HOJESTERETS DOM
afsagt mandag den 26. september 2022

Sag BS-18076/2021-HJR
(1. afdeling)

A
(advokat Lotte Noer)

mod

Hovedstadens Letbane I/S
(advokat Jacob Schall Holberg)

I tidligere instans er afsagt dom af Jstre Landsrets 3. afdeling den 12. april 2021
(BS-35322/2019-OLR).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Vibeke Ronne, Jens Peter
Christensen, Hanne Schmidt, Kurt Rasmussen og Jorgen Steen Serensen.

Pastande
Parterne har gentaget deres pastande, idet A dog har frafaldet sin subsidisere
pastand 2.

Supplerende sagsfremstilling

Ved mail af 5. oktober 2018 til Glostrup Kommune har A anmodet om, at der
igangseettes et arbejde med henblik pa udarbejdelse af lokalplan for hans ejen-
dom, sdledes at den kan bebygges yderligere.

Der er for Hojesteret fremlagt nye oplysninger, herunder Transport- og Byg-
ningsministeriets hvidbog om den udarbejdede VVM-redegorelse (oktober
2015) samt mailveksling i 2015 og 2017 mellem A og Hovedstadens Letbane.



Forklaringer

B har supplerende forklaret bl.a., at hun nok foretager 200 ekspropriationer om
aret. Hun har tidligere behandlet en reekke lignende store infrastrukturprojek-
ter, herunder Metro Cityringen, Metro til Nordhavn og Metro til Sydhavnen.
Hun har en vis erfaring med projekter af den kaliber, hvor hun har haft samme
rolle som i letbaneprojektet. Den foreliggende sag er forlobet pd samme made
som andre med et indledende made, en besigtigelsesforretning og en ekspropri-
ationsforretning. Ekspropriationskommissionen var sammensat pa sedvanlig
vis. Der var to erfarne medlemmer fra en statslig liste. Derudover var der to
medlemmer fra en feelleskommunal liste.

Om repreesentation pa besigtigelsesforretningen den 24. april 2017 husker hun
alene, at der var en ejendomsmaegler til stede for A. Der kan ogsé godt have vee-
ret en advokat, men hun kan ikke huske det naermere. Pa et besigtigelsesmode
hgrer man, hvilke synspunkter der er om det pagaeldende omrade. Pa modet
blev det anfert, at lodsejeren havde planer med omradet, men de var ikke aktu-
elle.

P4 de indledende meder er der ofte flere repreesentanter med for en enkelt lods-
ejer. Ude pa lokaliteterne er der ogsa nogle gange flere repraesentanter. At der
er en ejendomsmeegler med, betyder ikke nedvendigvis, at der er planer om at
udnytte omradet. Hun husker ikke, at der blev neevnt noget om, hvor langt man
var med planer for omradet.

Forhandlingsprotokollen for besigtigelsesforretningen den 24. april 2017 er efter
hendes opfattelse retvisende for det, der blev droftet. Efter hendes erindring
blev det dreftet, at der var tujaer, at omradet var udlagt til boligformal, og at
der ikke var en lokalplan. Hun opfattede ikke As repraesentants bemaerkning pa
medet som en egentlig indsigelse. Folk er typisk ikke glade, nar ekspropria-
tionsmyndigheden kommer pa besgg, og hun opfattede det mere som en util-
fredshed med projektet end som en egentlig indsigelse om, at arealet skulle bru-
ges til noget andet.

Hyvis et indgreb forekommer unedigt indgribende over for en lodsejer, vil kom-
missionen typisk udfordre anleegsmyndigheden for at fa oplyst, om man kan
undga indgrebet. Hun forestiller sig, at de har spurgt letbanens repraesentanter,
om det var nedvendigt med et arbejdsareal pa den pageeldende placering, og at
de er blevet betrygget i, at det var nedvendigt. Hun kan ikke huske, at det er
sket, men hun antager det, for det er det, der normalt sker.

Jo mere konkret en utilfredshed er, desto mere vil kommissionen udfordre an-
leegsmyndigheden, hvis det er kritisk for lodsejeren. Hvis noget havde veeret
dreftet indgdende under besigtigelsen, ville det fremga af protokollen. Derfor
antager hun, at utilfredsheden ikke har fyldt seerlig meget. Man kan godt sige,



at det har haft betydning for intensiteten af kommissionens arbejde, at bemeerk-
ningen fra repraesentanten alene er blevet opfattet som en utilfredshed. Det pas-
ser ogsa godt med, at det ikke er noget, der har fyldt meget i kommissionens
behandling.

