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Keywords:

Der indgar neesten altid vejanlaeg, nar der i lokalplaner udlaegges arealer til boliger
eller erhverv. Taksationspraksis viser stor usikkerhed om, hvordan verdifastsat-
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telsen af disse vejarealer skal fastlaegges. Det geelder arecalafstaelse til vejanleg,
eller afstaelse af sammenhangende lokalplanarealer, nar der eksproprieres til vir-
keliggorelse af lokalplaner. Artiklen redeger for lovgrundlaget, nar vejanlaggene

etableres som private fellesveje. Der redegores ogsé for fordelsbestemmelserne  DOI:
ved ekspropriation til offentlige veje i lokalplaner. Den nyeste taksationspraksis
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omtales, bade for sa vidt angér afstéelse af vejarealer alene, og for overtagelse af

samlede lokalplanarealer.

1. Indledning

Der er i taksations- og domspraksis stor forsigtig-
hed med at omtale og anvende lovgivningens for-
delsbestemmelser ved ekspropriation. Imidlertid
er der ingen tvivl om, at de allerfleste lokalplaner,
der overforer landzonearealer til byzone, vil bety-
de en mangedobling af arealernes verdi, og ejer-
ne af byzonearealerne vil fa en gevinst ved salg af
arealerne til lokalplanformélene.

Lokalplanarealernes vaerdi vil athange af, hvil-
ken retlig status arealerne tilleegges i lokalplanbe-
stemmelserne'. For vejarealernes vedkommende
er det afgeorende, hvordan vejlovgivningen stiller
sig til dette vaerdispergsmal, og det har 1 den for-
bindelse stor betydning, hvordan taksationsmyn-
dighederne vurderer vaerdispergsmalene i relation
til lovgivningen.

Artiklen omtaler forst privatvejslovens bestem-
melser om vejenes vardiforhold 1 lokalplaner, og
den nyeste taksationspraksis navnes. Derefter
redegares for ekspropriation til vejanlaeg 1 lokal-
planer, bade de grundleggende hejesteretsdomme
og den nyeste taksationspraksis. Endelig omtales
planovertagelse og verdifastsettelsen af vejarea-
lerne 1 denne sammenhang.

2. Privatvejslovens veerdibestemmelser

Nér kommunen kraver et vejanleg 1 lokalplanen
gennemfort, s er det et krav, der stilles til ejeren
af vejarealet med hjemmel 1 privatvejslovens §
39. Lovens § 40 indeholder de bestemmelser, der
gelder om erstatning, nar kommunen stiller kravet
om anlaeg af vejen. De fleste ejerradgivere vil ikke
uventet fokusere pa privatvejslovens § 40, stk. 3,
der navner, at arealer, der alene ved lokalplan er
fastlagt som vej, kun kan kraeves afgivet til vejan-
leegget mod erstatning. Dette er en ganske pracis og
kortfattet bestemmelse, der isoleret set ikke efterla-
der nogen tvivl hos ejerradgivere om, at arealerne
skal erstattes. Imidlertid skal lovbestemmelsen ses 1
sammenhang med privatvejslovens § 40, stk. 4 og
§ 40, stk. 1.

Det fremgar af bestemmelsen 1 lovens § 40, stk. 4,
at fordelsbetragtninger ikke kan ignoreres. Bestem-
melsen lyder ligesom 1 vejlovens § 51, stk. 2, at ved
fastsettelse af erstatningen skal den vaerdiforegelse,
som den tilbageblivende ejendom skennes at opna,
fratrekkes. Erstatningen kan som felge heraf helt
bortfalde, nir det af kommunen patenkte vejanlaeg
m.v. skennes at ville medfere storre fordel for eje-
ren end det tab, der paferes denne ved anlaegget.
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Nar der er tale om vejanlaeg i en lokalplan, der for
eksempel er grundlag for ejerens udnyttelse af
arealerne til salg til boligparceller, s& er der ikke
tvivl om, at ejeren opndr fordele ved lokalplanen,
og vejanlegget er en lille, men yderst nedvendig
del af virkeliggerelsen af lokalplanen.

