Offentliggjort d. 9. februar 2019

Ekspropriation til virkeliggerelse af lokalplan®

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.V.dk

Folketinget behandlede i efteraret 2018 et lovforslag om forbedring af bor-
gernes retssikkerhed i forhold til kommuners adgang til at ekspropriere fast
ejendom til "virkeliggerelse af en lokalplan”. Lovforslaget blev vedtaget
kort fagr jul og tradte i kraft 1. januar 2019. Lodsejere i ekspropriationsfare-
zonen skal dog ikke satte naesen op efter vaesentlige forbedringer.

Med mellemrum verserer sager, hvor en kommune gnsker at erhverve fast ejendom til
dette eller hint formal - men hvor lodsejeren pa sin side ikke er interesseret i et salg -
eller i hvert fald ikke et salg pa de tilbudte vilkar.

Ekspropriation er kommunens ultimative redskab i veerktgjskassen. Men ekspropriation
er indgribende og kan ende i en lang og bitter strid med lodsejeren. Et af de mere kendte
eksempler fra de senere ar er sagen om ejeren af et havecenter i Roskilde, som matte
afgive jord for at give bedre plads til musikfestivalen, dyrskuet og en raekke idraetsfacili-
teter.

Ekspropriation til virkeliggerelse af lokalplan mv.

Den private ejendomsret er beskyttet i grundloven, som foreskriver, at ejendomsretten er
ukraenkelig og videre, at ingen kan tilpligtes at afsta sin ejendom, uden hvor almenvellet
kreever det. Det kan efter grundloven kun ske ifglge lov og mod fuldsteendig erstatning.

Ekspropriation er mulig efter lovgivningen pa en raekke forskellige omrader, herunder
efter planloven.
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Af planloven har hidtil bl.a. fremgaet, at en kommune kan ekspropriere fast ejendom,
der tilhgrer private, nar ekspropriationen vil vaere af vasentlig betydning for virkeligge-
relsen af en lokalplan eller en byplanvedtegt.

Som loven har varet formuleret, har der veeret tale om en vidtgaende ret for kommunen
til at iveerkseette ekspropriation, nemlig nar ekspropriation vil vare "af vaesentlig betyd-
ning for virkeliggarelsen af en lokalplan eller en byplanvedtaegt™. | myndighedernes og
domstolenes praksis er dog fastslaet en raekke begraensninger for at gennemfare en ek-
spropriation efter denne bestemmelse.

Lokalplan

Den farste begraensning for at gennemfare en ekspropriation efter den ovennzvnte regel
drejer sig om, at der “kun” kan eksproprieres til fordel for formal eller forhold, som kan
reguleres i en lokalplan. Disse formal eller forhold er imidlertid i sig selv meget vidt-
reekkende. Eksempelvis kan en kommune ekspropriere arealer udlagt til boliger eller

erhverv, dvs. byudvikling.

Dernast geelder, at en kommune skal have tilvejebragt en vedtaget, offentliggjort lokal-
plan, der indeholder preecise og detaljerede bestemmelser om eller beskrivelser af det

projekt, som ekspropriationen skal medvirke til at realisere.

Almene samfundsinteresser
Grundloven fastsatter den begraensning, at der kun kan eksproprieres til fordel for, hvad
der i praksis betegnes som “almene, saglige samfundsinteresser”.

Her antages det, at kommunens tilvejebringelse af en lokalplan ud fra saglige og plan-
leegningsmaessige interesser og pa grundlag af den forudgaende hgringsfase, som ud-
gangspunkt vil veere vil veere udtryk for varetagelse af almene samfundsinteresser.
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Ngdvendigt indgreb
Noget andet er, om ekspropriation kan anses som ngdvendig for at virkeliggere lokal-

planen.

I loven er kravet om ngdvendighed formuleret som et krav om, at ekspropriationen skal
veere af "vasentlig betydning” for at virkeliggere en lokalplan. Kravet om, at en ekspro-

priation skal veere "ngdvendig”, har flere forskellige facetter.

Det betyder som det farste, at det ikke er muligt at foretage ekspropriation, hvis en min-
dre indgribende foranstaltning er tilstreekkelig, og videre, at indgrebet ikke ma udstraek-
kes lzengere end ngdvendigt. Som et meget enkelt eksempel ma der saledes ikke ekspro-

prieres et stgrre areal end ngdvendigt.

Kommunen har herunder en pligt til at undersgge, om der er alternative lgsninger, som
er mindre indgribende for lodsejeren. Kravet betyder ogsa, at det skal undersgges, om
der kan etableres en frivillig aftale med lodsejeren. Vil lodsejeren selv virkeliggere lo-

kalplanen, og er dette realistisk, er det ikke muligt at foretage ekspropriation.

Ekspropriationen skal endvidere vaere tidsmaessig aktuel i forhold til at realisere det
formal, som tenkes varetaget med ekspropriationen. Det betyder som det ferste, at der
skal foreligge et aktuelt behov for at realisere det lokalplanlagte projekt. Der skal endvi-
dere foreligge konkrete planer for projektets nermere gennemfarelse, ligesom der skal

veere fundet forngden finansiering til projektet.

Forholdsmassighed mellem formal og indgreb
Endvidere skal ekspropriationens indgribende virkning for lodsejeren sta i et rimeligt

forhold til de almene samfundsinteresser, som sgges varetaget med ekspropriationen.