Letbanen er “lagt med et skohorn”, og det var et projekt, som det var sveert at
gore noget ved. Der var en anlaegslov, som bygger pa en VVM-undersogelse, og
det var politisk bestemt, hvordan letbanen skulle forlgbe. Det var derfor margi-
nalt, hvor meget kommissionen kunne rykke pa projektet sammenlignet med
f.eks. projekter i det &bne land. Deres opgave var mere at sikre sig, at de pro-
blemstillinger, der blev rejst, blev ordentligt belyst, og at anleegsmyndigheden
gjorde, hvad de kunne, for at undga indgreb de steder, hvor det gjorde meget
ondt.

Normalt vil midlertidige arbejdspladser kunne placeres mere frit end selve lin-
jeferingen. P& dette projekt oplevede kommissionen ikke, at der var frihed til at
placere arbejdspladserne, fordi der var sa sma muligheder for at f& dem place-
ret korrekt. Kommissionen var ikke involveret i overvejelser om valget af place-
ring af arbejdspladsen, og det er heller ikke dens opgave. Anleegsmyndigheden
har bestemt, hvor den skal placeres, og det ma kommissionen laegge til grund.
Kommissionen bestar ikke af teknikere, men de lytter til, hvad der bliver sagt,
og kan blot konstatere, hvad der ligger i projektet.

Hun vidste godt, at arbejdspladsen skulle veere en delvis skurby med mand-
skabsfaciliteter, og hun mener, at der blev talt om, hvordan man ville placere
skurbyerne. Der blev talt om, at man kunne sgrge for at seette skurfaciliteterne
op, sa det var en fordel med hensyn til stej. Det er typisk noget, som anleegs-
myndigheden naevner for at betrygge de lokale. Pa tidspunktet for besigtigelsen
var der meget i pressen om stgj fra metrobyggeriet, og derfor var de lokale me-
get bekymrede. Kommissionen har ikke til opgave at projektere, sa anvendelsen
gav ikke anledning til overvejelser.

Pa besigtigelsesforretningen spurgte kommissionen den kommunale repraesen-
tant, hvad status var for omradet. Landinspektoren redegjorde for, at der ikke
var lokalplan for omradet. De havde ikke adgang til byggesager i kommunen
om ejendommen. Det var begreenset, hvad de havde adgang til af oplysninger
om dreftelser i kommunalt regi. De fik at vide, at der var lokalplaner og byggeri
pa en anden del af ejendommen, men ikke pa den pageeldende del. Fra kommu-
nen var Kim Hansen og Rasmus Hansen med pa besigtigelsen. De sad ikke med
byggesagsbehandling og arbejdede derfor ikke med As ejendom.

As brevveksling med kommunen om mulighederne for at udvikle arealet kom
forst frem ved ekspropriationsforretningen, hvor C ogsa var med. Der blev ikke



sagt noget pa besigtigelsen. Pa ekspropriationsforretningen blev det fra kom-
munen oplyst, at der ikke var sogt byggetilladelse og lokalplan. As opfattelse
var, at han havde faet tilsagn om aendringer af lokalplanen. Pa det tidspunkt,
hvor de fik de pageeldende oplysninger, var ekspropriationen besluttet, for den
var godkendt i april 2017. Det var kun selve erstatningen, der skulle afgores pa
ekspropriationsforretningen.

En besigtigelsesforretning foregar pa den made, at kommissionens medlemmer
gar rundt sammen med kommunen, anleegsmyndigheden, lodsejere og andre
interesserede personer. Der kan nemt vaere 30 personer, og der kan dermed
ogsa veere mange synspunkter. Det, som D har hert under besigtigelsesforret-
ningen, er ikke nodvendigvis hert og dreftet af kommissionen, for han kan
veere gaet rundt med nogle andre. Hun vil ikke kalde en besigtigelsesforretning
for tumultarisk, men det kan veere lidt sveert at fa samling pa alle. Kommissio-
nen som enhed hgrer det, som medlemmerne af kommissionen har hert i feelles-
skab. De er fem stemmeberettigede, og de ting de horer, samler de sammen, for
de skriver protokollen. Det gennemgas, hvad der er hert de forskellige steder
under besigtigelsen og pa det indledende mode, og om det giver anledning til
eendringer og behov for at kommentere. Hvis en lodsejer f.eks. har bedt om, at
der ikke foretages ekspropriation et bestemt sted, skrives det ind i protokollen,
og sa forholder kommissionen sig til det. At nogen fra anleegsmyndigheden har
hert noget, er ikke det samme, som at det star tydeligt for kommissionen.

