 

88 og 89, jf. § 100«. Med hjemmel i vejlovens § 
43 eksproprierede kommunen herefter den 
fulde ejendomsret for et areal på ca. 660 m² 
fra sagsøgerens ejendom. Sagsøgeren påkla-
gede endnu engang 
ekspropriationsbeslutningen til Tra-
fikministeriet, men ministeriet fandt ikke 
grundlag for at anfægte kommunens skøn, 
der førte til ekspropriationen. Sagen blev 
derfor indbragt for domstolene.  
For landsretten gjorde sagsøgeren gældende, 
at ekspropriation til en sti på den valgte pla-
cering langs kysten ikke var påkrævet af 
almenvellet. Da den ikke blev benyttet af 
særlig mange var der således heller ikke noget 
behov for den. Herudover gjorde han 
gældende, at ekspropriationsindgrebet manglede proportionalitet mellem de væsentlige 
ulemper, det medførte for ham i forhold til de fordele, som det offentlige opnåede med 
stien, idet den kun blev benyttet af ganske få personer. Ulemperne for sagsøgeren var ho-
vedsageligt tyveri fra frugtplantagen og henkastning af affald.  
Sagsøgte gjorde gældende, at ekspropriationen sikrede adgang for offentligheden til at 
færdes på historisk væsentlige arealer, hvilket var i almenvellets interesse. Herudover stod 
det i rimeligt forhold til ulemperne for sagsøgeren, og ekspropriationsindgrebet var be-
grænset mest muligt, idet stien var en trampesti.  
Landsretten besigtigede området og fandt herefter, at ekspropriationen var nødvendig for 
realiseringen af stien og det historiske formål, som lå til grund for etableringen. Landsret-
ten fandt det ikke godtgjort, at stien kunne placeres tættere på kysten, ligesom ekspropria-
tionens omfang heller ikke fandtes at gå ud over hvad ekspropriationsformålet krævede. 
Om proportionalitet mellem indgrebets formål og ulemper for sagsøgeren fandt landsret-
ten ikke noget misforhold. Begrundelsen herfor var, at stien kun blev benyttet af ganske 
få, og at ulemperne for sagsøgeren hovedsageligt skyldes brugerne af en nærliggende na-
tur-lejrplads. Ekspropriationen blev på den baggrund ikke fundet ugyldig. Højesteret stad-
fæstede efterfølgende landsrettens dom.  

 
Som det fremgår af sagen varetog ekspropriationen et alment hensyn ved at sikre offentlig-
heden adgang (via en sti) til at færdes på arealer med stor kulturhistorisk værdi. Omkring 
proportionaliteten i ekspropriationsindgrebet var det ifølge landsrettens udtalelse ikke 
godtgjort af ejeren, at ekspropriationsformålet stod i urimeligt forhold til de ulemper, som 
han blev påført som følge af ekspropriationen. Landsretten begrundede dette med, at ulem-
perne ikke var ret store for grundejeren, eftersom kun få personer benyttede stien, og at en 
stor del af de ulemper, som ejeren oplevede skyldtes forhold, som ikke vedrørte ekspropri-

Figur 5.4: Illustration af Als Sund-sagen. 
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ationen. Det har sikkert også været af betydning, at stien blev anlagt i udkanten af grunden, 
og at denne blev anvendt til frugtplantage. Som påpeget af Hansen Jensen kunne kravet om 
forholdsmæssighed let tænkes ikke at være opfyldt, såfremt ekspropriationen i stedet om-
fattede beboelse eller driftsbygninger, hvilket havde medført større gener for grundeje-
ren.123 I sagen har det derfor utvivlsomt været af stor betydning, at ekspropriationens for-
mål blev skønnet at have en væsentlig samfundsmæssig betydning i forhold til ulemperne 
for grundejeren. Anderledes forholdt det sig i KFE 2001.126 – Viborg Flyveplads om eks-
propriation til udvidelse af en flyveplads. 
 

KFE 2001.126 – Viborg Flyveplads 

På baggrund af en lokalplan eksproprierede Viborg Kommune i 1999 et areal på ca. 4,5 
ha fra en landbrugsejendom for at virkeliggøre en udvidelse af Viborg Flyveplads. Flyve-
pladsen, der var ejet af kommunen, var en almen flyveplads med erhvervs- og privatflyv-
ninger, herunder også faldskærms- og svæveflyvninger. Formålet med ekspropriationen 
var at virkeliggøre en udvidelse af Viborg Flyveplads, så der kunne etableres spiloptræk 
for svæveflyvere. Dette blev anset som en nødvendighed, idet en miljøgodkendelse forud-
satte, at flyvepladsens støjniveau blev reduceret. Ved etablering af et spiloptræk kunne an-
tallet af flyvninger nedsættes uden at det ville fjerne grundlaget for flyvepladsens eksi-
stens. Denne udvidelse krævede dog næsten en fordobling af startbanens længde fra 600 
m til 1100 m i en bredde af 90 m, og det var dette areal, som kommunen eksproprierede. 
Ejeren indbragte herefter ekspropriationsbeslutningen for Naturklagenævnet.  
Klageren anførte, at ekspropriationen medførte uheldige konsekvenser for ejendommen. 
Dels ville to marker blive delt, 
heraf ejendommens største 
mark, og dels ville en intern vej 
til et af ejendommes arealer 
blive afbrudt. Klageren gjorde 
derfor bl.a. gældende, at eks-
propriationen ikke var nød-
vendig, idet svæveflyaktivite-
terne kun tilgodeså en begræn-
set del af befolkningen. Her-
udover påpegede klageren, at 
der fandtes en alternativ flyve-
plads inden for en afstand af 
ca. 20 km fra Viborg.  
Kommunen anførte, at den 
ønskede at opretholde flyve-
pladsens anvendelse, og at eks-

                                                 
123 Hansen Jensen, 2000, s. 438. 

Figur 5.5: Illustration af Viborg Flyveplads-sagen. 
[Viborg Kommune, 1998]. 
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propriationen ikke kun tilgodeså svæveflyvernes interesser, men flyvepladsen generelt, 
idet det således ikke ville medføre begrænsninger i de øvrige flyveaktiviteter.  
Naturklagenævnet fandt herefter, at ekspropriationen ikke var nødvendig. Det blev lagt til 
grund herfor, at den fortsatte anvendelse af flyvepladsen ikke var nødvendiggjort af en 
udvidelse af startbanen. Ekspropriationsindgrebet ville medføre så væsentlige ulemper for 
landbrugsejendommen, at det ikke kunne stå i rimeligt forhold til den almene interesse, 
som var forbundet med udvidelsen. Det blev også tillagt vægt, at der inden for forholds-
vis kort afstand fandtes en alternativ flyveplads, hvor svæveflyaktiviteterne kunne finde 
sted.  

 
I sagens afvejning af ekspropriationsindgrebets proportionalitet var på den ene side hensy-
net til den lokale svæveflyveklub. Flyvepladsens udvidelse muliggjorde etablering af et 
spiloptræk til svæveflyene, og klubbens aktiviteter ville dermed ikke blive begrænset som 
følge af kravet om reduktion af støjniveauet fra flyvepladsen. Heroverfor stod de betydeli-
ge driftsmæssige ulemper, som indgrebet pådrog den berørte landbrugsejendom. Naturkla-
genævnet fandt ikke, at formålet med ekspropriationen var forbundet med en sådan over-
vægt af almene interesser, at det rimeligt kunne begrunde et så betydeligt indgreb overfor 
lodsejeren. Desuden fandt nævnet ikke, at baneudvidelsen var påkrævet for den fortsatte 
drift af flyvepladsen, ligesom der inden for kort afstand fandtes en anden flyveplads, der 
kunne anvendes til svæveflyvning. 
 
Sammenlignes forholdene i denne sag med Als Sund-sagen, kan der fremhæves nogle væ-
sentlige forskelle. I Als Sund varetages et formål af historisk betydning, og dette formål 
kan ikke sikres med en anden placering eller med henvisning til, at der findes en anden sti i 
nærheden. I sagen fra Viborg eksproprieres der til fordel for en mindre gruppe personers 
fritidsinteresse, men denne interesse kunne godt finde sted på en anden flyveplads inden 
for 20 km. Drages der en parallel til ekspropriation til golfbaner synes det ikke at være 
utænkeligt, at en kort afstand til en eksisterende bane kan føre til, at en ekspropriation ikke 
vil kunne opfylde nødvendighedskravet. Sådan som situationen er lige nu, hvor sporten er i 
kraftig udvikling, synes der dog stadig at være et behov for flere baner. Et interessant 
spørgsmål er imidlertid hvor længe dette behov vil være til stede, og om der på et tidspunkt 
opnås en ”mæthed” af golfbaner. I den forbindelse kan der henvises til udviklingen inden 
for planlægningen af vindmøller. I den tidlige planlægning havde placeringen af vindmøl-
ler ikke haft en høj prioritet. Det resulterede i en stor spredning af de opstillede vindmøller. 
Dette bevirkede at der fra politisk side kom øget fokus på planlægningen af vindmøller, og 
Miljøministeriet udsendte herefter en vejledning der opfordrede kommunerne til at samle 
ny møller i vindmølleparker, for på den måde også at reducere arealforbruget til opstilling 
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af vindmøller.124 Overført til golfbaner kunne det ligeledes tænkes at en sådan politisk 
holdningsændring ville ske, hvis antallet af golfudøvere var faldende. ”Mæthedspunktet” 
ville hermed være nået, og de almene interesser vil i mindre grad være tilstede ved en eks-
propriation. 
 
I begge de ovenfor beskrevne sager har ekspropriationen haft til formål at realisere et of-
fentligt formål, hvor det eksproprierede areal er forblevet i offentligt eje. Med hensyn til 
golfbaner kan det diskuteres, om der mest er tale om et offentligt eller privat formål. Der 
kan på den ene side være knyttet rekreative hensyn samt sports- og fritidsinteresser til et 
golfbaneanlæg, hvilket trækker i retning af offentligt formål. Men på den anden side kan et 
golfbaneanlæg også drives kommercielt og dermed varetage privatøkonomiske interesser. 
Diskussionen om offentlig eller privat formål tages nærmere op i næste kapitel om værdi-
fastsættelse. I forbindelse med proportionalitetsafvejning er det derimod interessant, om 
der eksproprieres til fordel for private, da det vil medføre skærpede dokumentationskrav 
for ekspropriationens nødvendighed.125 Dette kan også antages at gælde ved ekspropriation 
til golfbaner, hvor arealet efterfølgende overdrages til en privat, som vil realisere projektet, 
se således KFE 1993.215 note 1. Mere uklart er det imidlertid om de skærpede krav også 
vil eksistere i de situationer, hvor en kommune eksproprierer arealer til en golfbane, og ef-
terfølgende udlejer eller stiller disse til fri rådighed for en golfklub.  
 

5.6 Alternativ placering 

Fra praksis ses der til tider eksempler på klager over ekspropriationsbeslutninger vedrøren-
de den placering, hvorpå ekspropriationsformålet ønskes realiseret. Klagerne kan være me-
re eller mindre velbegrundede, men et argument kan være, at der findes en alternativ place-
ring, som er mere egnet til formålet og mindre indgribende overfor den pågældende grund-
ejer. I dette afsnit ses nærmere på hvordan rekursorganerne forholder sig til klager over 
den af ekspropriationsmyndigheden valgte placering, og i hvilket omfang og under hvilke 
omstændigheder en ekspropriationsbeslutning ophæves med henvisning til, at en alternativ 
placering er bedre egnet til formålet.  
 
