17. januar 2022
J.nr. 177140

Viborg Kommune
Prinsens Allé 5
8800 Viborg

Sendt per e-mail til ninie@viborg.dk

EVENTUEL EKSPROPRIATION AF MATR.NR. 9AD TAPDRUP BY, TAPDRUP

Som advokat for Anders Peter Mgller, Taphedevej 11B, 8800 Viborg skal jeg hermed fremsende bemaerk-
ninger til Viborg Kommunes eventuelle ekspropriation af min klients ejendom, matr.nr. 9ad Tapdrup By,
Tapdrup (”arealet”). Arealet udger 27.375 m?.

Min klient har tidligere vaeret i dialog med Viborg Varme Produktion A/S om et frivilligt salg af arealet
dog uden, at parterne er blevet enige. Dette skyldes primaert, at min klient ikke har kunnet acceptere
selskabets seneste kgbstilbud pa 1.000.000 kr. svarende til en kvadratmeterpris pa ca. 36,5 kr.

Med neaervaerende brev redegeres der for, hvorfor det af Viborg Varme Produktion A/S fremsatte kebstil-
bud er lavere end markedsprisen for arealet. Der redeggres tillige for arealets markedspris. Allerede nu
kan det oplyses, at det er min klients synspunkt, at markedsprisen ikke udger under 106 kr. pr. m2,

Arealets anvendelse

Min klient driver en landbrugsbedrift med malkekvaeg. Arealet, som Viborg Kommune agter at eksproprie-
re, er i landbrugsmaessig omdrift, idet min klient i denne planperiode forventer at anvende arealet til
produktion af majs. Arealet udger en del af bedriftens samlede harmoniareal.

Ekspropriation af arealet medferer saledes indsnaevring af bedriftens harmoniareal. For at leve op til
gaeldende harmoniregler bliver min klient derfor ngdsaget til - hvis ekspropriationen gennemfgres - at
mindske udbringningen og dermed produktionen af husdyrgedning og anden organisk gadning. Konsekven-
sen heraf er, at den hidtidige kvaegbesatning ikke kan opretholdes.

Arealet har derfor en hgj brugsvaerdi for min klient, hvilket saerligt skal ses i lyset af, at min klient har
foretaget ganske store investeringer i bedriftens produktionsanlaeg, hvis kapacitet ikke kan udnyttes fuldt
ud, hvis ekspropriationens gennemfgres. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at min klient desvaerre
ikke har mulighed for at kebe landbrugsjord i omradet, da der med flere landbrugsbedrifter i omradet
ikke er et udbud heraf.

Arealets plangrundlag

Den 22. juni 2021 vedtog Viborg Kommune tillaeg nr. 64 til Kommuneplan 2019-2029, hvorefter arealet
omfattes af kommuneplanramme VIB@.TA.01_T64, der fastlaegger omradets anvendelse til teknisk omra-
de til forsyningsanlaeg. Samtidigt vedtog Viborg Kommune Lokalplan nr. 550, der i overensstemmelse med
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kommuneplanrammen udlaegger arealet til ”forsyningsanlaeg til almene formdl, sdsom energiprodukti-
onsanlaeg med varmepumper, energioptagere, tanke, teknikbygninger, servicefaciliteter og lignende”.

Da arealet er udlagt til offentlige formal, skal der i vurderingen af arealets markedsvaerdi og dermed
ekspropriationserstatningen ses bort fra de retlige band, der ved planlaegningen er lagt pa arealet, og
erstatningen skal i stedet skal fastsaettes efter de muligheder og forventninger, der er knyttet til arealet
forud for det tidspunkt, hvor den bliver inddraget under lokalplanen. Mglbeck m.fl., Ekspropriation i
praksis, 2. udgave, 2019, side 169 f og O. Friis Jensen i UfR 2010B. 355.

Arealets markedsvaerdi er saledes hgjere end prisen for landbrugsjord, da der er knyttet en forventnings-
veerdi til arealet, jf. afsnittet nedenfor.