Nar en besigtigelsesforretning begynder, fortaeller anleegsmyndigheden, hvad
der skal besigtiges. Der bliver typisk ogsa vist nogle papplader med store kort
pasat, som anleegsmyndigheden kan forklare ud fra. Anleegsmyndigheden har
altid det feerdige projekt med, sa der bliver aldrig vist alternative kort med an-
dre muligheder. Der kan veere enkelte smating, f.eks. erstatningsnatur, som
ikke er fastlagt, men linjeferingen er altid fast.

Herefter kan der sporges ind til projektet, og spergsmalene kan anga mange
forskellige emner, herunder f.eks. trafik og stgj. Det er vigtigt for kommissionen
at ga med, hvis en borger gerne vil vise kommissionen noget. Man kan komme
med synspunkter bade under forretningen og pa det indledende mede, og hvis
nogen har mere detaljerede synspunkter, opfordrer kommissionen altid de pa-
geeldende til at indgive bemaerkninger skriftligt.

Der bliver ikke pa en besigtigelse uddelt materiale, der viser, hvilke afvejninger
der er foretaget. Hvis der bliver spurgt til det, kan anleegsmyndigheden rede-
gore for det. Hvis hun fik uddelt en pamflet eller lignende med sddanne oplys-
ninger, ville det betyde, at hun skulle forholde sig til yderligere materiale, og
det ville veere meget tidskraevende, hvis kommissionen skulle inddrages i miljo-
og anleegsmeessige overvejelser. Kommissionen er primeert et erstatningsorgan,



sa den handterer typisk arealmeessige hensyn. Hvis den skulle vurdere miljo-
maessige hensyn, ville det ikke rigtigt passe ind, og det ville veere artsfremmed
for kommissionen. I kommissionen seetter de deres lid til, at det handteres af
miljo- og anleegsmyndighederne. Hun har en forventning om, at de har foreta-
get de relevante afvejninger. Hun ved ikke, hvordan de arbejder, men hun har
en formodning om, at der ma veere skriftlige indstillinger fra de radgivere, der
bistar myndighederne.

Ved de indledende moder forklarer kommissionen altid, at der ligger en an-
leegslov, og at kommissionen ikke kan seette sig ud over Folketinget. Hvis an-
leegsloven bygger pa en VVM-undersggelse, kan kommissionen ikke udfordre
den, og det er medlemmerne heller ikke kompetente til. Det er kommissionen,
der treeffer beslutningen om ekspropriation, og det er kommissionen, der sikrer,
at grundejernes rettigheder er overholdt.

De fik oplyst pa besigtigelsesforretningen, at det ville tage et ars tid at lave en
lokalplan, og at det kunne blive forsinket, f.eks. som folge af kommunalvalg. De
har formentlig faet oplyst, at der ikke var nogen lokalplan pa vej, og at man
ikke var gaet i gang med lokalplanarbejdet, som derfor ville komme til at tage
noget tid. Det ville derfor tage tid, for lodsejeren kunne begynde at udvikle pa
ejendommen. Det er seerligt ved ekspropriationsforretningen, at de leegger veegt
pa, om der er en lokalplan, eller om der er en plan undervejs. I sa fald er der en
forventning om udvikling og dermed en forventningsveerdi, som skal afspejles i
erstatningen. I tilfaelde af midlertidige ekspropriationer er der en forsinkelse pa
udviklingen, som skal indga i erstatningsfastseettelsen. Planer om udvikling vil
indga i erstatningsfastsaettelsen, hvis de bliver forelagt og dokumenteret.