Figur 1 herunder viser en lokalplan, der om-
fatter tre ejeres arealer. I (matr.nr.4x Faarup By,
Faarup), II (matr.nr. Sy ibid.) og III (matr.nr.6z
ibid.), der alle er udlagt til boligbebyggelse samt
[V(matr.nr.4x Faarup By, Faarup), der er udlagt til
gront omrdde og regnvandsbassin. Ejeren af matr.
nr.4x ibid. skal som den eneste af de tre ejere af-
give areal til vejanleegget ABC. Ejeren opnér den
fordel, at hans areal I kan bebygges med 60 par-
celler. Fordelsbestemmelsen i privatvejslovens §
40, stk. 4 betyder, at ejeren skal stille vejarealet
ABC vederlagsfrit til radighed for vejanlegget.
Dette burde der ikke vere nogen som helst tvivl
om, men &ldre taksationspraksis er ganske forsig-
tig med at undlade at betale erstatning for vejarea-
let. Den agrare tilgang til verdifastsattelsen er ret

60 parceller

Kommuneve; A

udbredt i taksationskommissionerne, og udsagn
som: “Der er ikke arealer, der ikke har en veerdi”,
ses ofte komme til udtryk i taksationskendelserne.
Transportministeriet’ naevner i et brev til en
kommune med henvisning til ministeriets cirkulee-
re af 10. august 1978 om @ndringer i vejlovgiv-
ningen, at fordelsbestemmelsen i privatvejslovens
§ 40, stk. 4 er indsat i loven blandt andet for at
sikre, at der ikke skal ydes arealerstatning i de til-
feelde, hvor arealerne er udlagt ved lokalplan, hvis
arealerne uden lokalplan ville have veret udlagt 1
henhold til privatvejslovens § 23, stk. 1 (nu lovens
§ 26 stk. 1) og dermed ville kunne vare kravet
afstiet vederlagsfrit i medfer af § 40, stk. 1.
Privatvejslovens § 40, stk. 1 siger helt grundlaeg-
gende, at arealer, der er udlagt som privat fellesvej
af ejeren selv efter lovens § 26 stk. 1, kan kraeves
stillet til radighed for vejanlaegget uden erstatning.
Privatvejslovens § 26, stk. 1 navner det helt priva-
tretligt grundlaeggende, at vejudlaeg og tildeling af
vejrettigheder foretages af ejeren af den ejendom,
som vejarealet ligger pa. Dette betyder i tilfaeldet

Off. vej

Figur 1. Lokalplan 19-04 til boligbebyggelse for et omrade af Faarup By, Faarup. Vejanleg A-B-C er udlagt i lo-
kalplanen udelukkende pad den ene af de tre ejeres arealer, matr.nr. 4x.(Tegning: Lise Foldager Nielsen, LE34-rad-

givning)
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lokalplan 19-04, figur 1, at ejeren af 4x Faarup By,
Faarup selv udlegger det nedvendige vejareal for
udstykning af de 60 parceller.

I udstykningssituationen vil ejeren ofte erklere
sig indforstdet med, at vejarealet fra A til B op-
tages pa matrikelkortet som adgangsvej for de 60
parceller. Dermed har ejeren i forbindelse med sin
udstykningssag af de 60 parceller, som han natur-
ligt nok selv er meget interesseret i, udlagt privat
feellesvej 1 medfer af privatvejslovens § 26, stk. 1.

Kommunens godkendelse af udstykningssagen
boer imidlertid ikke standse ved en tankeles” eks-
peditionsbehandling af udstykningssagen for de
60 boligparceller alene. Kommunen har hjemmel
til 1 forbindelse med sin behandling af udstyk-
ningssagen at stille betingelse for sin godkendelse
af udstykningen og forlange, at der udlegges og
anlegges nye private faellesveje bdde pa den ejen-
dom, der agtes udstykket, og pa tilgrensende eller
narliggende ejendomme.