Den første sag, som kan anvendes til at belyse dette omhandler en ekspropriation til udvi-
delse af en kirkegård, hvor der fandt en afvejning sted mellem to næsten lige velegnede 
arealer. Det er ikke planlovens ekspropriationshjemmel, som er anvendt i sagen, men den 

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

U 1988.33 H – Gudum Kirke 

Gudum kirkegård stod for at skulle udvides, og dette kunne ske enten nord eller vest for 
kirkens eksisterende areal. Begge arealer var ejet af den samme person. Menighedsrådet 
skulle derfor vælge det bedst egnede areal. I sagen forelå en række udtalelser og anbefa-
linger fra forskellige fagmænd, herunder embedslæge, bygningsinspektør og kirkegårds-
konsulent samt fra fredningsstyrelsen, fortidsmindeforvaltningen og nationalmuseet. Dis-
se udtalelser var således også fremlagt ved domstolenes behandling af sagen. 
Efter en udtalelse fra kirkegårdskonsulenten besluttede menighedsrådet sig i første om-
gang for udvidelsen mod nord. Ejeren var villig til at sælge dette areal, som ikke blev ud-
nyttet landbrugsmæssigt i modsætning til det vestlige areal. Stiftsøvrigheden og provstiud-
valget, som skulle godkende købet, fandt dog prisen urimelig, og provstiudvalget foreslog 
derfor at ekspropriere jorden, hvilket menighedsrådet afslog. Herefter fulgte en udtalelse 
fra embedslægen, som vurderede det vestlige areal som bedst egnet, da det nordlige skulle 
bearbejdes en del for at udjævne terrænforskelle og fjerne trærødder. Menighedsrådet 
ændrede efterfølgende mening og valgte det vestlige areal. Denne løsning var tilmed den 
billigste og sikrede i højere grad kirkegårdens fremtidige arealbehov. Desuden frygtede 
man med den nordlige løsning at støde på fortidsminder i undergrunden. Også en byg-
ningsinspektør udtalte sig, og på baggrund af hovedsageligt æstetiske hensyn og harmoni 
mellem kirken og kirkegården anbefalede han den nordlige løsning. Nationalmuseet fra-
rådede dog kraftigt en udvidelse mod nord, da der med stor sandsynlighed havde ligget et 
nonnekloster. På eget initiativ gennemgravede ejeren dette areal og fældede i øvrigt nogle 
markante træer på sin egen ejendom for at fremme den nordlige løsning. Alligevel blev 
den endelige beslutning at vælge udvidelsen mod vest, og arealet blev efterfølgende eks-
proprieret. Ejeren påstod, at ekspropriationsbeslutningen var ugyldig, da han var villig til 
frivilligt at sælge det nordlige areal.  
Den anvendte hjemmel angav, at der om nødvendigt måtte eksproprieres »anden om end 
noget mindre bekvem jord« for eksproprianten, og at ekspropriaten ikke måtte lide »et særdeles 
tab«. Landsrettens udtalte i forbindelse med prøvelsen af sagen, at det må »… antages at føl-
ge af almindelig ekspropriationsretlige grundsætninger, at hvis to arealer tilhørende samme ejer er i det væ-
sentlige lige egnede for ekspropriationsformålet, men i væsentlig grad ulige egnede for ejerens formål, er der 
ikke nogen ekspropriationsmæssig nødvendighed for at forlange det for ejeren bedst egnede areal afstået«. 
Retten tillagde udtalelserne i sagen fra fagfolk stor betydning, og fandt på den baggrund, 
ligesom menighedsrådet, at det vestlige areal var bedst egnet til kirkegårdsudvidelsen. Ef-
tersom arealet var almindelig landbrugsjord fandt landsretten ikke, at ejeren led noget sær-
ligt tab, der kunne tilsidesætte ekspropriationsbeslutningen. Højesteret stadfæstede dom-
men, da den ikke fandt »… grundlag for at tilsidesætte den afvejning af de forskellige hensyn, som har 
været afgørende for valget af arealet vest for kirken«.  
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Den beskrevne sag er lidt særpræget, idet eksproprianten flere gange ændrede holdning til 
hvilket areal, der ønskedes erhvervet. De mange ekspertudtalelser bevirkede, at fordele og 
ulemper ved de to løsningsmuligheder nøje blev belyst, og det havde tydeligvis stor indfly-
delse på ekspropriantens beslutning. Landsretten og Højesteret forholdt sig til selv samme 
udtalelser, som var fremført i sagen, og fandt på baggrund heraf ikke grundlag for at ændre 
ekspropriantens skønsmæssige afgørelse.  
 
Ved ekspropriationer på baggrund af en lokalplan gøres det ligeledes undertiden gældende, 
at der findes forskellige alternative placeringsmuligheder. Der er dog det væsentlige ved 
lokalplanekspropriationer, at der har været mulighed for at komme med bemærkninger til 
lokalplanens indhold, herunder også foreslå alternative placeringsmuligheder allerede i 
forbindelse med lokalplanens offentlighedsfase. Efterfølgende behandles de bemærkninger 
og forslag, der er blevet fremsat, og kommunen træffer på denne baggrund en beslutning 
om planens endelige indhold. Når en lokalplan er endeligt vedtaget kan man derfor være af 
den opfattelse, at lokaliseringsspørgsmålet er endeligt afsluttet, og at dette spørgsmål der-
for ikke kan rejses i en klagesag i forbindelse med ekspropriationen. Som tidligere nævnt 
kommer denne opfattelse til udtryk i Naturklagenævnets afgørelse i KFE 1999.254 – Lyn-
ge, som er kritisabel på dette punkt. Det synes ikke at være i overensstemmelse med, at 
klager over en ekspropriationsbeslutning kan undergå fuldstændig prøvelse. Som det vil 
fremgå senere i dette afsnit vidner andre afgørelser da også om, at dette tydeligvis ikke er 
udtryk for gældende praksis på området. Naturklagenævnet vil ofte gå ind og vurdere den 
planlægningsmæssige begrundelse, der ligger til grund for kommunalbestyrelsens ekspro-
priationsbeslutning, hvilket altså også vedrører selve lokalplanen. I forbindelse med vedta-
gelsen af en lokalplan er det som bekendt kun retlige spørgsmål, der kan prøves ved Natur-
klagenævnet. Planskønnet, og dermed også en given placering, kan således ikke påklages i 
den sammenhæng. Dette må derfor kunne prøves ved en ekspropriation. En vedtaget lokal-
plan er heller ikke ensbetydende med, at planen umiddelbart kan virkeliggøres, herunder at 
den overholder betingelserne for en ekspropriation. Bliver det senere hen nødvendigt at 
ekspropriere til lokalplanens virkeliggørelse forekommer det dermed rimeligt, at Naturkla-
genævnet bl.a. kan prøve lokaliseringsspørgsmålet. En faktor kan også være det tidsmæssi-
ge perspektiv, idet forholdene kan være forandrede i perioden fra lokalplanens vedtagelse 
og til der eventuelt eksproprieres på baggrund af lokalplanen. Dette taler yderligere for, at 
lokaliseringsspørgsmålet kan prøves ved ekspropriationsbeslutningen. 
 
En prøvelse af lokaliseringsspørgsmålet betyder ikke nødvendigvis, at kommunen skal re-
degøre for alternative placeringsmuligheder, og herudfra vælge den bedste løsning. Det er 
tilstrækkeligt, at den valgte placering kan begrundes planlægningsmæssigt, se således KFE 
2002.390 – Frederiksberg gymnasium. Her eksproprierede Frederiksberg Kommune til op-
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førelse af et nyt gymnasium uden i detaljer at redegøre for andre mulige placeringer. Den 
valgte placering var derimod indpasset i den øvrige planlægning, og afvejet i forhold til at 
opnå en optimal placering nær de væsentlige byfunktioner som bibliotek, forskellige centre 
samt veje og stier. Naturklagenævnet gik i sin behandling af sagen ind og vurderede en al-
ternativ placering, der var foreslået af klagerne, men fandt efter en helhedsvurdering, at 
den af kommunen valgte placering var den mest hensigtsmæssige, og ekspropriationsbe-
slutningen blev dermed opretholdt. Også i KFE 1994.105 – Morud sportsplads blev der 
klaget over en ekspropriationsbeslutning med hensyn til lokalisering. Klageren anførte, at 
kommunen ikke havde taget stilling til klagerens forslag om alternative placeringer af 
sportspladsen eller gjort tilstrækkelige forsøg på at forhandle sig frem til en løsning. Na-
turklagenævnet fastslog, at lokalplanen var planlægningsmæssigt velbegrundet. Kommu-
nen havde overvejet andre placeringsmuligheder, men fastholdte den valgte løsning som 
den bedst egnede. I øvrigt var kommunen ikke forpligtet til at indgå i forhandlinger om al-
ternative placeringsmuligheder forud for ekspropriationen. 
 
Ved lokalplanlægning fastsættes arealanvendelsen for et område, og den kan være ledsaget 
af en illustrations- eller bebyggelsesplan, som nærmere angiver den fremtidige udform-
ning. Det kan enten være med en vejledende angivelse af principperne herfor, eller også 
fastsættes den præcise udformning. Såfremt kommunen vil ekspropriere til virkeliggørelse 
af en given bebyggelsesplan, må den sandsynliggøre, at denne udformning er endelig fast-
lagt. Dette var ikke tilfældet i nedenstående sag. 
 

KFE 1996.250b – Dybbøl 

I 1993 blev en del af en ejendom udlagt 
til boligområde ved en lokalplan. Lokal-
planens formål var »… at tillade tæt-lav bo-
ligbebyggelse…«, og lokalplanbestemmel-
serne fastsatte i øvrigt, at området kun 
måtte anvendes til boligformål med par-
cel- og rækkehuse. Ifølge lokalplanens 
bebyggelsesplan var det påtænkt at opfø-
re 13 andelsboliger på det ca. 8.000 m² 
store område samt etablere en ny vej, se 
figur 5.6. Området havde to forskellige 
ejere, og i 1995 traf Sønderborg byråd 
beslutning om at ekspropriere 39 m² fra 
den ene ejendom for at skabe vejadgang 
til området. Imidlertid blev de af ejerens 
øvrige arealer, som var nødvendige for 
planens realisering, ikke 

Figur 5.6: Illustration af Dybbøl-sagen. 
[Sønderborg Kommune, 1993]. 
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medeksproprieret, hvorved ejerens ejendom blev opdelt med en smal lod. Ved åstedsfor-
retningen havde ejeren foreslået vejadgangen placeret i forbindelse med en eksisterende 
vej i områdets sydlige del, men dette medførte ikke ændringer af hverken planen eller be-
slutningen om at ekspropriere. Efterfølgende påklagede ejeren ekspropriationsbeslutnin-
gen til Naturklagenævnet, da han ikke fandt den nødvendig, idet den varetog privatøko-
nomiske interesser, og herudover gentog ejeren sit forslag om, at den sydlige vejadgang 
var at foretrække. Kommunen fastholdte derimod, at ekspropriationen var nødvendig, da 
vejadgangen var endeligt fastlagt med lokalplanen som en del af dens principper, og der-
med kunne der ikke dispenseres herfra til den foreslåede vejadgang.  
Naturklagenævnet fandt i sin afgørelse, at placeringen af vejadgangen og husene, som det 
fremgik af bebyggelsesplanen, ikke var en del af planens principper, eftersom det ikke ud-
trykkeligt fremgik af lokalplanens formål. Dermed kunne kommunen godt dispensere 
herfra, og i princippet vælge den alternative vejadgang. Herudover fandt nævnet, at place-
ringen af boligerne var usikker, idet kommunen ikke havde eksproprieret det øvrige nød-
vendige areal for at realisere planen, og »På den baggrund kan det ikke udelukkes, at vejadgangen 
kan anlægges på en anden måde, der ikke forudsætter ekspropriation«. Ekspropriationsbeslutningen 
blev herefter erklæret ugyldig. 

 
Det ses af sagen, at kommunen ikke på tilstrækkelig 
vis havde dokumenteret nødvendigheden af, at lo-
kalplanområdet blev realiseret i overensstemmelse 
med lokalplanens bebyggelsesplan. Særligt ses det 
ved, at kommunen kun eksproprierer et lille areal til 
vejadgang, og ikke de andre nødvendige arealer. 
Ekspropriationen ville sandsynligvis have været 
bedre begrundet, hvis den blev udvidet til at omfat-
te hele den del af klagerens ejendom, som skulle 
indgå i boligområdet. Klageren ville alligevel ikke 
have mulighed for selv at realisere planen på sin 
ejendom som følge af de forskellige ejerforhold. 
 
Efterfølgende har Sønderborg Kommune udarbej-
det en ny lokalplan, hvor vejadgangen sker via den 
eksisterende vej i områdets sydlige del, se figur 5.7, 
og dermed inddrages den i sagen omtalte ejer ikke i 
projektet. Den nye lokalplan indeholder væsentligt 
færre boliger, men spørgsmålet er, om det havde 
været nødvendig for kommunen at foretage så dra-
stiske ændringer i planlægningen.  
 