Kommissionen vil typisk sperge ind til modenheden af et projekt, hvis det bli-
ver fremfort, at der er planer med et areal. Sa vil lodsejeren kunne redegore
neermere for det. Hun husker ikke de konkrete bemaerkninger, som As repree-
sentanter kom med, og da det ikke star i protokollen, har det ikke fyldt meget
pa besigtigelsestidspunktet.

Det er meget relevant, hvordan borgeren stiller sig over for ekspropriationen,
og hvilke planer den pageeldende har med arealet. Oplysninger om dette kan
veere kommet ind i VVM-fasen, og anleegsmyndigheden kan ogsa have hert om
det. Det er typisk pa de tidligere stadier i sagen, at sddanne oplysninger er i
spil. Det er hendes indtryk, at anleegsmyndighederne lytter og tilpasser projek-
tet bedst muligt. Det er dog ikke muligt at tage vare pa alle borgeres synspunk-
ter.

Et seerligt indgribende forhold, hvor kommissionen ville undersoge en alterna-
tiv placering, er f.eks., hvis en ejendom skal rives ned. Det er seerligt indgri-
bende, hvis indgrebet bliver meget intensivt over for den enkelte. I denne sag



var de klar over, at lodsejeren helst var fri for ekspropriationen, men de var
ikke i neerheden af at mene, at der var tale om et seerligt indgribende forhold.
Der var ingen alarmklokker, der ringede. Det havde varet mere kritisk, hvis det
var en permanent ekspropriation, for det havde forhindret lodsejeren i at ud-
vikle omradet. Den midlertidige ekspropriation skulle vare i 41 maneder, sa
den ville trods alt blive afsluttet inden for overskuelig tid. Der ville ikke blive
odelagt noget ved ekspropriationen, og kommissionen opfattede det ikke som
dybt kritisk, at arealet blev udlagt midlertidigt. Det kunne man handtere erstat-
ningsmeessigt.

Der blev foretaget besigtigelse i april 2017, hvorefter projektet blev sat pa hold,
fordi ejerkredsen afventede en skonomisk redegorelse. Derfor gik der leengere
tid end seedvanligt fra besigtigelse til ekspropriation. Normalt gar der %2 - 1 ar
mellem besigtigelsen og ekspropriationsforretningen. Kommissionen ekspropri-
erer pa ekspropriationsforretningen, men derefter kan der ga kortere eller leen-
gere tid, for anleegsmyndigheden gar i gang. Det er korrekt, at lodsejeren bliver
last i en periode fra det tidspunkt, hvor den pageeldende far at vide, at der skal
ske ekspropriation, til ekspropriationen rent faktisk sker.

Nar noget er anfert i protokollen, har det veeret hele kommissionen bekendt.
Der er ikke sa mange mennesker til stede pa ekspropriationsforretningen, som
der er pa en besigtigelsesforretning. Nar der ikke star mere i protokollen om
planforholdene, er det udtryk for, at det ikke har fyldt seerlig meget under for-
retningen.

Indsigelserne i brevet af 26. oktober 2018 fra advokat Casper Gronnegaard kom
efter, at ekspropriationen var foretaget. Nar ekspropriationen godkendes, lases
projektet. Bemyndigelsen til ekspropriation gives pa baggrund af besigtigelses-
forretningen. Nogle gange finder anleegsmyndigheden imidlertid ud af, at no-
get skal veere anderledes. I de tilfeelde skal der sa atholdes en supplerende be-
sigtigelsesforretning. I denne sag var der ikke noget, der gav anledning til zen-
dringer. Det korte helt almindeligt.

Under besigtigelsesforretningen var de pa ejendommen mellem en halv time og
tre kvarter. Det er den tid, der typisk er sat af. Hun husker ikke, hvor meget tid
der gik med at besigtige natur. De kiggede pa tujaerne, men de gennemvan-
drede ikke grunden. Det gor man typisk ikke, nar det er sa oplagt, hvad der
skal besigtiges. Det meste af tiden stod folk pa fortovet.

I kommissionen har de ikke fagligt grundlag for at besigtige natur. Nogle gange
er der medlemmer, der har naturfaglig baggrund, men det var der ikke her. De
kan ikke konstatere, om der f.eks. er sjeeldne dyr.