Nér kommunen stiller sine betingelser, si opfyl-
der kommunen sin rolle som vejmyndighed. Vare-
tagelsen af et sammenhangende vejsystem er en
vigtig offentlig opgave, som kommunen har pligt
til at sikre ved at stille rimelige vilkar i forbindelse
med udstykningssager.

Dette fremgar af privatvejslovens § 32, stk. 5.
S4 1 sagen, lokalplan 19-04, ber kommunen stil-
le betingelse for godkendelsen af udstykningen af
de 60 parceller og forlange, at ejeren udlaegger og
far hele vejstykket ABC optaget pa matrikelkortet.
Dermed har ejeren udlagt privat fellesvej i over-
ensstemmelse med lokalplanens vejudlaeg. Ejeren
har selv udlagt privat fellesvej efter privatvejslo-
vens § 26, stk. 1, og hele vejarealet ABC skal der-
med afgives vederlagsfrit i medfer af privatvejslo-
vens § 40, stk. 1.

Kommunerne ber i1 langt hejere grad, end det
ses 1 dag, vaere opmarksomme pa ovennavnte
lovmeessige forhold. Vejlovgivningen giver kom-
munerne mulighed for at gennemfore en hensigts-
massig vejplanlegning, og kommunerne skal vaere
opmarksomme pé at anvende lovbestemmelserne.

2.1 Taksationskommissionernes medvirken
Der opnas sjeldent enighed om anvendelse af
fordelsbestemmelserne. Derfor kan taksations-
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kommissionerne inddrages i erstatningstvisten, jf.
privatvejslovens § 40, stk. 5 idet bestemmelsen
fastslar, at hvis der ikke opnds enighed om erstat-
ningen, si fastsattes denne af taksationsmyndig-
hederne.

Praksis er meget sparsom pé dette omrdde. Der
foreligger en ganske ny overtaksationskendelse’,
der behandler vaerdiforholdet om veje udlagt i lo-
kalplan, svarende til figur 1, lokalplan 19-04.

I denne sag var det ejeren af matr.nr. Sy Faarup
By, Faarup, der ville i gang med at bebygge sine 25
parceller. Kommunen tillagde derfor vejret for de
25 parceller pé det lokalplanudlagte vejstykke AB.
Ejeren af 4x Faarup By, Faarup kraevede erstatning
for vejarealet AB, som de 25 boliger skulle benyt-
te. Da der ikke kunne opnés enighed om erstatnin-
gen for vejareal AB, blev erstatningsspergsmalet
behandlet af taksationsmyndighederne. Ejeren af
4x ibid. krevede arealerstatning, og ejeren af Sy
ibid. ville ikke betale for vejarealet under henvis-
ning til fordelsbestemmelserne.

Overtaksationskommissionen fastslog, at der
skulle ske afkortning af erstatningen for vejarea-
let, ogsa selv om ejeren ikke havde aktuelle planer
om at udstykke sine 60 parceller. Ligeledes fast-
slog kommissionen, at ejeren af vejarealet ikke li-
der noget tab ved vejudlegget, fordi den gevinst,
som ejeren opndr ved salg af sine 60 boligparcel-
ler, overstiger bdde anlaegsomkostningerne og det
areal, der er udlagt til vej. Kommissionen fandt
ogsa anledning til at nevne, at det ikke er afgo-
rende for erstatningsspergsmalet for vejarealet,
at ejeren af naboejendommen, matr.nr. Sy Faarup
By, Faarup, tilfores en skonomisk gevinst ved vej-
udleegget’. Dermed konstaterer kommissionen, at
der ikke 1 en situation som den foreliggende er
tale om sékaldt “gevinstdeling”™. Der eksisterer
ikke en lovmassig solidaritet mellem ejere inden
for en lokalplan. Planlegning er grundleggen-
de uretferdig, men lovgivningen er indrettet si-
dan, at ingen lider tab. Dette er naturligvis ikke
det samme som at havde, at alle skal have sam-
me del 1 de gevinster, som lokalplanen skaber.