Figur 5.7: Illustration af den gældende 
lokalplan for Dybbøl-sagen.  
[Sønderborg Kommune, 1997]. 
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5.7 Delkonklusion 

Dette kapitel har haft til formål at klarlægge rækkevidden af nødvendighedskravet for eks-
propriation til golfbaner. Der blev indledningsvist redegjort for kriterierne indeholdt i nød-
vendighedskravet, og disse har herefter hver især været genstand for en nærmere analyse. 
Der vil ofte være et overlap mellem kriterierne, hvilket også fremgår af analyserne, men 
det har ikke den store betydning, da alle betingelserne i nødvendighedskravet skal være op-
fyldt førend en ekspropriation kan betegnes som nødvendig. 
  
Der er to væsentlige forskelle ved nødvendighedskravet til kommune- og lokalplanekspro-
priationer. Ved en kommuneplanekspropriation stilles der således ikke krav om aktualitet 
til realisering af ekspropriationsformålet, ligesom der heller ikke skal gives grundejeren 
mulighed for selvrealisering af planlægningen. Ved lokalplanekspropriationer forholder det 
sig anderledes. Med hensyn til aktualitet kan der kun eksproprieres til formål, der i nær 
fremtid skal realiseres. Det kan bl.a. fremgå af det kommunale budget, om dette er tilfæl-
det. Før der kan gennemføres en lokalplanekspropriation, skal der desuden gives grundeje-
ren mulighed for selv at realisere den pågældende plan. Såfremt der er ønske herom, er der 
ikke grundlag for at foretage en ekspropriation. Der stilles imidlertid nogle krav til grund-
ejeren, eftersom det skal kunne dokumenteres, at denne reelt har til hensigt at realisere pla-
nen og har de nødvendige økonomiske midler hertil.  
 
Det må antages, at disse to krav ofte vil være opfyldt i forbindelse med ekspropriation til 
golfbaner. Idet interessen for etablering af golfbaner er stor, må det formodes, at disse pro-
jekter ønskes realiseret hurtigst muligt efter ekspropriationen. I så fald vil kravet om aktua-
litet være opfyldt, men det må dog bero på en konkret vurdering i hvert enkelt tilfælde. En 
grundejers mulighed for selvrealisering af en golfbane må antages sjældent at være til ste-
de, idet der ofte vil være flere forskellige ejere af arealerne. En selvrealisering vil dermed 
kræve, at grundejerne bliver enige om at realisere planen i fællesskab. Ellers vil realiserin-
gen af projektet reelt være blokeret, hvorefter der kan eksproprieres.  
 
Med hensyn til alternativ placering er det undertiden blevet anført, at andre arealer vil være 
bedre egnet til ekspropriationsformålet end det eksproprierede. Man kan være af den opfat-
telse, at placeringen ikke står til diskussion, idet lokaliseringsspørgsmålet kan behandles i 
forbindelse med lokalplanens offentlighedsfase inden kommunalbestyrelsen træffer den 
endelige beslutning ud fra et skøn. Dette må dog afvises, idet en ekspropriationsbeslutning 
kan undergå fuldstændig prøvelse. Det kan imidlertid ikke kræves, at kommunen fremsæt-
ter alternative placeringsmuligheder, men blot at den valgte placering er planlægnings-
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mæssigt begrundet. Desuden må det antages, at lokaliseringsspørgsmålet ikke er afklaret, 
hvis den eksisterende bebyggelsesplan ikke er endeligt fastlagt.  
 
Det fremgår som en del af nødvendighedskravet, at en ekspropriation kun kan omfatte are-
aler til det konkrete ekspropriationsformål, og det skal desuden vurderes, om et mindre 
areal vil være tilstrækkelig for realiseringen af formålet. Som det fremgik af analysen, kan 
spørgsmålet være relevant for golfbaneekspropriationer. Det blev således fastslået i Hune-
sagen, at det ikke vil være muligt at ekspropriere, hvis der i forvejen er erhvervet tilstræk-
kelige arealer til realisering af formålet. Sagen viste desuden, at arealforbruget indgår i af-
vejningen af ekspropriationens nødvendighed, og her sammenlignes der med arealforbru-
get for andre golfbaner. Netop arealforbruget kan i fremtiden tænkes at ændre sig, idet der i 
stigende grad indgår flere forskellige funktioner i de ønskede golfbaneprojekter. Det er ek-
sempelvis blevet mere udbredt, at der i tilknytning til golfbanerne skal være feriehytter for 
på den måde at øge turismen. Projekterne omfatter derfor større arealer end det tidligere 
har været tilfældet. Derfor kan grænsen for det accepterede arealforbrug til en golfbane 
tænkes på sigt at blive rykket, men det vil med stor sandsynlighed også skærpe kravet til 
ekspropriationens nødvendighed. 
 
Ovenstående kan siges at have en vis sammenhæng med kravet om at anvende mindste 
middel, som kan henføres til proportionalitetsprincippet. Kan det konkrete formål således 
realiseres ved at erhverve en begrænset ret, må nødvendighedskravet antages ikke at være 
opfyldt. I direkte modstrid hermed er bestemmelser i vejloven, hvorefter der skal erhverves 
den fulde ejendomsret over offentlige veje og stier. Dette kan ikke forenes med kravet om 
at anvende mindste middel, hvilket er betænkeligt.  
 
Det følger ikke uden videre af princippet om mindste middel, at der skal være forsøgt ind-
gået f.eks en frivillig aftale før ekspropriationsinstrumentet bringes i anvendelse. I forbin-
delse med realiseringen af lokalplaner, og herunder også planer vedrørende golfbaner, fo-
rekommer det dog ofte, at der indgås aftale om salg af arealer på såkaldt ekspropriations-
lignende vilkår. Det betyder, at aftalen indeholder en tilkendegivelse fra kommunen om, at 
den ville have eksproprieret, såfremt aftalen ikke var blevet indgået. Fordelen er for grund-
ejeren, at et sådant salg beskatningsmæssigt ligestilles med ekspropriation, og fortjenesten 
ved salget er dermed omfattet af skattefritagelse i ejendomsavancebeskatningsloven. Det er 
dog et krav til denne type aftaler, at der skal være hjemmel til at ekspropriere, og at dette 
reelt ville have været alternativet til aftalen. Uden at det dog kan dokumenteres må det 
formentlig betvivles, at kommunerne er villige til at ekspropriere i alle tilfælde, hvor der er 
indgået denne type aftaler.  
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Det har ikke alene betydning, at et formål skal realiseres på den mindst indgribende måde. 
Der skal desuden foretages en proportionalitetsafvejning for at fastlægge, om formålet med 
ekspropriationsindgrebet står i rimelig forhold til de gener, det medfører for den berørte 
grundejer. Dette er klart illustreret i Als Sund-sagen og sagen om Viborg Flyveplads. Ved 
den førstnævnte sag var der kun få gener forbundet med ekspropriationen, som tilgodeså en 
almen kultuhistorisk interesse. I sidstnævnte sag var der derimod store gener forbundet 
med ekspropriationen, mens der ikke forelå nogen større almen interesse, som ikke kunne 
opfyldes et andet sted i nærheden. Der indgår dermed en interesseafvejning i bedømmelsen 
af ekspropriationens nødvendighed. Det skal i den forbindelse bemærkes, at der ved eks-
propriation til fordel for private stilles skærpede krav til nødvendigheden, hvilket også vir-
ker rationelt, eftersom der eksproprieres fra én privat til en anden. Dette vil også gælde for 
ekspropriationer til golfbaner, da det eksproprierede areal i flere tilfælde bliver overdraget 
til en privat. Udover de almene hensyn ved ekspropriationen bliver der desuden tilgodeset 
private interesser, som må foranledige, at kravene til ekspropriationens begrundelse bliver 
forøget.  
 
Der er med jævne mellemrum stillet spørgsmålstegn ved, om etableringen af en golfbane 
tilgodeser almene interesser. Dette kan dog næppe stå til diskussion. Der skal dog foretages 
en afvejning af, om formålet med at ekspropriere til et golfbaneprojekt står i misforhold til 
de gener, som ekspropriationen medfører for ekspropriaten. Eller nærmere om den almene 
interesse for en golfbane er så tungtvejende, at det overstiger ekspropriatens interesse i at 
beholde sin ejendom. Dette kan specielt være tvivlsomt, hvis der er tale om en golfbane, 
der fastsætter retlige begrænsninger for, hvem der kan optages som medlemmer. Det vil i 
sådanne tilfælde betyde, at den almene interesse ved projektet er svag.  
Fra politisk side er der udmeldt et ønske om at øge den offentlige adgang til fremtidens 
golfbaner. Det må bevirke, at den almene interesse for golfbaneprojekter vil stige, og der-
med styrkes argumentet om nødvendigheden for at ekspropriere til golfbaner. Udviklingen 
ser ud til at gå i retningen af, at golfbaneprojekterne udover at omhandle selve etableringen 
af en golfbane også kan omfatte etablering af feriehytter og wellness-centre, hvormed der i 
fremtiden vil være en større andel af private interesser tilknyttet hertil. I sådanne situatio-
ner med betydelige privatøkonomiske interesser er det naturligt at spørge, om det ikke bur-
de være det frie marked, der afgjorde om projektet kunne realiseres. Hvis en grundejer ikke 
ønsker at afhænde sin ejendom, må projektet enten ændres eller helt opgives. Ønsker 
grundejeren derimod at indgå i forhandlinger, må det derfor være op til investoren om den 
foreslåede pris kan accepteres. Denne opfattelse er blevet gjort gældende af Lyhne126, der 
endvidere anfører, at det er betænkeligt, at det offentlige via ekspropriation kan holde er-

                                                 
126 Lyhne, 2004. 
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hvervelsesprisen nede. Her henvises til situationer, hvor der efter en gennemført ekspropri-
ation sker en videreoverdragelse af det eksproprierede til den ved ekspropriationen fastsat-
te pris. Den sidste del kan dog ikke umiddelbart støttes, medmindre der ved fastsættelse af 
ekspropriationserstatningen ikke er ydet fuldstændig erstatning. Dette vil blive behandlet 
nærmere i det følgende kapitel.  
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6 Værdiansættelse ved 

lokalplanekspropriationer 

Den helt grundlæggende bestemmelse for erstatningsfastsættelsen for et ekspropriativt ind-
greb er grundlovens § 73, stk. 1, hvoraf det fremgår, at der skal ydes »fuldstændig erstat-
ning«. Hvis der således eksproprieres jf. en given lov, hvori der ikke er fastsat bestemmel-
se om erstatningsfastsættelsen eller der foretages et indgreb, som sidestilles med ekspropri-
ation, kan grundlovens erstatningsbestemmelse umiddelbart bringes i anvendelse.127 For 
henholdsvis ekspropriationserstatning og den almindelige erstatningsret128 anvendes det 
samme grundprincip ved erstatningsfastsættelsen. Det fremgår af den almindelige erstat-
ningsret, at begrebet »fuldstændig erstatning« angiver, at erstatningen skal stille den skade-
lidte, som hvis skaden ikke var sket.129 En tilsvarende betydning kan tillægges grundlovens 
bestemmelse, hvorefter ekspropriaten økonomisk skal stilles på samme måde, som hvis 
ekspropriationen ikke havde fundet sted. Det skal hertil bemærkes, at der hverken i grund-
lovens erstatningsbestemmelse eller andre steder i den danske lovgivning er angivet nær-
mere regler for, hvorledes en ekspropriationserstatning skal beregnes130. Derfor vil det væ-
re praksis, som udfylder dette område. Der er dog fastsat bestemmelser om, hvordan er-
statningen skal angives i kommissionernes kendelse131. Heraf fremgår det, at såvel værdien 
af det eksproprierede som erstatning for andre økonomiske tab, f.eks. ulemper, skal angi-
ves særskilt. Da problemformuleringens tredje delspørgsmål kun omhandler værdiansæt-
telse af fast ejendom, vil sidstnævnte ikke blive forfulgt nærmere. 
 