Hendes brev af 10. december 2018 til advokat Casper Grennegaard var useed-
vanligt. Det blev sendt, fordi der var kommet ny advokat pa sagen for A. Der
var tet kontakt mellem hendes kontor og den nye advokat, og der var meget
korrespondance. Advokaten bad om en redeggrelse for, hvorfor det var en lov-
lig ekspropriation. Pa grund af alle de sporgsmal, der havde veeret forud, rede-
gjorde hun meget detaljeret for, hvilke trin de havde gennemgdet mv. I den for-
bindelse reflekterede de over, at det stod i VVM-undersggelsen, at der nord for
As areal var seerlige naturhensyn, og derfor kunne de retrospektivt sige, at de
hensyn var afvejet i VVM-undersogelsen. Kommissionen godkendte derefter
projektet med den viden.

Hun gar ud fra, at anleegsmyndigheder og miljomyndigheder havde forholdt
sig til, om As areal var hjemsted for truede arter mv. Kommissionen gjorde det
ikke. Kommissionen fik forelagt et projekt og skulle ikke holde forskellige mu-
ligheder op mod hinanden. Det var vurderet i forbindelse med anlaegsloven,
hvad der var den rigtige losning. Hvis det viste sig, at et kommunalt areal og et
privatejet areal havde lige meget naturveerdi, ville det veere op til anleegsmyn-
digheden i samarbejde med kommunen at vurdere, hvilket omrade der skulle
anvendes. Der kan veere noget rekreativt, som trumfer den privates ejendoms-
ret.

Det er ikke kommissionens forventning, at lodsejere selv skal anvise en alterna-
tiv placering, for at kommissionen griber ind. Ofte kan man dog fa nogle andre
ideer, nar man er ude hos en lodsejer. Pa landet kan der ofte opsta alternative
ideer, men i dette konkrete projekt kunne der ikke opsta sa meget. Det kan veere
fremmende for den videre proces, hvis der bliver foreslaet et godt alternativ,
men det er ikke noget, man kan forlange.

Med Hojesterets tilladelse er der i medfer af retsplejelovens § 297, stk. 1, ind-
hentet skriftlige erkleeringer fra E og F.

E har i sin skriftlige erkleering anfort:
1. Introduktion
1.1. Beskrivelse af kvalifikationer 0g erfaring af relevans for sagen

1.2. Mit navn er E. Jeg er uddannet ejendomsmeegler og MBA og er
medindehaver af PROAD — Property Advisors.

1.3. Jeg har veeret en del af ejendomsbranchen i 25 ar. I dag arbejder jeg
primeert med investeringsejendomme, hoteller, restauranter, etablering
af andelsboligforeninger samt investeringsradgivning.



1.4. Min relation til neerveerende sag er, at jeg i perioden juli 2015 — maj
2020 radgav A vedrerende udvikling af ejendommen beliggende X-vej
..., 2600 Glostrup.

1.5. Jeg afgav ogsa forklaring for Jstre Landsret i februar 2021. Jeg har
gennemlaest min forklaring, som jeg kan vedsta mig.

1.6. Redegorelse for erkleeringens udarbejdelse

1.7. Neerveerende erkleering er udarbejdet pa grundlag af dreftelser med
advokat Lotte Noer den 7. juni 2022, hvor jeg pa advokatens sporgsmal
redegjorde for mit kendskab til sagen. Jeg har endvidere undersogt mit
arkiv af e-mail for at kunne veere sa nojagtig som muligt.

1.8. Advokat Lotte Noer udferdigede herefter et udkast til denne er-
kleering, som jeg efter grundig gennemgang har fundet udger en kor-
rekt beskrivelse af de i erkleeringen omfattede forhold.

2. Mit opdrag i sagen

2.1. Jeg modtog den forste henvendelse i sagen fra A i midten af juli
2015. A enskede min bistand til at seelge ejendommen beliggende X-vej
.... A betragtede ejendommen beliggende X-vej ... som sin pensionsop-
sparing, og han havde leenge onsket at udvikle og realisere ejendom-
men.

2.2. Forinden jeg blev engageret, havde A selv haft dreftelser med nogle
mulige kobere. Jeg blev bl.a. informeret om, at han havde haft kontakt
til ElIf Development.

2.3. Vi blev enige om vilkarene for min bistand, og jeg gik herefter i
gang med arbejdet. Min strategi var at udarbejde et salgsprospekt og
udbyde ejendommen til interesserede investorer i danbolig Erhvervs
netveerk. Jeg var dengang maegler i danbolig Erhverv.