Arealets forventningsvaerdi

Det gores geeldende, at min klient, da Lokalplan nr. 550 blev vedtaget, havde en berettiget forventning
om, at arealet pa et tidspunkt kunne udnyttes til et mere intensivt formal.

Arealet er beliggende mellem Randersvej og Nordre Ringvej, der udger to store indgangsveje til Viborg.
Der er derfor tale om et attraktivt areal for erhvervsvirksomheder, der gnsker at opfere bebyggelse til
erhvervsformal med en meget synlig placering. Der er derfor som minimum knyttet en vis forventnings-
veerdi til arealet.

Det anerkendes, at der ikke foreligger konkrete planer om at overfgre arealet til byzone.

Arealet er dog beliggende meget taet pa den kommende bydel Taphede, der i perioden 2020-2040 udvik-
les til et attraktivt boligomrade med 1.500 boliger svarende til 3.500 personer, jf. Helhedsplanen "Ny
Bydel Taphede”, februar 2018 (vedtaget marts 2018). Arealets bynaere placering taet ved byzone og det
kommende boligomrade i den ostlige del af Viborg bekraefter, at arealet kan handles til en hgjere pris
end den, som Viborg Varme Produktion A/S tidligere har tilbudt min klient.

Sammenlignelige handler

Ved fastsaettelsen af arealets markedsvaerdi skal der skeles til, hvad tilsvarende ejendomme er blevet
solgt til. Viborg Kommune har de seneste maneder truffet beslutning om at kebe flere landbrugsejen-
domme, hvilket bar vaere retningsgivende i vurderingen af markedsvaerdien af min klients areal.

| farste raekke henvises der til Viborg Kommunes beslutning om at kebe en del af landbrugsejendommen
Magelkjeaervej 8, 8800 Viborg, jf. referatet af byradets made den 10. november 2021, pkt. 31.

Det fremgar af referatet, at kebet omfatter ejendommens bygninger og ca. 7,3 ha landbrugsjord. Det
fremgar af sagsfremstillingen i referatet, at der er grundlag for at planlaegge for boligudstykning pa de
ca. 1,2 ha af ejendommen, som i dag er bebygget, mens dens resterende del af arealet (ca. 6 ha) skal
anvendes til klimasikring og rekreativt omrade. De 6 ha kunne ikke bebygges, da de var vandlidende.

Om prisfastseaettelsen fremgar falgende af sagsfremstillingen:

”Kaber kommunen til den af saelger kraevede pris kan det have afsmittende effekt pd kommunens frem-
tidige keb af landbrugsjord til f.eks. byudvikling, idet prisen for bdde landbrugsjord og landbrugsjord til
byudvikling i dette tilfaelde vil vaere hajere, end hvad kommunen tidligere har givet. Hidtil har prisen
pd jord til byudviklingsformal ligger omkring 120-130 kr. pr. m? og prisen pd landbrugsjord pd omkring
15 kr. pr. m?. Det falger af maeglervurderingen med baggrund i den landbrugsmeessige veerdi, at mar-
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kedsprisen for alle bygningerne samt de ca. 1,3 ha jord, der er under bygningerne er 4.640 kr. Kaber
kommunen ejendommen for 11 mio. kr., vil det betyde, at de resterende 6 ha landbrugsjord kebes for
6.360.000 kr., hvilket svarer til en pris pa 106 kr. pr. m?. De 6 ha landbrugsjord kan pa baggrund af for-
valtningens undersagelser bruges til klimasikring og rekreativt omrdde. Derimod kan de 6 ha ikke bruges
til byudvikling. Der er dermed tale om landbrugsjord, som normalt koster omkring 15 kr. pr. m?”.

Viborg Kommune har saledes besluttet at kabe et landbrugsareal til 106 kr. pr. m2. Arealet er ikke lokal-
planlagt, men delvist omfattet af kommuneplanramme VIBSV.A1.05, hvor arealet er udlagt til offentlige
formal. Arealet forventes anvendt til klimasikring og rekreativt omrade.