                                                 
127 Germer, 1995, s. 242. Som eksempel herpå kan nævnes U 1980.955 Ø – Greendane, hvor søtransport af 
gods til og fra Grønland ved lov blev unddraget private rederier. Østre Landsret fastslog, at lovens bestem-
melser var et ekspropriativ indgreb overfor rederiet Greendane, og at der derfor skulle ydes erstatning herfor. 
Der var dog ikke fastsat erstatningsbestemmelser i loven, hvilket bevirkede, at landsretten tilkendte erstatning 
på baggrund af grundlovens § 73, stk. 1. 
128 Her tænkes eksempelvis på forsikringserstatning. 
129 Eyben et al, 2003, s. 215. 
130 Friis Jensen, 1999, s. 386. 
131 Jf. § 17, stk. 4 i LBK nr. 672 af 19.8.1999 om fremgangsmåden ved ekspropriation vedrørende fast ejen-
dom, samt § 53, stk. 4 i LBK nr. 671 af 19.8.1999 om offentlige veje. 
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Vedrørende værdiansættelsen er der en ikke ubetydelig forskel mellem den almindelige 
erstatningsret og ekspropriationserstatningen. Der er i de to tilfælde stor forskel på det ob-
jekt, der skal erstattes, eftersom der ved den almindelige erstatningsret ofte er tale om løs-
øre, der for det meste ikke er unikke genstande. Dette er ikke tilfældet med fast ejendom, 
idet det nærmest må antages at være umuligt at finde to ejendomme, der repræsenterer 
præcis de samme værdier132. Som en yderligere forskel kan nævnes selve tidspunktet for 
værdiansættelsen. Ved ekspropriationserstatninger fastsættes værdien ud fra, hvordan for-
holdene var inden der blev eksproprieret, hvilket i realiteten vil sige før »skaden er 
sket«.133 Omvendt er det ved den almindelige erstatningssituation, hvor værdifastsættelsen 
vil ske efterfølgende. Værdifastsættelsen ved en ekspropriation har derfor den fordel, at en 
ejendoms værdi kan fastsættes inden ekspropriationen. Derimod er det forbundet med stør-
re usikkerhed at fastsætte erstatning for ulemper. Det skyldes, at det på tidspunktet for er-
statningsfastsættelsen ikke er muligt at dokumentere alle ulemper, der er forbundet med 
indgrebet, og erstatningen må derfor bygge på en formodning. 
 
For at kunne besvare problemformuleringens tredje delspørgsmål, vil der i dette kapitel 
blive redegjort for hvilke principper, der kan danne grundlaget for værdifastsættelsen af 
arealer, der bliver eksproprieret til golfbane. Planloven indeholder en bestemmelse vedrø-
rende erstatning for ekspropriation efter denne lov. Således hedder det i § 50, stk. 1, at 
»Taksationsmyndighederne efter lov om offentlige veje fastsætter erstatning for ekspropri-
ation efter § 47(…)«. Bestemmelsen er tilsyneladende blot en præcisering af grundlovens 
krav om, at der skal ydes fuldstændig erstatning, og den bidrager ikke med yderligere til, 
hvad der skal ligge til grund for erstatningsfastsættelsen. Vedrørende sagers behandling for 
taksationsmyndighederne og fastsættelse af erstatning henvises der, jf. 50, stk. 2, til vejlo-
vens § 51-56 og § 59-67. Det kan hertil bemærkes, at der stort set ikke foreligger nogen 
praksis vedrørende fastsættelse af erstatning for arealer, der er eksproprieret til golfbaner. 
Det er derfor nødvendigt at undersøge, hvad der generelt tillægges betydning ved værdian-
sættelsen. Her har bl.a. arealreguleringen stor betydning,134 hvorfor dette vil være fokus-
området i kapitlet. Herunder har det også betydning for værdiansættelsen, om ekspropriati-
onen omfatter et areal udlagt til offentligt eller privat formål, hvorfor de to situationer be-
handles særskilt. Det er på den baggrund interessant at få fastlagt, om et areal til en golfba-
ne skal erstattes som et offentligt eller et privat formål.  
Der eksisterer dog nogle almindelige principper for værdifastsættelsen, som indlednings-
vist vil blive behandlet nærmere. 

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

Som den helt overordnede regel hedder det, at værdien af det eksproprierede skal sættes ef-
ter »værdien i handel og vandel«135. Hermed menes, at det er handelsprisen, der skal ligge 
til grund for erstatningsfastsættelsen. Det er i den juridiske litteratur angivet, at erstatnings-
fastsættelsen kan ske med udgangspunkt i én af tre forskellige måder, som er: handelsvær-
dien, afkastningsværdien eller genanskaffelsesværdien136. Den sidstnævnte anvendes dog i 
et mindre omfang end de to øvrige. Dette skal ses i lyset af, at ekspropriaten reelt vil blive 
sat i stand til at erhverve en tilsvarende ejendom ved en værdifastsættelse efter handels-
værdien. Der kan dog forekomme særlige tilfælde, hvor det er nødvendigt at fastsætte er-
statningen efter genanskaffelsesværdien. Eksempelvis hvis ekspropriaten har et fysisk han-
dicap, som foranlediger behovet for genanskaffelse af en ejendom med en særlig indret-
ning, eller hvis en virksomhed er forpligtet til at fortsætte sit virke (eks. offentlige instituti-
oner). Med hensyn til de to resterende udgangspunkter for værdiansættelsen, skal det poin-
teres, at der ofte vil være et overlap i mellem dem. Det skyldes eksempelvis, at værdien af 
en erhvervsejendom ofte er påvirket af det afkast, der kan forventes at følge med ejen-
dommen.  
 

6.1.1 Afkastningsværdien 

Afkastningsværdien, også kaldet brugsværdien, henviser til den særlige værdi, som en 
ejendoms afkast eller anvendelse kan have for en grundejer. Udgangspunktet for afkast-
ningsværdien er derfor, at ejeren ønsker at blive på ejendommen og fortsætte sin drift. Der 
vil ofte være sammenfald mellem afkastningsværdien og handelsværdien, idet handelsvær-
dien påvirkes af de anvendelsesmuligheder, der er på ejendommen, se næste afsnit. Af-
kastningsværdien kan derfor opfattes som et supplement til handelsværdien. Denne opfat-
telse støttes desuden af vejlovens § 53, stk. 4, hvorefter prisen i handel og vandel skal 
fremgå særskilt i kendelsen. Hvad der erstattes herudover, herunder afkastningsværdien, 
skal angives som en særlig post, hvilket indikerer værdiens mere supplerende funktion.  
 
Afkastningsværdien kan imidlertid være større end handelsværdien, eksempelvis hvis en 
virksomheds indretning er specielt tilpasset virksomhedens produktion. Handelsprisen vil 
sandsynligvis være lav pga. meget få interesserede købere, mens ejendommens værdi for 
virksomheden kan være væsentlig højere. Et andet eksempel kan være, at den pågældende 
ejendom giver mulighed for et specielt afkast, som ikke er muligt andetsteds. I begge til-

                                                 
135 Germer, 1995, s. 243. 
136 Se således: Eyben et al, 2003, s. 219; Eyben, 1978, s. 69; Andersen, 1954, s. 764-772. 
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fælde ville det være afkastningsværdien, der skal lægges til grund for erstatningen137. Det 
er dog vigtigt at bemærke, at det er ejendommen, der skal være årsagen til det specielle af-
kast, hvorfor der ikke kan ydes erstatning, hvis det er ejerens personlige evner, der resulte-
rer i dette.  
 

6.1.2 Handelsværdien 

Når der i praksis tales om handelsværdien, hentydes der til den pris, som ejeren vil kunne 
få for det eksproprierede areal ved fri handel med en »fornuftig« køber138. Værdifastsættel-
sen er derfor bl.a. afhængig af udbud og efterspørgsel og ejendommens mere konkrete for-
hold, så som udformning, beliggenhed i forhold til vejnettet samt udnyttelsesmuligheder. 
Det optimale udgangspunkt vil være at kende ejendommens reelle salgspris på ekspropria-
tionstidspunktet, men dette kan af naturlige årsager ikke lade sig gøre. Derfor vil udgangs-
punktet først og fremmest være handler med andre sammenlignelige ejendomme. I hvilket 
omfang disse, også kaldet repræsentative salg, vil påvirke værdifastsættelsen afhænger i 
høj grad af to forhold. Dels i hvilket omfang salgene er sammenlignelige med den pågæl-
dende ejendom, og dels hvor mange salg der er tale om. Hvis den eksproprierede ejendom 
f.eks. har en bebyggelse med en meget speciel udformning, vil det være svært at finde frem 
til et salg af noget tilsvarende. Værdifastsættelsen vil dermed blive mere usikker. Der kan 
desuden være salg, som ikke kan anvendes til sammenligningen, selvom der er stor over-
ensstemmelse mellem det eksproprierede og det pågældende salgsobjekt. Det kan skyldes 
særlige interesser, som køber kan have i en konkret ejendom, hvorefter denne er villig til at 
betale mere end den reelle værdi139. Det er også almindelig kendt, at der ofte mellem 
slægtningen handles under markedsværdien, hvorfor sådanne salg heller ikke kan indgå i 
grundlaget for værdifastsættelsen. Består sammenligningsgrundlaget desuden kun af et lille 
antal salg, vil dette sandsynligvis føre til en mere usikker fastsættelse af ejendommens 
værdi, hvorimod et større antal salg må resultere i en mere velbegrundet prisfastsættelse.  
 
Det kunne umiddelbart antages, at den offentlige ejendomsvurdering ville være et reelt bud 
på den korrekte værdi for det eksproprierede. Ifølge vurderingslovens § 6 fremgår det såle-

des, at »Vurderingen foretages på grundlag af værdien i handel og vandel (…)«140. Men 
sjældent vil den offentlige ejendomsvurdering afspejle den aktuelle markedsværdi. I langt 
                                                 
137 Eyben, 1978, s. 78-79. Omvendt kan det også antages, at handelsværdien skal lægges til grund, hvis det 
giver ejeren den største erstatning.  
138 En køber hvis ønske om erhvervelse af ejendommen ikke er påvirket af særlige forhold eller interesser, jf. 
Eyben et al, 2003, s. 220. 
139 Et eksempel herpå kan være en tankstations interesse i at købe en hjørnegrund til en pris over den almin-
delige handelspris for lignende grunde, jf. Friis Jensen, 1986, s. 183. 
140 LBK nr. 740 af 3.9.2002 om vurdering af landets faste ejendomme. 
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de fleste tilfælde ligger vurderingen under den faktiske værdi. Årsagen hertil kan bl.a. fin-
des i lovens funktion, idet den fastsatte vurdering skal danne grundlag for ejendomsbeskat-
ning, og derfor sættes den ofte lidt lavere. En anden årsag er, at ejendomsvurderingen fast-
sættes hvert andet år, og dermed vil den være bagud i tid i forhold til markedets prisudvik-
ling. Fastsættelsen af ejendomsvurderingen tager udgangspunkt i faktuelle oplysninger om 
ejendommen, herunder f.eks. den offentlige regulering samt privatretlige servitutter141, 
men beregnes i øvrigt maskinelt.  
For landbrugsejendomme gælder der særlige regler for ansættelsen af ejendomsvurderin-
gen. Jf. vurderingslovens § 14 fastsættes grundværdien, som indgår i ejendomsvurderin-
gen, med udgangspunkt i »bondegårdsreglen«. Denne regel bevirker, at der for jord tilhø-
rende landbrugsejendomme fastlægges standardiserede grundværdier, som hovedsageligt 
kun tager hensyn til jordens beliggenhed og beskaffenhed. Grundværdien, og dermed også 
en væsentlig del af beskatningsgrundlaget, fastsættes således med en lavere værdi end den 
reelle handelsværdi af jorden.142  
Det må derfor være klart, at ejendomsvurderingen ikke alene kan danne grundlag for vær-

difastsættelsen, men den kan have en vis vejledende funktion.143  
 

6.1.3 Arealreguleringslovgivningens betydning for værdiansættelsen 

Som det i det forrige er vist, udgør handelsværdien et væsentligt udgangspunkt i erstat-
ningsfastsættelsen. Ved fastsættelse af denne handelsværdi skal det også tages i betragtning 
hvilke anvendelsesmuligheder og -begrænsninger, der er knyttet til det pågældende areal i 
kraft af arealreguleringslovgivningen, da det har stor betydning for handelsværdien.144 Er 
der forventning om en fremtidig arealanvendelse af et areal, der økonomisk set er bedre 
end den nuværende anvendelse, skaber det en forventningsværdi. Ved en ekspropriations-
erstatning skal en sådan forventningsværdi erstattes, dog under forudsætning af, at der har 
været en berettiget forventning om en sådan bedre udnyttelse. I det følgende ses der nær-
mere på forventningsværdier opstået på baggrund af den planlægningsmæssige arealregu-
lering i form af zoneinddeling og planpålæg.  
 