2.4. Jeg pabegyndte arbejdet med at indsamle relevante oplysninger om
ejendommen og dens plangrundlag til brug herfor. Sidelebende her-
med omtalte jeg ejendommen for mulige investorer, nar jeg qua mit net-
veerk modtes med nogen, for hvem det kunne have interesse.

2.5. Jeg etablerede hurtigt kontakt til Glostrup Kommune for at fa op-

lysninger om plangrundlaget og for at danne mig et indtryk af, hvilken
type bebyggelse og hvilken bebyggelsesprocent, der forventeligt kunne
opnas tilladelse til. Jeg talte med dem flere gange i anden halvdel af juli



2015 og modtog ogsa en skriftlig redegorelse for de eksisterende plan-
forhold fra kommunen den 22. juli 2015.

2.6. Den 31. marts 2016 havde jeg et made med Glostrup Kommune for
at drefte, hvad kommunen forventede, at der ville kunne opnas lokal-
plan til, og hvor lang tid det ville tage, at fa en lokalplan vedtaget.

3. Processen med ansegning om lokalplan, ndir en ejendom skal udvikles sam-
men med en udvikler

3.1. A havde ikke selv midlerne til at udvikle og bebygge ejendommen,
sa ejendommen skulle udvikles i samarbejde med en professionel ejen-
domsudvikler.

3.2. Eftersom det var en ejendomsudvikler, der ville skulle finansiere
dels udviklingen af ejendommen (arkitekt- og ingenierprojekt, forun-
dersogelser m.v.) og siden selve byggeriet pa ejendommen, ville det
ikke give mening for A at ansgge om lokalplan, forend en aftale var pa
plads med den udvikler, der skulle finansiere projektet. Det skyldes, at
udvikleren ville have et naturligt onske om at praege det projekt, der
blev ansggt om lokalplan til. Det betyder, at der 14 mange skridt i ud-
viklingen af ejendommen forud for det tidspunkt, hvor der ville blive
ansegt om lokalplan for omradet.

3.3. Det er efter mit kendskab en seedvanlig fremgangsmade, nar der er
tale om ejendomme af en storrelse, hvor en anden end ejeren selv skal
finansiere ejendommens udvikling og bebyggelse.

3.4, For at kunne finde en ejendomsudvikler og indga en aftale med den
pageeldende, er det vigtigt at fa et sa preecist indtryk som muligt af,
hvad der vil kunne opnas lokalplan til. Det heenger sammen med, at ka-
rakteren og omfanget af den bebyggelse, der vil kunne opnas tilladelse
til, har betydning for ejendommens veerdianseettelse og dermed vilka-
rene for aftalen med en ejendomsudyvikler. Derfor holdt jeg en naer kon-
takt til Glostrup Kommune fra sagens begyndelse.

3.5. Jeg har deltaget i moder med Glostrup Kommune den 31. marts
2016, 18. december 2018 og 24. juni 2019 og har i tilknytning hertil haft
flere telefoniske dreftelser, seerligt i starten af opdraget.

4. Betydningen af den midlertidige ekspropriation

4.1. Den 31. marts 2017 modtog A en henvendelse pa vegne af Hoved-
stadens Lokalbane om, at man gerne ville drefte sagen om midlertidig
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ekspropriation med ham forud for besigtigelsesforretningen den 24. og
25. april 2017.

4.2. En midlertidig ekspropriation er ikke til hinder for, at man kan pa-
begynde arbejdet med at fa lokalplan pa en ejendom, men den har be-
tydning for, hvornar byggeriet kan pabegyndes. Byggeriet kan ikke pa-
begyndes i den periode, hvor ejendommen er eksproprieret. Derfor har
den midlertidige ekspropriation ogsa betydning for mulige udvikleres
interesse for at investere i ejendommen. Det skyldes, at en ejendomsud-
vikler ikke er sa interesseret i at kobe sig ind i en ejendom, og dermed
binde kapital i ejendommen, nar arbejdet med at realisere planerne pa
ejendommen, ikke kan igangsaettes. Derfor bliver ejendommen mindre
attraktiv i den periode, hvor den er midlertidigt eksproprieret.