I anden raekke henvises der til Viborg Kommunes beslutning om af kebe landbrugsejendommen Randers-
vej 80, 8800 Viborg og en del af landbrugsejendommen Randersvej 82, 8800 Viborg, jf. referatet af byra-
dets made den 8. december 2021, pkt. 44 og 45.

Disse arealer er - modsat min klients areal - udlagt til boligformal i kommuneplanrammen, hvilket natur-
ligvis forhgjer markedsprisen for arealerne. Derudover blev der under samme byradsmgde vedtaget et
forslag til lokalplan for omradet, hvor de pagaeldende arealer udlaegges til "boligomrdde, almen service
samt mindre erhverv, restauranter, kulturelle funktioner og lignende, der naturligt kan indpasses i bo-
ligomrddet, rekreative omrdder og dertil tilknyttede funktioner”, jf. Forslag til Lokalplan nr. 567.

Det fremgar af referatet, at Viborg Kommune har tilbudt de respektive lodsejere 130 kr. pr. m? for ejen-
dommenes jordtilliggende. Prisen er et udtryk for en gennemsnitlig m2-pris for savel arealer, der efter
lokalplanforslaget kan anvendes til boligformal, som for arealer, der skal tjene til formal, som er ned-
vendige for etableringen af boligomradet f.eks. adgangsveje, regnvandsbassiner og rekreative omrader
m.v.

Som felge af plangrundlaget anerkendes det, at markedsprisen for min klients areal udger mindre end
130 kr. pr. m2.

Ved fastsaettelsen af handelsprisen for min klients areal bgr der tages afsaet i Viborg Kommunes kabstil-
bud vedrgrende landbrugsejendommen Mggelkjaervej 8, 8800 Viborg. Jordtilliggendet til denne ejendom
er sammenlignelig med min klients areal, hvad angar anvendelse og den bynaere placering.

En markant faktisk forskel pa jordtilliggendet til Magelkjaervej 8 og min klients areal er dog, at jordtillig-
gendet til Magelkjaervej 8 ikke kan bebygges, jf. referatet af byradets made den 10. november 2021, pkt.
31, hvoraf fremgar: ”"Der er gennemfort flere jordbundsundersegelser i omrddet i perioden 2003-2014.
Da Magelkaervej 8 ligger taet pd en hajmose, som ikke tdler pdvirkning fra draening, og der er tale om et
stort sammenhaengende grundvejsspejl, er det svaeert at udnytte landbrugets arealer til at bygge pad -
bortset fra de arealer, der allerede er bebygget i dag”.

Denne begransning i anvendelsesmulighederne geelder ikke for min klients areal. Pa denne baggrund
gores det gaeldende, at vaerdien af min klients areal ikke udger mindre end 106 kr. pr. m? svarende til
den pris, som Viborg Kommune har tilbudt at betale for jordtilliggendet til Magelkjaervej 8, der som
naevnt skal anvendes til klimasikring og rekreative formal.

Ulemper

Anders Peter Mgller har som felge af en reduktion af ejendommens areal og den deraf fglgende reduktion
i kvaegbedriften ogsa krav pa erstatning for den mistede fortjeneste ved at skulle reducere sin kvaegbe-
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sa@tning, heri indgar, at der bliver et lavere indtjeningsgrundlag til at forrente og afskrive pa de drifts-
bygninger, der er opfert pa ejendommen.

Der lides saledes et gkonomisk tab, der ikke erstattes ved betaling af erstatning for den jord, der ekspro-
prieres, jf. Malbeck m.fl., Ekspropriation i praksis, 2. udgave, 2019, side 207 ff.