I planlovens § 34 er det angivet, at hele landet er inddelt i byzoner, sommerhusområder og 
landzoner. Denne zoneinddeling, som fastsættes af den enkelte kommune ved lokalplan-

                                                 
141 Paludan et al, 1997, s. 51-53. 
142 Jf. vurderingsvejledning 2006-2, afsnit C.2.4 – Ejendomme i landzone. Heraf fremgår det også, at forskel-
len mellem grundværdien og handelsværdien betegnes som forskelsværdien også kaldt for tillægsparcelvær-
dien. 
143 Eyben et al, 2003, s. 221. 
144 Friis Jensen, 1986, s. 186. 
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lægning, har en tæt sammenhæng med den øvrige planlægning, og dermed også hvilke ud-
nyttelsesmuligheder, der er til et areal. Et af formålene med zoneinddelingen er at angive, 
hvor en bymæssig bebyggelse eller sommerhusbebyggelse kan finde sted, hvilket er arealer 
beliggende i henholdsvis byzone og sommerhusområde. Et andet formål er at undgå spredt 
bebyggelse på de resterende arealer i det åbne land, hvilket omfatter arealer beliggende i 
landzonen. Som følger af denne zonemæssige regulering, kan der som udgangspunkt ikke 
opføres bebyggelse i landzone, med mindre der gives tilladelse hertil eller bebyggelsen er 
nødvendig for driften af en landbrugsejendom. Derfor vil en ekspropriationserstatning for 
et areal i landzone som almindelig hovedregel ikke fastsættes til en højere værdi end vær-
dien af landbrugsjord, idet der ikke er forventninger om en anden anvendelse. Alligevel 
kan der dog godt være forventninger til et areal i landzone, som kan medføre en højere er-
statning, også selvom der ikke er give den nødvendige tilladelse til en ændret arealanven-
delse eller zonestatus. Dette fastslog Højesteret i U 1975.718 H – Bramdrupdam. I sagen 
blev et areal eksproprieret fra en ejendom beliggende i landzone i forbindelse med etable-
ring af en motorvej. Arealet grænsede op til byzonen, og ejeren havde tidligere i flere om-
gange frasolgt arealer i landzone til en nærliggende betonelementfabrik. Ved erstatnings-
fastsættelsen var der både ved ekspropriations- og taksationskommissionen og ved Lands- 
og Højesteret uenighed om, hvorvidt der skulle gives erstatning for forventningsværdi. Hø-
jesteret fastslog dog, at der, på trods af begrænsede udnyttelsesmuligheder i landzonen, kan 
være en højere værdi knyttet til et areal, og at denne værdi i så fald skal erstattes. I denne 
sag indikerede de tidligere salgspriser af jord en sådan forventningsværdi.145  
 
Et areal beliggende i landzone vil også opnå forventningsværdi på baggrund af kommune-
planlægningen, såfremt den indikerer, at der er udsigt til en mere fordelagtig anvendelse. 
Størrelsen af forventningsværdien afspejler sig dog i, hvor langt ud i fremtiden det pågæl-
dende formål forventes realiseret. Se således eksempelvis KFE 2000.274, hvor ekspropria-
tionskommissionen fastsatte erstatningen til 25 kr. pr. m² for ekspropriation af et areal, der 
i kommuneplanen var udlagt til erhvervsområde. Taksationskommissionen nedsatte erstat-
ningen til 10 kr. pr. m², idet den fandt, at forventningsværdien til det omhandlende areal 
var mindre, eftersom realiseringen af formålet lå længere ud i fremtiden. Det må med ud-
gangspunkt heri formodes, at ekspropriation på baggrund af en kommuneplan vil honorere 
forventningsværdier på tilsvarende vis.  
 
Der kan også opstå situationer, hvor der ikke tilkendes erstatning for forventningsværdier. 
Det gør sig gældende i tilfælde, hvor forventningsværdien er opstået som følge af, at eks-
                                                 
145 I U 1975.722 H, som vedrørte samme motorvejsanlæg og samme spørgsmål om forventningsværdi, blev 
der ikke tilkendt erstatning for forventningsværdi, da Højesteret ikke fandt det godtgjort, at disse arealer hav-
de en højere handelsværdi. 
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propriationsformålet har medført en ændret planlægning. Se således U 1998.1497 H – Søf-
ten, hvor en ejendom blev eksproprieret i forbindelse med etablering af en motorvej. Eje-
ren hævdede at have forventningsværdi til et 6.500 m² stort areal, som indgik i ekspropria-
tionen og var beliggende tæt ved en til- og frakørsel til motorvejen. Arealet lå i landzone 
og ca. 1 år inden ekspropriationen havde kommunen udvidet et eksisterende erhvervsom-
råde mellem Søften by og den planlagte motorvej, således det pågældende areal også blev 
inddraget under erhvervsområdet for at afrunde dette. Ejeren kan på den måde siges at ha-
ve haft en forventning om en anden anvendelse af arealet, men fik ikke tilkendt nogen er-
statning herfor. Årsagen var, at den ændring af kommuneplanen, som udlagde arealet til 
erhvervsområde, var direkte affødt af placeringen af motorvejens til- og frakørsel. Dermed 
betyder det også, at ejeren næppe ville have haft forventninger om en anden anvendelse, 
såfremt motorvejsanlægget havde fået en anden placering. Dommen er dog ikke udtryk for, 
at der generelt ikke gives erstatning for en værdistigning, som skyldes ekspropriation.146 
 

6.1.4 Beskatning af værdistigning 

Ved et areals overgang fra landzone til byzone eller sommerhusområde vil dets værdi blive 
forøget. Denne værdistigning er siden indførelsen af zoneinddelingen i 1970 blevet anset 
som en samfundsskabt værdistigning, der ikke skal tilfalde den enkelte grundejer. Derfor 
blev frigørelsesafgiftsloven indført med det formål at pålægge grundejeren en afgift af 
værdistigningen – den såkaldte frigørelsesafgift.147 Frigørelsesafgiften skulle betales i for-
bindelse med arealets overgang fra landzonen, og størrelsen af denne afgift kunne være 
meget høj. Grundlaget for beregningen af frigørelsesafgiften var forskellen mellem arealets 
værdi beliggende henholdsvis i landzone og byzone, og der blev derfor foretaget en nyvur-
dering af arealet med den nye zonestatus – den såkaldte § 4A-vurdering. Denne vurdering 
havde imidlertid også et andet formål, idet grundejeren inden for en periode på 4 år ubetin-
get kunne forlange det overførte areal overtaget af kommunen til den pris, som var fastsat i 
§ 4A-vurderingen148.  
 
Som følge af regelforenklinger blev frigørelsesafgiftsloven ophævet i 2004, således der ik-
ke længere opkræves frigørelsesafgift ved et areals overgang til byzone eller sommerhus-
område. Værdistigningen sikres dog stadig det offentlige, men nu efter reglerne i ejen-
domsavancebeskatningsloven149. Det betyder, at grundejeren først beskattes af værdistig-

                                                 
146 Eyben, 1978, s. 98. 
147 Flensborg, 2004. 
148 Jf. § 8 i LBK nr. 301 af 12.7.1970 om frigørelsesafgift m.v. af fast ejendom.  
149 Jf. LBK nr. 911 af 27.9.2005 om beskatning af fortjeneste ved afståelse af fast ejendom. 
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ningen, når det pågældende areal sælges. Derfor foretages der heller ikke længere en § 4A-
vurdering ved arealets overgang til byzone. Med de nye regler er ejeren dog stadig sikret 
muligheden for at fremsætte en ubetinget overtagelsesbegæring inden for 4 år efter zone-
ændringen, hvilket nu fremgår af planlovens § 47A150. I modsætning til tidligere skal er-
statningsfastsættelsen ikke tage udgangspunkt i § 4A-vurderingen, men i stedet fastsættes 
den af taksationsmyndighederne.  
 

6.2 Offentlige formål 

Der er i det ovenstående blevet redegjort for de almindelige principper, der ligger til grund 
for værdiansættelsen. Herunder er der også set nærmere på forventningsværdier skabt som 
følge af den offentlige arealregulering, der finder sted ved zoneregulering og planlægning. 
Der findes imidlertid tilfælde, hvor praksis afviger fra de almindelige principper. Det gør 
sig hovedsageligt gældende, hvor en lokalplan udlægger et areal til offentligt formål, men 
det kan også forekomme, hvis et areal er udlagt til private formål. Det er således hensigten 
i det følgende at klarlægge hvordan disse arealer værdiansættes, når de almindelige prin-
cipper ikke kan anvendes. 
 
Eksproprieres et areal der er udlagt til offentligt formål, vil det ikke være muligt at anvende 
de almindelige principper ved værdiansættelsen. Det skyldes den specielle situation, at der 
ikke er noget marked for den slags arealer, og dermed har de reelt heller ikke nogen mar-
kedsværdi151. Det ville derfor være væsentligt at få afklaret, hvad der egentlig kan opfattes 
som offentlige formål. Typiske eksempler på offentlige formål kan være rekreative områ-
der, skoler, sygehuse, institutioner m.m. Det er ikke afgørende, om formålet er offentligt, 
men mere om det tilgodeser offentlige interesser. En privat skole vil derfor også opfattes 
som et offentligt formål. 
 
Ved at udlægge arealer til offentlige formål sikrer kommunen, at der ikke bliver foretaget 
fordyrende foranstaltninger på arealerne, som vil øge udgifterne ved en senere ekspropria-
tion. Denne slags ekspropriationsforberedende planer kan sammenlignes med byggelinier 
efter vejlovens § 34, der har et tilsvarende formål. Ved værdiansættelsen af sådanne arealer 
ses der bort fra de pålagte byggelinier, og udgangspunktet er herefter værdien af de tilsva-
rende arealer på ekspropriationstidspunktet152. På grund af den store overensstemmelse 
                                                 
150 Det er bemærkelsesværdigt, at overtagelsespligten i planlovens § 47A er ubetinget, mens muligheden for 
overtagelse eksempelvis jf. lovens § 48 samt vejlovens § 38 er betinget. 
151 Friis Jensen, 1986, s. 188. 
152 Dette fremgår bl.a. af KFE 1979.137 – Alssundbrovejen, hvor ekspropriationskommissionen ikke kunne 
give medhold i, »at et byggeliniebelagt areal skal betragtes som værdiløst på grund af byggeliniepålægget, 
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mellem arealer pålagt byggelinier og arealer udlagt til offentlige formål kunne det formo-
des, at det er samme principper, der ligger til grund for værdiansættelsen ved arealer udlagt 
til offentlige formål. Som det vil fremgå af det følgende, er dette dog ikke tilfældet. 
 
Eftersom arealer udlagt til offentligt formål reelt ikke har nogen markedsværdi, kan det 
være vanskeligt at fastsætte en værdi for arealerne. Der er dog i praksis dannet nogle 
uskrevne retningslinier herfor, og en principiel dom er U 1981.448 H – Stenløse. Sagen 
omhandler et landbrugsareal, der i 1975 i en byplanvedtægt blev udlagt til offentligt formål 
i form af idrætsbane og samtidig blev overført til byzone. Som følge af den ændrede zone-
status blev der foretaget en § 4A-vurdering af arealet med status som byzoneareal. Værdien 
blev herved fastsat til 15 kr./m2. Året efter eksproprierede Stenløse Kommune arealet og 
tilbød i den forbindelse ekspropriaten en erstatning i overensstemmelse med § 4A-
vurderingen. Dette kunne imidlertid ikke accepteres af ejeren, og sagen blev derfor ind-
bragt for taksationskommissionen. 
Idet arealerne var delvist omkranset 
af bymæssig bebyggelse, fandt 
kommissionen det sandsynligt, at det 
pågældende areal inden for kort tid 
kunne forventes at være blevet ind-
draget til boliger, hvis ikke der hav-
de været nogen byplanvedtægt, der 
forhindrede dette. På den baggrund 
fastsattes kvadratmeterprisen til 50 
kr. Kommunen ankede kendelsen til 
overtaksationskommissionen, der 
nedsatte prisen til 30 kr. pr. m2. Det 
blev til støtte for den fastsatte pris angivet, at arealet nok var inddraget i byzonen, men at 
den fastsatte pris fandtes at være i overensstemmelse med værdien af arealer med samme 
beskaffenhed og beliggenhed. Det blev dog stadig af kommunen påstået, at værdien for 
arealerne ikke oversteg 15 kr. pr. m2, idet der ikke var tilknyttet nogen forventning om an-
den anvendelse end det angivne offentlige formål, hvorfor afgørelsen blev indbragt for 
domstolene. Her udtalte landsretten, at der ved erstatningsfastsættelsen skal tages udgangs-
punkt i »(…) de faktiske og retlige forhold (…)« for arealet på tidspunktet for ekspropriati-
onen. I dette tilfælde kunne det ikke resultere i mere end 15 kr. pr. m2, idet der ikke var 
grundlag for forventning om en anden anvendelse af arealet. Afgørelsen blev stadfæstet af 
                                                                                                                                                    
eller at værdien fastfryses fra det tidspunkt for pålægget og således ikke følger den almindelige prisudvikling 
for tilsvarende arealer, hvorpå der ikke er lagt servitut om byggelinie«, se endvidere Friis Jensen, 1995, s. 
175. 