3. Ekspropriation til offentlige veje i lokalplaner
Nér vejanlaeg i lokalplaner gennemfores ved eks-
propriation til kommuneveje, vil der i almindelig-
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hed optraede de samme fordele, som hvis vejen var
blevet anlagt i privat regi. Kommunevejene vil vaere
nedvendige adgangsveje for de private udstyknin-
ger til boliger eller erhverv. Ejerne opnar fordele,
dels ved areal til udstykninger, dels ved facadevaer-
dier, nar der er tale om erhvervsareal. Der burde
ikke vere tvivl om, at de samme fordelskriterier
er geldende for anleg af offentlige veje som for
private veje, som navnt foran under 2. Alligevel
kan det konstateres, at taksationssagerne skal pro-
cederes nermest urimeligt hardt, for at taksations-
myndighederne vil folge dels lovgivningens krav
om fradrag af fordele, vejlovens § 51, stk. 2, dels
domstolspraksis. Det agrare islaet hos kommissio-
nernes medlemmer spiller en ikke uvasentlig rolle.

3.1 To vigtige hojesteretsdomme

AlleredeihgjesteretsdommenU.1970.135H-Blang-
stedgard-dommen slog Hgjesterets 7 dommere
fast, at der ved anleg af kommunevejen Blang-
stedgardvej skulle fradrages for den fordel, som
ejendommen opnédede ved anleg af den 22 m bre-
de kommuneve;j. Ejeren skulle imidlertid kun stille
areal vederlagsfrit til rddighed i en bredde pa 15 m,
idet de yderligere 7 meters bredde ikke havde til-
strekkelig sammenhang (&rsagsforbindelse) med
ejerens interesse 1 at udstykke til erhvervsparceller.

Hgjesteretsdommen U.1990.731H-@ster Grun-
det-dommen fastsatte pa samme made som Blang-
stedgdrd-dommen, at der skulle ske afkortning i
erstatningen for vejarealerne, sdledes at areal til
Grundet Ringvej skulle afstds vederlagsfrit i en
bredde pé 14 m, og at hele kommunevejen, Tulip-
vej, skulle afstds vederlagsfrit til kommunen.

De to hgjesteretsdomme viser, at fordelsbestem-
melserne i lovgivningen kan og skal bringes i an-
vendelse ved ekspropriation til vejanlaeg i lokalpla-
ner.

3.2 Taksationspraksis

Det er en forudsetning for at bringe fordelsbe-
stemmelserne i lovgivningen i anvendelse, at kom-
munerne er indstillet pa, at der er beleb, der skal
fradrages 1 en ekspropriationserstatning. Kun i de
tilfelde, hvor kommunerne nedlegger pastande
over for taksationsmyndighederne om vederlagsfti
afstdelse af vejarealer i lokalplanerne, vil der blive

taget stilling til erstatningsspergsmalet. Kommu-
nerne kan ikke forvente, at taksationskommissio-
nerne af egen drift tager spergsmélet om fradrag
for fordele op til behandling.

Kendelse KFE.2010.179 vedrerte et kommu-
nevejsareal i en lokalplan i Galten®, Skanderborg
Kommune. Kommissionen fastsatte vardien af
arealet til vej til 0,- kr. og na@vnte, at vejens etab-
lering indebaerer fordele for ejendommen, og disse
fordele opvejer erstatningen for det areal, der er
eksproprieret til vejanlegget.

KFE.1998.269 angik et vejareal, der var for-
bindelsesvej fra Gistrup-omradet til Egensevej i
Aalborg SO’. Begge kommissioner fastslog, at der
skulle ske afkortning i arealerstatningen for vejan-
leegget pa grund af fordele. Disse blev i denne sag
opgjort til halvdelen af arealerstatningen, idet Sel-
ma Lagerlofs Vej ogsa tjener overordnede vejfor-
mal, og gar ud over, hvad der ma anses for et nod-
vendigt og tilstreekkeligt vejanleg for udnyttelsen
af ejendommens byzonearealer. Altsd nasten sam-
me begrundelse som i Blangstedgérd-dommen.