Min klient har opgjort tabet til 44.250 kr. pr. ar. Ganges dette med en faktor 10, kan ulempeerstatningen
fastsaettes til 442.500 kr. Der henvises til vedlagte beregning, resultatopggrelse for perioden 2018-2020
og arealopggrelse for perioden 2018-2020, jf. bilag 1-3.

dvrige bemaerkninger

Det skal for en god ordens skyld oplyses, at min klient forventer at tilsa arealet med majs i foraret 2022.
Safremt arealet eksproprieres efter dette tidspunkt, men inden hgst i efteraret 2022, skal der betales
erstatning for afgredetab. Min klient foreslar derfor, at Viborg Kommune farst overtager arealet efter 15.
oktober 2022, saledes at hgsten af majs muligggres. Der tages i @vrigt forbehold for at fremsatte krav
om godtggrelse for udgifter til andring af markplaner m.v.

Selvom der indgas en frivillig aftale om salg af arealet, bgr min klient desuden godtgeres for udgifter til
sagkyndig bistand efter procesreglerne i vejloven, der ogsa finder anvendelse ved ekspropriation efter
planloven. Det falger af vejlovens § 110, at taksationsmyndighederne palaegger myndigheden at betale en
passende godtggrelse, hvis en part har haft udgifter til sagkyndig bistand.

| praksis forekommer det dog, at der ogsa betales en godtggrelse for udgifter til sagkyndig bistand i for-
bindelse med afholdelse af astedsforretning. Der henvises til Malbeck m.fl., Ekspropriation i praksis, 2.
udgave, 2019, side 333, hvoraf fremgar, ”... at der i vejloven intet er til hindrer for, at en kommune
efter begaering frivilligt betaler en godtgarelse til ejeren for dennes udgifter til sagkyndig bistand under
selve ekspropriationssagen, herunder i forbindelse med dstedsforretning mv. (...). Det forudsettes her,
at godtgerelsen er passende, og at bistanden har vaeret nadvendig for ejeren”.

Viborg Kommune har ikke i forbindelse med afholdelse af astedsforretningen fremsat et kebstilbud, lige-
som Viborg Varme Produktion A/S tidligere har tilbudt min klient at kebe arealet til langt under mar-
kedsprisen. Det har derfor vaeret ngdvendigt for min klient at rekvirere sagkyndig bistand. Godtggrelsen
kan passende fastsaettes til 15.000 kr.

Konklusion

Min klient vil som udgangspunkt gerne beholde arealet. Med henblik pa at undga at sagens afslutning skal
afvente taksationsmyndighedernes behandling - og eventuelt Planklagenavnets behandling, hvis ekspro-
priationsbeslutningen paklages, er min klient dog indstillet pa at salge arealet i en frivillig handel til
Viborg Kommune, hvor der skal tages afsat i nedenstaende skema:

m? min. kr. pr. m? i alt kr.
Permanent arealafstaelse 27.375 106 2.901.750,00
Ulempeerstatning 442.500,00
Sagkyndig bistand 15.000,00
| alt 3.359.250,00

4af5



DAHL

Arealet skal opmales. Viser det sig ved den endelige opmaling af arealet, at det afstaede areal er starre
end forudsat, skal erstatningen reguleres i opadgaende retning.

En eventuel kebsaftale skal betinges af, at kebesummen er skattefri og af, at kebesummen ikke skal til-
laegges moms. Hvis kebesummen skal tillaegges moms, betaler Viborg Kommune momsen som et tillaeg til
kgbesummen. Der skal indhentes bindende svar fra Skattestyrelsen, som bekraefter dette.

Safremt ovennaevnte fremgangsmade giver anledning til spgrgsmal eller kommentarer, er Viborg Kommu-
ne velkomne til at rette henvendelse til mig.

Bilag

Bilag 1: Beregning

Bilag 2: Resultatopgerelse for 2018-2020
Bilag 3: Arealopggrelse for 2018-2020

Venlig hilsen

Anette Kusk

Advokat (H)/Partner
ank@dahllaw.dk

Dir. tlf. +45 88 91 93 56
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