Figur 6.1: Illustration af Stenløse-sagen.  
[Landinspektøren, 1995]. 
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Højesteret, som ligeledes fandt det udelukket, at arealerne skulle have en forventningsvær-
di, idet muligheden for i nær fremtid at kunne udstykke og bebygge arealerne måtte »(…) 
fremstå som temmelig fjern (…)«. Sagen må på baggrund af domstolenes afvisning af tak-
sationsmyndighedernes værdifastsættelse antages at have præjudikatværdi mht. erstat-
ningsfastsættelse af arealer udlagt til offentlige formål. Højesteret lægger med afgørelsen 
vægt på, at erstatningen skal fastsættes efter de muligheder og forventninger, der var til-
knyttet arealerne på det tidspunkt, hvor de blev inddraget under planen. De eksproprierede 
arealer blev før vedtagelsen af den pågældende byplanvedtægt kun udnyttet landbrugs-
mæssigt, og domstolene fandt ikke, at der forelå særlige forventninger, der kunne begrunde 
en større erstatning end § 4A-vurderingen svarende til 15 kr. pr. m2.  
 
Dommen indikerer dermed, at retlige bånd om offentlige formål, der ved en plan er pålagt 
arealer, ikke skal tillægges betydning ved værdiansættelsen. Dette stemmer i øvrigt også 
overens med det almindelige princip om, at en ekspropriationsforberedende plan ikke må 
medføre en værdireduktion.153 Det er også vigtigt at fastslå, at det er det generelle prisni-
veau på ekspropriationstidspunktet, der skal ligges til grund for værdiansættelsen, men 
med udgangspunkt i den retlige status, som arealet havde inden planpålægget. Se således U 
2004.2693/2 H – Færøske bådehuse, hvor et areal blev eksproprieret til udvidelse af et 
havneområde. Kommunen besluttede i 1979 at ændre en gældende byplanvedtægt, således 
nogle arealer, der hidtil havde været udlagt til bådehuse, blev forbeholdt udvidelsen af 
havneområdet. Først i 1990 eksproprierede kommunen arealet til det angivne formål. 
Spørgsmålet var derfor, hvordan dette areal skulle værdiansættes. Domstolene fandt, at er-
statningsfastsættelsen skulle ske ud fra de hidtidige planlægningsmæssige muligheder, og 
anførte desuden, at »Det afgørende tidspunkt for ekspropriationserstatningens fastsættelse 
er tidspunktet for ekspropriationens vedtagelse«. Det eksproprierede areal blev derfor er-
stattet som værende udlagt til bådehuse, hvilket det var udlagt til inden planændringen i 
1979, mens værdien blev fastsat efter, hvad et sådant bådhusareal var værd på ekspropria-
tionstidspunktet i 1990. Det kan således sluttes, at udgangspunktet for erstatningsfastsæt-
telsen af arealer udlagt til offentlige formål er forskellig fra de almindelige erstatningssi-
tuationer, hvor udgangspunktet er ejendommens retlige og faktiske forhold på ekspropria-
tionstidspunktet.  
 
Der kan dog også være situationer, hvor et landzoneareal uden nogen sammenhæng til by 
bliver eksproprieret til et offentligt formål, og hvor der ikke har været nogen forventning 
om en anden anvendelse. Værdiansættelsen vil i sådanne tilfælde kun tage udgangspunkt i 
værdien som landbrugsjord. Dette er bl.a. illustreret i KFE 2004.132 – Skydebane, hvor 

                                                 
153 Friis Jensen, 1995, s. 175. 
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Hinnerup Kommune i forbindelse med etableringen af en skydebane, pålagde en deklarati-
on om sikkerhedszone ved ekspropriation. Herefter måtte ejeren ikke færdes på det servi-
tutbelagte areal i bestemte perioder. Ejeren hævdede, at der var forventninger tilknyttet 
arealet på grund af dets beliggenhed tæt på Århus, og at denne forventningsværdi skulle er-
stattes. Såvel taksations- som overtaksationskommissionen fandt ikke, at der var sådanne 
forventningsværdier tilknyttet ejendommen, og værdien af det eksproprierede blev derfor 
ansat efter anvendelsen som landbrugsjord.154 
 

6.3 Private formål 

Til forskel fra planer om offentlige formål har grundejeren i princippet mulighed for selv at 
realisere en plan om private formål. Ved ekspropriation bliver grundejeren imidlertid reelt 
frataget muligheden for selvrealisering af planen, og den forventningsværdi, som er for-
bundet hermed, skal erstattes155. Se således U 1992.261 H – Bovbjerg Badehotel, hvor 
Lemvig Kommune eksproprierede et kystnært område på ca. 1 ha (område A) til opførelse 
af ferieboliger i tilknytning til Bovbjerg Badehotel (område B, C og D). Arealet var med 
lokalplanen blevet overført til byzone, og det fremgik af lokalplanbestemmelserne, at det 
kun kunne anvendes til bebyggelse under nærmere fastsatte vilkår, herunder at det i for-
ening med andre arealer skulle anvendes til opførelse af et samlet feriehotelkompleks. Ef-
ter forgæves forhandlinger med grundejeren valgte kommunen at ekspropriere arealet. 
Taksationskommissionen fastsatte erstatningen til 50 kr. pr. m2 ud fra en handelspris på 
naboarealet til samme projekt, mens overtaksa-
tionskommissionen hævede erstatningen til 60 
kr. pr. m2. Der blev ved sagens behandling i 
landsretten inddraget udtalelser fra sagkyndige 
skønsmænd, der på baggrund af de udnyttel-
sesmuligheder og -begrænsninger, der var 
gældende for det eksproprierede areal, fastsatte 
dets værdi til 975.000 kr.156 Landsretten fandt 
dog ikke bevis for at ændre overtaksations-
kommissionens afgørelse. Derimod fandt Hø-
jesteret, at prisen på arealet skulle fastsættes i 
overensstemmelse med skønsmændenes vurde-
ring. Højesteret udtalte bl.a., at der ved værdi-

                                                 
154 Se endvidere til sammenligning Ulsted-sagen s. 84. 
155 Eyben et al, 2003, s. 223. 
156 Svarende til ca. 90 kr./m2. 

Figur 6.2: Illustration af Bovbjerg-sagen. 
[Lemvig, 1983]. 
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fastsættelsen ikke kunne anvendes de almindelige principper, som følge af lokalplanens 
særlige bestemmelser for anvendelsen af arealet. På den baggrund mente Højesteret, at 
værdifastsættelsen skulle ske ud fra de »forretningsmæssige overvejelser«, der ville være 
forbundet med en bygherres realisering af det samlede projekt.  
Teoretisk ville ejeren have mulighed for selv at realisere lokalplanen, men rent praktisk er 
det dog tvivlsomt om det kunne lade sig gøre. Som det også fremgår af sagen bevirker det 
dog ikke, at ejeren ikke skal ydes kompensation for de tabte indtjenings- og udnyttelsesmu-
ligheder der var på ejendommen. Det kan desuden tilføjes til sagen, at såfremt kommunen 
ikke havde eksproprieret, ville ejeren kunne begære arealet overtaget ved en analogifor-
tolkning af planlovens § 48, idet lokalplanen fastlåste ejeren fra at udnytte sin ejendom på 
en økonomisk rimelig måde i forhold til de omliggende ejendomme, som var arealet udlagt 
til offentligt formål.157  
 
Netop med hensyn til lokalplaner, der fastlægger en bebyggelsesplan for et område, kan 
der opstå situationer, hvor det i erstatningsøjemed kan diskuteres, om der er tale om et of-
fentligt eller privat formål. Eksempelvis vil et grønt område normalt opfattes som et områ-
de udlagt til offentligt formål. Men indgår det grønne område som en del af en samlet plan 
for et boligområde, vil arealet skulle erstattes som var det et privat formål.  
Dette skyldtes arealets funktion i området, idet det må opfattes som et fællesanlæg bereg-
net til området beboere, og ikke offentligheden i al almindelighed. Dette er også illustreret 
i KFE 2004.158 – Bryrup rundkørsel, 
hvor Århus Amt eksproprierede en 
ejendom med henblik på at etablere en 
rundkørsel. Ejendommen var umiddel-
bart inden ekspropriationen blevet ind-
draget i byzone med en lokalplan for et 
nyt boligområde i Bryrup. Af den til-
hørende bebyggelsesplan fremgik det, 
at ejendommen overvejende var udlagt 
som tilkørselsvej og beplantningsbæl-
te, hvorfor Århus Amt ikke mente, at 
der var forventning om anden anven-
delse. Taksationskommissionen gav 
amtet medhold, og fastsatte prisen til 
15 kr. pr. m2 svarende til en samlet pris 
på 55.875 kr. Eftersom ejeren havde 

                                                 
157 Friis Jensen, 1995, s. 173 samt note 4. 

Figur 6.3: Illustration af Bryrup-sagen.  
[KFE 2004.158]. 
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erhvervet ejendommen et år tidligere for 150.000 kr., så var han ikke tilfreds med denne 
afgørelse og indbragte den derfor for overtaksationskommissionen. Ejeren nedlagde på-
stand om en arealerstatning på 50 kr. pr. m2, mens amtet nedlagde påstand om stadfæstelse 
af taksationskommissionens kendelse. I afgørelsen udtalte overtaksationskommissionen, at 
det ikke »(…) skal komme ejeren til skade, at netop dette areal udelukkende skal anvendes 
som tilkørselsvej og beplantningsbælte (…).« Kommissionen betragtede det pågældende 
areal som et fællesareal for det samlede boligområde og fandt herefter, at erstatningen 
skulle forhøjes til 20 kr. pr. m2. Det må formodes, at denne værdi er svarende til en gen-
nemsnitværdi beregnet ud fra det samlede boligområde.158  
 

6.4 Afgørende faktor for værdiansættelsen 

Det må således ud fra ovenstående sager sluttes, at forventningen om selvrealisering er af-
gørende for, om ekspropriationsformålet ved værdiansættelsen skal opfattes som værende 
offentligt eller privat. Det er bl.a. angivet i note 2 til KFE 2005.185 – Høvsøre, at værdian-
sættelsen af arealer, der var afstået til etableringen af en prøvestation til store vindmøller, 
skulle ske ud fra et »normalt grundlag«, idet der ikke var mulighed for selvrealisering. 
Hermed menes uden nogen form for forventningsværdier. Dette er til trods for, at taksati-
onskommissionens udtalelser om, at det var forventeligt, at der ville blive opstillet vind-
møller i området. Forklaringen er således, at enkelte grundejere tidligere havde søgt om til-
ladelse til at opstille vindmøller i området, men de fik afslag på deres ansøgning. De havde 
derfor heller ikke på et senere tidspunkt nogen forventning om at kunne opstille vindmøller 
i området. Planen om etablering af prøvestationen kan alene af den grund opfattes som et 
offentligt formål, og de pågældende arealer skal derfor værdiansættes herefter. Eftersom 
der var tale om arealer i landzone uden nogen anden form for planlægning tilknyttet, vil 
arealerne således værdiansættes som almindelig landbrugsjord uden forventningsværdi.  
 