KFE.2013.177 drejede sig om en lokalplan pé Is-
lands Brygge®. Kebenhavns Kommune eksproprie-
rede areal til kommunevejen Artillerivej, der blev
forlagt i forbindelse med omradets @ndrede anven-
delse fra industrikvarter til attraktivt boligomréde.
Ved delekspropriation fra en af erhvervsejendom-
mene blev der afstaet 1355 m?, og ejendommen fik
ved lokalplanen mulighed for at opfore yderligere
534 m? boligetagemeter. Taksationskommissionen
“turde” ikke fastsette arealerstatningen til 0,- kr.,
og det bemerkes 1 noten til kendelsen, at kommis-
sionen fastsatte arealerstatningen til 4.100.000,- kr.
uden med et ord at n@vne spergsmalet om afkort-
ning for fordele. Overtaksationskommissionen var
mere pracis i forhold til retspraksis og lovgrund-
lag, og det blev fastslaet, at areal til vej i lokalpla-
nen skulle stilles vederlagsfrit til rddighed for an-
laeg af Artillerive;.

4. Vejarealerne i overtagelsessituationerne

Naér der sker ekspropriation til virkeliggerelse af
lokalplaner, vil planerne ofte indeholde vejarealer.
Det samme gelder de lokalplaner, hvor ejerne krae-
ver overtagelse af samlede arealer med hjemmel 1
planlovens § 47A.
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De sidste overtagelsessager fra kommunernes
lokalplanvedtagelser i 2008 er ved at na frem til
overtaksationskommissionerne i1 disse maneder.
Mange kommuner vedtog nermest panikagtigt
en del lokalplaner, lige da finansfesten var pa sit
hgjeste 1 2008. Nu har en del ejere af landbrugs-
ejendomme udnyttet deres ret til 4 ar efter lokal-
planvedtagelsen at kraeve de lokalplanlagte dele af
deres ejendomme overtaget. Overtagelseskravene
er typisk fremsat i 2012.

En del kommuner og dermed ogsé taksations-
myndigheder har tydeligvis veret inspireret af en
ret enkel tankegang i forbindelse med kommune-
plansekspropriationerne fra for 2009. Dengang
kunne kommunerne ekspropriere store arealer, der
1 kommuneplanen var fastlagt til boliger eller in-
dustri. Det var overordnet ret nemt at tale om en
landzonepris og en enhedspris for kommuneplana-
realer, der skulle lokalplanlegges.

Nu har kommunerne “kun” mulighed for at eks-
propriere samlede arealer i lokalplaner. Praksis fra
kommuneplansekspropriationerne er i et vist om-
fang blevet viderefort af kommunerne og taksati-
onsmyndighederne. Denne praksis, hvor der fast-
s&ttes en hej enhedspris for alle arealer, tager ikke
hensyn til lokalplanernes pracise fastleggelse af
de faktiske og retlige anvendelser af arealerne.
Dette er i strid med gaeldende ret og domspraksis.

Der tales indimellem om et skaldt ”enhedsprin-
cip”™, men da kun som en modifikation til hoved-
reglen. Hovedreglen er, at den ejeren tilkommen-
de erstatning skal fastleegges ud fra den faktiske
og retlige udnyttelse af arealerne, som fastlegges
1 lokalplanen. Enhedsprincippet” er da vist hel-
ler ikke andet end en stratanke, der bygger pa en
enkelt norsk hgjesteretsdom. Orla Friis Jensen
navner i sin artikel9, at praksis ikke “er ganske
afklaret”. Nej, praksis tager nermest afstand fra
princippet, jf. de foranstdende afsnit. Selv om “en-
hedsprincippet” er mest til glaede for de landmeend,
der fér relativt store arealer udlagt til feellesformal
som stgjvolde og veje, sd ma det pointeres, at ’en-
hedsprincippet” er med til at skabe ulighed. Det er
usandsynligt, at ejer II i lokalplan 19-04, figur 1,
synes, at “enhedsprincippet” skal gelde for ham 1
forhold til ejer 1. Virkeligheden er som naevnt tidli-
gere, at planlegning grundlaeggende er uretferdig,
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og derved er der intet at gore i erstatningsmassig
sammenhang.