Om der foreligger forholdsmaessighed eller rimelighed mellem pa den ene side indgre-
bets betydning for ejeren og pa den anden side den samfundsinteresse, der skal begrunde

ekspropriationen, vil bero pa en konkret vurdering. Netop denne vurdering synes at vere
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et af de omrader, hvor der kan veere meget langt mellem parternes respektive vurdering

af, hvad der er rimeligt i den konkrete situation.

Ekspropriation til offentlige og private formal
Ekspropriation vil typisk ske til opfyldelse af offentlige formal. Men ekspropriation an-
tages i praksis ogsa at kunne gennemfares til opfyldelse af private formal.

En sadan ekspropriation forudsatter som ovenfor, at der skal foreligge almene sam-
fundsinteresser.

Men herudover antages der at gelde skeerpede krav ved vurderingen af, om ekspropria-
tion nu ogsa er ngdvendig i disse tilfelde. Det kan selvsagt virke meget stedende pa en
borger at matte tale en ekspropriation til fordel for eksempelvis en privat forening, der
gnsker at anlaeegge en golfbane, eller en virksomhed, der gnsker at udvide sine aktiviteter

pa naboens jord.

Forbedring af borgernes retssikkerhed
Regeringen nedsatte i 2017 et udvalg, Ekspropriationsudvalget, der bl.a. skulle se pa
mulighederne for at forbedre borgernes retssikkerhed ved ekspropriation.

| en beteenkning afgivet af udvalget i juni 2018 konkluderede udvalget bl.a., at ekspro-
priation efter planloven ikke udgjorde et retssikkerhedsmaessigt problem. Udvalget til-
kendegav dog samtidig, at der efter udvalgtes opfattelse var behov for at tydeliggare
geeldende ret for at undga misforstaelser om, i hvilket omfang kommunerne har adgang
til at ekspropriere.

Efter udvalgets opfattelse ville den mest hensigtsmaessige lgsning pa det problem vare,
at det blev indskrevet i planlovens regler om kommuners adgang til ekspropriation, at
der kun ma eksproprieres til fordel for almene samfundsinteresser (almenvellet).
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Samtidig betonede udvalget, at en sadan @&ndring af reglerne i givet fald burde udformes
saledes, at aendringen ikke indskraenkede kommunernes eksisterende adgang til at ek-
spropriere til virkeliggerelse af en lokalplan.

Herudover foreslog udvalget en bestemmelse om, at en kommunes adgang til at foretage
ekspropriation skulle bortfalde, hvis kommunens beslutning om ekspropriation ikke var
truffet senest 5 ar efter offentliggarelse af lokalplanen, dvs. en sakaldt “solnedgangs-
Klausul”.

| praksis er der set eksempler pa, at en lokalplan kan medfare, at nogle beboelsesejen-
domme bliver uszlgelige i en arreekke og de pagzldende ejere saledes i realiteten

stavnsbundne til ejendommene, hvorefter lokalplanen bliver a&ndret.

Lovforslag om en pracisering
Pa denne baggrund foreslog erhvervsministeren i et lovforslag fra oktober 2018, at lov-
teksten blev @ndret, saledes at kriteriet “almene interesser” blev indarbejdet i loven.

Efter lovforslaget kan en kommune saledes ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer pri-
vate, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af en
lokalplan eller en byplanvedtaegt og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

| lovforslaget blev i denne forbindelse fremhavet, at denne “pracisering” ikke ind-
skreenkede kommunernes eksisterende adgang til at gennemfare ekspropriation for at
virkeliggere en lokalplan.

Pa linje med Ekspropriationsudvalgets anbefaling indeholdte lovforslaget endvidere et
forslag om bortfald af en kommunes adgang til ekspropriation, hvis kommunen ikke

havde truffet beslutning om ekspropriation inden 5 ar efter, at lokalplanen blev offent-
liggjort.
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Som nzavnt blev lovforslaget vedtaget kort far jul og er nu tradt i kraft, men dog saledes,
at 5-ars reglen om bortfald af adgangen til ekspropriation ikke gelder for lokalplaner,
hvor forslaget til lokalplanen er offentliggjort inden lovens ikrafttreeden.

Lovforslaget var ledsaget af bemarkninger om, at regeringen “gnsker at s&tte borgeren
for systemet”, og videre, at "Formalet med lovforslaget er at styrke borgernes retsstilling
og retssikkerhed ved ekspropriation efter planloven.”

Borgere, der matte have sat nasen op efter gunstigere ekspropriationsregler set fra et
borgersynspunkt, vil dog neeppe marke nogen andring, nar bortset fra de sarlige tilfel-
de, hvor en lokalplan blot hanger i arevis, uden at kommunen foretager faktiske skridt
til at gennemfare ekspropriationen. Sidstnavnte drejer sig kun om fa tilfeelde. | tilknyt-
ning til behandlingen af lovforslaget tilkendegav Erhvervsministeriet saledes, at det dre-
jer sig om et meget begraenset antal ekspropriationssager, nemlig ca. én pr. ar for alle

kommuner under ét.

Skattemaessige forhold

De skattemaessige forhold er beskrevet i tidligere artikler i naervaerende spalter. Det er
her vigtigt at bemaerke, at en kapitalgevinst ved afstaelse som led i en ekspropriation er
skattefri, hvis der er tale om en ejendom, der ikke er kabt med henblik pa videresalg som
led i neering. Se artiklen ”Beskatning ved ekspropriation”, offentliggjort den 23. septem-
ber 2017.
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