Der kan dog også være forventninger til et areal i landzone selvom det er pålagt en lokal-
plan, der ikke giver mulighed for selvrealisering. Dette er tilfældet i Ulsted-sagen159, hvor 
en lokalplan gav mulighed for realisering af et solfangeranlæg i tilknytning til det lokale 
varmeværk. For at virkeliggøre planen var kommunen nødsaget til at ekspropriere det på-
gældende område, for derefter at overdrage det til varmeværket. Idet lokalplanområdet i 

                                                 
158 Sagen er af ejeren indbragt for landsretten, men der er endnu ikke afsagt dom i sagen. 
159 Overtaksationskommissionskendelse, se bilag A. 
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kommuneplanen var udlagt til teknisk anlæg, mente ekspropriaten, at arealet skulle værdi-
fastsættes som erhvervsareal. Ved værdifastsættelsen fastslog overtaksationskommissionen 
dog, at dette ikke var tilfældet. Derudover blev det også gjort klart, at ekspropriaten ikke 
selv havde mulighed for at realisere planen. På den baggrund fandt kommissionen, at area-
let var at sammenligne med arealer udlagt til offentlige formål, hvorpå der ikke eksisterer 
en reel markedspris. Der blev derfor taget udgangspunkt i de erstatningsprincipper, der 
normalt bliver anvendt ved værdifastsættelse af arealer udlagt til offentlige formål. I dette 
tilfælde var det derfor arealets værdi før vedtagelsen af kommuneplanen og lokalplanen. 
Kommissionen mente, at der på dette tidspunkt var en mindre forventning på grund af 
arealets tætte placering til byen, hvorfor dette skulle erstattes. Kommissionens udtalelse er 
dermed et klart udtryk for, at der ved værdiansættelse er en sammenhæng mellem mulig-
heden for selvrealisering og opfattelsen af om ekspropriationsformålet er offentligt eller 
privat. Det er reelt ikke afgørende, om der er tale om et offentligt eller privat formål, men 
mere om ejeren selv kan realisere det pågældende formål.  
 
Et oplagt spørgsmål vil være, hvilken mulighed for selvrealisering der eksisterer i tilfælde, 
hvor en lokalplan udlægger arealer til en golfbane. Denne mulighed vil i de fleste tilfælde 
kun forekomme rent teoretisk. Med mindre hele det udlagte areal tilhører samme ejer, er 
det påkrævet, at de involverede grundejere er enige om at iværksætte realiseringen. Situati-
onen bliver derfor meget lig den i føromtalte sag om Bovbjerg Badehotel. Hvis der ekspro-
prieres til formålet kan det derfor antages, at værdifastsættelsen vil tage udgangspunkt i de 
forretningsmæssige overvejelser, der vil finde sted i forbindelse med realiseringen af golf-
baneprojektet. Det vil med andre ord sige, at det opfattes som et privat formål. Denne anta-
gelse er desuden i overensstemmelse med en nyere kendelse fra Kolding Kommune, der 
vedrørte en vejforlægning på et landbrugsareal.160 Kommunen havde gennem længere tid 
haft en ide om at etablere en golfbane i et område, som også omfattede det eksproprierede 
areal. Der var udarbejdet et lokalplanforslag, der gav mulighed for at etablere en golfbane, 
men forslaget var ikke blevet vedtaget, bl.a. da miljøministeren midlertidigt havde indstil-
let behandlingen af lokalplanforslag vedrørende golfbaner. Af taksationskommissionen 
kendelse fremgik det, at arealet skulle erstattes som landbrugsjord, men dog med en vis 
forventningsværdi. Denne værdi var bl.a. foranlediget af planerne om et golfbaneprojekt på 
arealet. Ud fra kommissionens opfattelse kan forventningen om at kunne etablere en golf-
bane altså føre til en højere værdi end almindelige landbrugsjord. Forventningsværdien må 
være udtryk for, at der er en markedsværdi tilknyttet arealerne, og det må på den baggrund 
sluttes, at golfbanearealer ikke skal erstattes ud fra samme principper som arealer udlagt til 
offentlige formål. Der kan dog stadig opstå situationer, hvor det kan diskuteres om denne 

                                                 
160 Taksationskommissionskendelse, se bilag B. 
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holdning er rationel, idet en ikke ubetydelig del af de eksisterende golfbaner er offentligt 
ejede og udlejet til golfklubber.161 Såfremt kommunen ønsker en offentlig golfbane, hvor 
økonomien skal hvile i sig selv, vil der sandsynligvis ikke være noget marked for arealer-
ne. En sådan situation peger i retningen af, at der skal værdiansættes, som var det et offent-
ligt formål. 
 

6.5 Delkonklusion 

Det har i dette kapitel været hensigten, at klarlægge principperne for værdifastsættelsen af 
arealer, der eksproprieres til golfbaner. Eftersom der kun er en meget begrænset taksati-
onspraksis på området, har det været nødvendigt at undersøge hvad der generelt tillægges 
betydning ved værdifastsættelsen.  
 
Udgangspunktet for værdiansættelsen er det eksproprieredes værdi i handel og vandel. I 
den juridiske litteratur er det antaget, at en vurdering kan tage afsæt i ét af tre forskellige 
synspunkter: handelsværdien, afkastningsværdien eller genanskaffelsesværdien. Genan-
skaffelsesværdien finder sjældent anvendelse, da den hovedsageligt sigter mod de mere 
specielle situationer. Afkastningsværdien har en tæt sammenhæng med handelsprisen, da 
værdien afspejler det mulige afkast, der er tilknyttet ejendommen. Dette har af naturlige år-
sager indflydelse på handelsværdien, hvorfor afkastningsværdien ofte opfattes som et sup-
plement hertil. Handelsværdien er dog det altovervejende udgangspunkt for værdiansættel-
sen. Grundlaget for fastsættelsen af denne værdi er repræsentative salg, hvilket er handler 
med ejendomme, der er sammenlignelige med det eksproprierede. Men ikke alle handler 
kan lægges til grund, da handelsprisen kan være påvirket af køberens specielle interesser i 
en ejendom. Den offentlige ejendomsvurdering ville umiddelbart være oplagt at anvende til 
værdiansættelsen, da hensigten hermed netop er at fastsætte værdien af ejendommen. Den-
ne vurdering afspejler imidlertid sjældent den reelle handelsværdi. Det skyldes måden, den 
fastsættes på, herunder dels at ejendommen kun vurderes hvert andet år, hvorfor ejen-
domsvurderingen er bagud i tid i forhold til markedets prisudvikling, dels at beregningen 
sker maskinelt. Den offentlige ejendomsvurdering skal derfor blot anvendes vejledende 
ved værdiansættelsen.  
 
Handelsværdien er desuden påvirket af de retlige bindinger, der er tilknyttet det ekspropri-
erede areal. Arealreguleringen angiver hvilke muligheder og begrænsninger, der eksisterer 
på ejendommen, og dette har naturligvis indflydelse på handelsværdien. Arealer der ligger 
i landzone vil som udgangspunkt kun få erstatning for værdien som landbrugsjord, idet zo-
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nebestemmelserne begrænser mulighederne på ejendommen. Omvendt må arealer belig-
gende i byzone tillægges en væsentlig højere værdi, på grund af de muligheder denne sta-
tus medfører. Derudover kan planlægningen bevirke, at er forventninger om en anden 
fremtidig anvendelse, som er mere fordelagtig. Der opstår dermed en forventningsværdi på 
ejendommen. Hvis sådanne forventninger er berettiget, skal de erstattes ved ekspropriation. 
Forventningsværdier kan også opstå som følge af selve det projekt, der eksproprieres til. I 
disse tilfælde skal der dog ikke gives erstatning for tabte forventningsværdier. 
 
Der forekommer dog tilfælde, hvor de grundlæggende principper for værdiansættelsen ikke 
kan bringes i anvendelse. Det gælder først og fremmest, når der udlægges arealer til offent-
lige formål. De pågældende arealer udgår hermed reelt af markedet, hvorfor den dertilhø-
rende markedsværdi ikke kan fastsættes. Ved vurderingen af formålets karakter som væ-
rende offentligt eller privat er det ikke afgørende, om det er det offentlige der realiserer lo-
kalplanformålet, men mere om formålet tilgodeser offentlige interesser. Formålet er at for-
hindre investeringer i strid med planen og hermed at beskytte kommunerne mod unødige 
udgifter i forbindelse med en senere ekspropriation. Det skal dog bemærkes, at planer om 
offentlige formål ikke må medføre en værdireduktion på de berørte ejendomme. Værdien 
af arealer der er udlagt til offentlige formål, skal derfor fastsættes med udgangspunkt i de 
retlige forhold, der var gældende ved planpålægget, og med de forventninger der måtte væ-
re tilknyttet på dette tidspunkt. Værdien skal dog antagelig fastsættes efter prisniveauet på 
ekspropriationstidspunktet.  
 
Forskellen mellem offentlige og private formål viser sig bl.a. ved muligheden for selvreali-
sering. Denne mulighed er givet ved private formål, og den repræsenterer en værdi, der 
skal erstattes ved ekspropriation. En plan vedrørende et privat formål kan dog udformes på 
en sådan måde, at selvrealisering reelt er udelukket. Udgangspunktet med at fastsætte vær-
dien ud fra repræsentative salg må derfor fraviges. Dette kan bl.a. være, hvis planen omfat-
ter flere ejendomme, og hvor det er påkrævet, at formålet bliver realiseret på ejendommene 
i forening. Et eksempel herpå er Bovbjerg Badehotel, hvor udgangspunktet for værdiansæt-
telsen skulle være de »forretningsmæssige overvejelser«, der ville blive foretaget i forbin-
delse med realiseringen af projektet. Et areal kan også i en plan være udlagt til et formål, 
der almindeligvis betragtes et offentligt formål, men har arealet en værdi for de øvrige 
ejendomme i området, vil det ikke erstattes som et offentligt formål.  
 
Ved fastsættelsen af værdien af det eksproprierede kan muligheden for selvrealisering være 
en afgørende faktor. Dette fastlægger ekspropriationsformålets karakter som enten offent-
ligt eller privat og dermed udgangspunktet for værdiansættelsen. Hvis det klart fremgår, at 
der ikke er mulighed for selvrealisering, skal der værdiansættes efter de forhold, der var 
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gældende på arealerne, før den pågældende plan blev pålagt. Er der derimod givet mulig-
hed for selvrealisering, skal arealerne erstattes som værende udlagt til private formål. For 
arealer udlagt til golfbane, må det på baggrund af ovenstående konkluderes, at værdiansæt-
telsen bør ske ud fra samme principper som ved private formål. Situationen minder meget 
om Bovbjerg Badehotel, hvor muligheden for selvrealisering nærmest kun var teoretisk, 
hvorfor der må tages udgangspunkt i de forretningsmæssige overvejelser, der vil indgå i 
realiseringen af golfbaneprojektet. Der kan opstå situationer, hvor denne metode for værdi-
ansættelse ikke er rationel. Hvis en golfbane ejes af kommunen og drives af en forening, 
der ikke har nogen forretningsmæssig profit ved driften, vil formålet nærmere skulle opfat-
tes som værende offentligt. Hertil vil der ikke være tilknyttet nogen forventningsværdi, 
som skal medtages ved værdiansættelsen. 
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7 Samlet konklusion 

Den overordnede interesse i dette projekt har været ekspropriationer til virkeliggørelse af 
lokalplaner. Baggrunden for denne interesse er kommunernes mulighed for ved ekspropria-
tion at realisere golfbaneprojekter sammenholdt med grundlovens § 73 om ejendomsrettens 
ukrænkelighed. Ved det indledende arbejde stiftede vi bekendtskab med en sag fra Hobro, 
hvor der er ved at blive etableret en golfbane. Vi fandt, at der på baggrund af sagen rejste 
sig nogle spørgsmål om en kommunens mulighed for at gennemføre en lokalplanekspro-
priation med henblik på at realisere en golfbane. Dette har ført til projektets problemformu-
lering, som vedrører de tre grundlovssikrede betingelser for at kunne gennemføre en eks-
propriation. 
 