Overtaksationskommissionen for Vestsjelland
foretog i sin kendelse i juni 2013 om overtagelse af
byzonearealer i Ringsted Kommune, SJ5-2013',
en opdeling af lokalplanens arealer i tre grupper,
nemlig verdien af de salgbare arealer, herunder
vardien af beplantningsbelter, der kunne regnes
med til bebyggelsesprocenten, vardien af arealer
udlagt til regnvandsbassin og vej samt verdien af
nogle afskérne landzonearealer.

Verdien af arealer udlagt til vej og regnvands-
bassin blev fastsat til 0,- kr., fordi overtaksations-
kommissionen fandt, at lokalplanens vaerdifor-
ogelse langt oversteg de udlagte vejarealers vardi.

Ovenstaende kendelse viser, at fordelsbestem-
melserne selvfolgelig ogsd skal tages i betragt-
ning, nér der er tale om verdifastsattelse af sam-
menh@ngende lokalplanarealer, hvor der indgar
veje og andre infrastrukturanlaeg.

5. Perspektivering

Uanset om der er tale om ekspropriation til ve-
janleg i lokalplaner, eller der er tale om lokalpla-
nekspropriationer, sa er der ikke grundlag for at
indregne vejarealer i en samlet enhedserstatning.
Anvendelse af et “enhedsprincip” vil eventuelt
kunne komme pa tale inden for sammenlignelige
delomrader 1 lokalplanen. Det kunne i lokalplan
19-04, figur 1, gelde for omraderne I, II og IIL
Verdifastsattelsen vil blive veesentligt mere pree-
cis og rimelig, hvis lokalplanerne bliver udarbej-
det, sa veje og grenne omrader ikke bliver med-
regnet til bebyggelsesprocenterne. Der ber ved
lokalplanudarbejdelsen fastsettes veldefinerede
byggefelter, hvor de udnyttelige erhvervs- eller
boligetagemeter er fastlagt.

Det kan forudses, at fremtidige lokalplaner vil
komme til at medtage endog meget store arealer
til afvandings- eller egentlige regnvandsbassiner.
Arealerne til disse bassiner vil skulle erstattes en-
ten til 0,- kr., hvis de kun tjener lokalplanomradets
afvanding, eller til en lidt hgjere pris, eventuelt
landbrugsjordspris, hvis bassinerne ogsé tjener af-
vanding uden for den konkrete lokalplan. Hejeste-
ret har 1 Gribskov-dommen'! fastsléet, at arealer til
offentligt formal i byzone kan verdifastsattes til
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landbrugsjordspris.

Der bliver i fremtiden brug for, at store afvan-
dingsanlaeg i lokalplaner verdifastsattes pad sam-
me made som vejanleg verdifastsaettes. Selv om
arealernes vardi skal bedemmes under hensyn til
fordelsbetragtningerne, sd vil grundlovens krav
om fuldstendig erstatning vare opfyldt.

Noter

' Orla Friis Jensen, U2010B.355
2 Ministeriet for offentlige Arbejders brev af 7. august 1984

Overtaksationskendelse 897/09 af 25. april 2013, Over-
taksationskommissionen for Vejle og Ringkebing

Se ogsa KFE 2003.280 - Karlebosagen

Se Orla Friis Jensen. U2010B.355, pkt. 6.2

Lokalplan 1.E8-02, overtaksationskendelse 4/2007 af 14.
september 2007

Lokalplan 08-029, Selma Lagerlofs Vej

Kobenhavns Kommunes lokalplan nr. 410, Artillerivej
Syd

Orla Friis Jensen U.2010B.355, pkt. 2.2
Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjelland,
kendelse af 18. juni 2013

Gribskov-dommen, U2008.2823H
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