 
 
Ad 1) 
Det første delspørgsmål i problemformuleringen vedrører planlovens ekspropriations-
hjemmel til at foretage kommune- og lokalplanekspropriationer. Formålet var at undersø-
ge, hvad der er omfattet af denne hjemmel, samt hvilke krav der stilles til ekspropriations-
grundlaget. 
Hjemlen til at ekspropriere med kommuneplanen som grundlag giver kommunen mulighed 
for i god tid at sikre større ubebyggede arealer fortrinsvis beliggende i landzone til byud-
vikling. Der kan eksproprieres til såvel private som offentlige formål, men ikke byomdan-
nelse og byfornyelse eller direkte rekreative formål. Ekspropriationshjemlen er atypisk, 
idet den ikke er underlagt de samme krav med hensyn til aktualitet og mulighed for selvre-
alisering, som gør sig gældende ved eksempelvis en lokalplanekspropriation. Der kan såle-

 

1) Hvad omfatter ekspropriationshjemlen i planlovens § 47, og hvilke krav stil-
les der i den forbindelse til ekspropriationsgrundlaget? 
 
2) Hvad er rækkevidden af nødvendighedskravet for ekspropriationer til golf-
baner? 
 
3) Hvordan værdiansættes arealer, der eksproprieres til golfbaner? 
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des eksproprieres til byudvikling, såfremt det skal dække et behov, der ligger inden for 
kommuneplanperioden. Af den årsag er der heller ikke fastlagt nogen detaljeret planlæg-
ning, og grundejeren har således ikke krav på selvrealisering i overensstemmelse med 
kommuneplanen.  
Hjemlen til lokalplanekspropriationer forudsætter en gyldig og endeligt vedtaget lokalplan, 
som er planlægningsmæssigt begrundet. Lokalplanen skal opfylde de indholdsmæssige 
krav, som stilles til et lokalplanpligtigt projekt, hvilket vil sige, at lokalplanen skal inde-
holde nærmere regler om områdets fremtidige udformning. Med hjemlen kan der ekspro-
prieres til såvel offentlige som private formål, og kommunen har hjemmel til at overdrage 
det eksproprierede areal til en offentlig myndighed eller en privat, som vil realisere plan-
lægningen.  
 
En forudsætning for en lovlig ekspropriation er desuden, at lokalplanen overholder såvel 
den øvrige planlægning som reguleringslovgivningen. Inden der eksproprieres skal det så-
ledes sikres, at lokalplanen er i overensstemmelse med den overordnede planlægning. Rea-
lisering af lokalplanen kan desuden kræve tilladelser og dispensationer fra reguleringslov-
givningen, der som hovedregel skal være indhentet forud for en ekspropriation. Med ud-
gangspunkt i naturbeskyttelsesloven og skovloven blev det undersøgt, hvor restriktiv prak-
sis er i forhold til at meddele dispensation fra de beskyttelseshensyn, som varetages i love-
ne. Praksis viste sig især restriktiv i forhold til naturbeskyttelsesloven, men indgreb af 
mindre betydning for beskyttelseshensynene kunne godt tillades, såfremt de var særligt be-
grundede. Med hensyn til skovloven kan der som følge af en ny lov i højere grad forventes 
dispensation til friluftsaktiviteter i og omkring skovene.  
 
Planlovens ekspropriationshjemmel har således et meget bredt anvendelsesområde, og det 
må antages, at der i princippet er ekspropriationshjemmel til at realisere de formål, der kan 
reguleres for i en lokalplan. Dog under forudsætning af, at kravene i forhold til lokalpla-
nen, planlægningen og reguleringslovgivningen er overholdt, ligesom nødvendighedskra-
vet skal være opfyldt.  
 
Ad 2) 
Ved analysen af problemformuleringens andet delspørgsmål blev rækkevidden af nødven-
dighedskravet belyst i forhold til lokalplanekspropriationer til golfbaner. Nødvendigheds-
kravet indeholder flere kriterier, der alle skal være opfyldt for at ekspropriationsbeslutnin-
gen er lovlig. Et af kriterierne angiver, at der kun kan eksproprieres til lokalplanformål, 
som ønskes realiseret i nær fremtid. Med hensyn til ekspropriation til golfbaner må dette 
krav formodes ofte at være opfyldt, idet der er stor interesse for etablering af golfbaner. 
Men det må bero på en vurdering i det konkrete tilfælde, om realiseringen af formålet er 
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nært forestående, og en indikation kan her være, om der er afsat midler hertil i det kommu-
nale budget. Desuden skal der gives grundejeren mulighed for selv at realisere lokalplanen, 
og et ønske herom kan kræves dokumenteret for at sikre, at det er reelt. I forbindelse med 
ekspropriation til golfbaner må dette krav dog antages kun at have betydning i begrænset 
omfang. Selvrealisering vil i sådanne situationer kun være mulig, hvis de involverede 
grundejere kan blive enige om at realisere projektet. I modsat fald vil projektets realisering 
være blokeret, hvormed det er muligt at ekspropriere.  
Kriteriet om ekspropriationsarealets omfang angiver, at der kun kan eksproprieres det are-
al, som er nødvendig for at opfylde formålet med ekspropriationen. For at afgøre om dette 
kriterium er opfyldt ved ekspropriation til golfbaner, bliver der i praksis sammenlignet med 
det gennemsnitlige arealforbrug til golfbaner.  
Nødvendighedskravet indeholder desuden et kriterium, der angiver, at der skal anvendes 
det mindste middel til opnåelse af det ønskede mål. Hvis formålet med en ekspropriation 
kan opnås med en begrænset ret, kan ekspropriation af den fulde ejendomsret således ikke 
antages at være gyldig. Forsøger kommunen først at erhverve de ønskede arealer ved frivil-
lige handler, må det antages, at dette middel er mindre indgribende end ekspropriation. Det 
er dog ikke noget krav, at der skal forsøges indgået sådanne mindelige ordninger, førend 
der kan eksproprieres. Det er imidlertid muligt at indgå aftaler på ekspropriationslignende 
vilkår, hvilket kan sidestilles med en aftale om frivilligt salg. Der er dog den forskel, at 
førstnævnte indeholder en tilkendegivelse fra kommunen, hvoraf det fremgår, at aftalens 
alternativ ville være ekspropriation. Denne aftaleform giver fordele for såvel grundejeren 
som kommunen. Grundejeren vil opnå skattefritagelse for den fortjeneste som salget udlø-
ser, og kommunen vil spare ressourcer i forhold til at skulle gennemføre en ekspropriation. 
For at kunne indgå sådanne aftaler er det dog et krav, at der skal være hjemmel til at eks-
propriere og at kommunen ville have benyttet denne hjemmel, såfremt aftalen ikke var ble-
vet indgået. Om dette reelt vil være tilfældet i alle de situationer, hvor der er indgået denne 
type aftaler kan betvivles, men dette er dog ikke dokumenteret.  
Der skal endelig foretages en proportionalitetsafvejning i forbindelse med beslutningen om 
ekspropriation. Det er således et krav, at ekspropriationsformålet ikke må stå i umiddelbart 
misforhold til de gener, som det medfører for ekspropriaten. Den almene interesse i at rea-
lisere lokalplanformålet skal dermed veje tungere end de interesser, som den pågældende 
grundejer har i at beholde det eksproprierede areal. Eksproprieres der til fordel for en pri-
vatejet golfbane vil kravet til ekspropriationens nødvendighed være skærpet. Det er ofte 
debatteret, om der overhovedet er almene interesser i at etablere golfbaner, men denne di-
skussion er dog ikke berettiget. Det er mere aktuelt at diskutere, om det almene hensyn er 
så tungtvejende, at det overgår grundejerens interesser. Det kan eksempelvis være tvivl-
somt, om der kan eksproprieres til en golfbane, hvis den pågældende klub har fastsat retli-
ge begrænsninger for, hvem der kan benytte banen, således den ikke står åben for alle. I en 
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sådan situation må den almene interesse antages at være svag. Den almene interesse kan 
også variere over tid, som følge af der sker en holdningsændring i samfundet. Det vil såle-
des ikke være utænkeligt, at der på et tidspunkt kan komme en politisk udmelding om, at 
der ikke ønskes etableret flere golfbaner – altså at behovet for golfbaner er ”mættet”.  
 
På baggrund af analysen af nødvendighedskravet er der således skabt klarhed over, hvad 
der er indeholdt heri, ligesom der er redegjort for kravets rækkevidde i forhold til ekspro-
priationer til golfbaner.  
 
Ad 3) 
Hensigten med besvarelsen af problemformuleringens tredje delspørgsmål, har været at af-
klare, hvordan arealer der eksproprieres til golfbaner skal værdiansættes. Der er kun en 
meget begrænset praksis på området vedrørende golfbaner, hvorfor udgangspunktet blev 
taget i værdiansættelsen generelt. Det var indledningsvist nødvendigt at fastlægge de 
grundlæggende principper for værdifastsættelsen af eksproprierede arealer. Det fremgik 
heraf, at udgangspunktet er prisen i handel og vandel, hvormed der menes den aktuelle 
handelsværdi. For at finde frem til denne værdi inddrages handler med ejendomme, der er 
sammenlignelige med det eksproprierede, såkaldt repræsentative salg. Derudover vil den 
offentlige ejendomsværdi indgå, men dog kun med en vejledende funktion, idet den ofte 
ikke afspejler den reelle markedsværdi. En afgørende faktor for handelsværdien er de are-
alregulerende bindinger, der er pålagt ejendommen. Dette har betydning for hvilke mulig-
heder og begrænsninger der er tilknyttet arealerne, hvilket naturligvis influerer på værdien 
heraf. Det er bl.a. af stor betydning, om arealerne er beliggende i by- eller landzone, da der 
ved landzonen er pålagt betydelige begrænsninger for arealernes anvendelse. Der kan dog 
også opstå en forventning om fremtidige anvendelsesmuligheder, der er mere rentable end 
den nuværende. Sådanne forventninger skal erstattes ved ekspropriation, i det omfang de 
påvirker handelsværdien.  
 
Der er dog tilfælde, hvor de almindelige principper ikke kan danne grundlag for værdian-
sættelsen. Hvis arealer i en lokalplan bliver udlagt til offentlige formål, udgår de reelt af 
markedet og har dermed ikke en egentlig handelsværdi. Ved værdiansættelsen vil ud-
gangspunktet være arealernes retlige status før planpålægget, men med den værdi, som 
denne status ville have på ekspropriationstidspunktet. Ved vurderingen af om et formål er 
af offentligt eller privat karakter er det ikke afgørende, om det er det offentlige der realiser 
formålet, men mere om det tilgodeser almene interesser. Det er dog ikke kun hvis en lokal-
plan udlægger et areal til offentligt formål, at de almindelige principper for værdiansættel-
sen skal fraviges. Dette kan også ske for arealer med private formål. En af forskellene mel-
lem offentlige og private formål er muligheden for selvrealisering, som kun er givet ved 
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private formål. Denne mulighed repræsenterer en værdi, som også skal indgå ved værdian-
sættelsen. En lokalplan med et privat formål kan dog afskære grundejeren fra selvrealise-
ring, hvorefter udgangspunktet for at fastsætte værdien af det eksproprierede areal, er de 
forretningsmæssige overvejelser, der vil være forbundet med realiseringen af planens for-
mål. Et areal, der i en bebyggelsesplan er udlagt til et offentligt formål til gavn for områ-
dets beboere, vil ikke skulle værdifastsættes herefter, idet arealet er en del af en samlet 
plan og det opfattes af den grund som et fællesanlæg. Arealet vil derfor have en værdi for 
de resterende ejendomme i bebyggelsesplanen, hvorfor det værdiansættes som et privat 
formål, dog uden forventningsværdier som følge af planen.  
På baggrund af analysen kan det konkluderes, at muligheden for selvrealisering kan have 
afgørende betydningen for fastsættelse af værdien af de eksproprierede arealer. Dette giver 
således en indikation af om der skal værdiansættes efter principperne for offentlige eller 
private formål. Golfbaner vil på den baggrund blive opfattet som værende private formål, 
men uden en reel mulighed for selvrealisering. Udgangspunktet skal derfor være de forret-
ningsmæssige overvejelser, der vil indgå ved realiseringen af golfbaneprojektet. Der kan 
dog også være situationer, hvor dette ikke virker rationelt, hvis f.eks. en kommunen ejer 
golfbanen og udlejer den til en forening der ikke har nogen profit ved driften. Eksproprie-
res der arealer til sådanne projekter må der skulle værdiansættes, som var det et offentligt 
formål.
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