4.3. Den midlertidige ekspropriation har veeret et blandt flere vilkar,
som de mulige investorer interesserede sig for. Forventningerne til ind-
holdet af en kommende lokalplan, herunder bebyggelsesprocent samt
pris har ogsa veeret et veesentligt vilkar.

4.4. Samtlige af de mulige kebere, jeg har veret i kontakt med siden
Letbanens onske om midlertidig ekspropriation af ejlendommen blev
kendt, har heeftet sig ved ekspropriationen. Det er seerligt usikkerhed
vedrerende leengden af ekspropriationen (da der ofte forekommer for-
sinkelser i offentlige byggeprojekter) samt ulempen ved, at ejendom-
men ikke kan bebygges i ekspropriationsperioden, der har pakaldt sig
opmeerksomhed.

5. Forlobet af opdraget efter ekspropriationen

5.1. Som jeg har forklaret for Jstre Landsret deltog jeg i besigtigelses-
forretningen den 24. april 2017, hvor jeg gjorde indsigelse mod ekspro-
priationen. Det gjorde jeg med henvisning til, at ejendommens veerdi
ikke ville kunne realiseres i ekspropriationsperioden.

5.2. 1 tiden herefter og efter ekspropriationsforretningen den 1. oktober
2018 og frem til primo 2019 udarbejdede jeg en praesentation, som bely-
ste forholdene for ejendommen, herunder det eksisterende plangrund-
lag, forventninger til et kommende plangrundlag, ekspropriation m.v.

5.3. Flere af de investorer vi hidtil havde talt med, havde veeret usikre
pa, hvad der rent retligt kunne forventes med hensyn til det kommende
plangrundlag. Det skyldtes, at det eksisterende plangrundlag, var
utidssvarende og at der i mellemtiden bl.a. var kommet en revision af
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"Fingerplanen", som hjemlede hojere bebyggelsesprocenter i stations-
neere omrader, hvilket As grund ville veere, nar letbanen var anlagt. Ad-
vokat Casper Hauberg Grennegaard blev tilknyttet sagen og bistod
med denne del.

5.4. Herefter atholdt Casper Hauberg Gronnegaard og jeg moder med
folgende udviklere/kebere om ejendommen:

e  Mode med Elf Development A/S (Henrik Offendal) atholdt den 27.
november 2018 og 30. januar 2019

e  Mode med Thomas Havemann (Thomas Havemann & Mickey
Soussah) afholdt den 29. januar 2019

e  Mode med Calum A/S (Jakob Axel Nielsen og Regitze Lund) den
27. februar 2019

e  Mode med Bovieran Danmark A/S (Lars Jacobsen) februar og
marts 2019

o Mode med Innovater, (Pierre Clausen) 25. januar 2019 og 8. fe-
bruar 2019

e  Mode med SKANSKA A/S (Daniel Kristensen og Ib Kaa) 2. april
2019

e  Atholdt mode med KFI i september 2019
e  Afholdt mgde med PFA ijuni 2019

e  CASA A/S (Michael Storgaard og Bent Ladekjeer), made atholdt
den 24. januar 2019

5.5. De pageeldende koberemner var alle interesserede, men usikkerhe-
derne forbundet med bl.a. projektets tidshorisont gjorde, at det ikke
blev til en aftale med nogen af dem forinden, jeg udtradte af sagen.”

F har i sin skriftlige erkleering anfort:

”1. Introduktion

1.1. Beskrivelse af kvalifikationer og erfaring af relevans for sagen
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1.2. Mit navn er F. Jeg er uddannet landinspektor fra Aalborg Universi-
teti 1991, og har arbejdet i flere kommuner. Siden 1. april 2002 har jeg
veeret ansat i Glostrup Kommune, Miljo- og Teknikforvaltningen. I 2011
blev jeg ... i Center for Miljo og Teknik.

1.3 Min relation til neerveerende sag er, at jeg i hele perioden siden 2002
har arbejdet med de planmeessige forhold, herunder kommuneplaner
og lokalplaner, vedrerende As ejendom beliggende X-vej ....

1.4. Redegorelse for erkleeringens udarbejdelse

1.5. Neerveerende erkleering er udarbejdet efter et Teamsmede afholdt
den 3. marts 2022, hvor jeg pa spergsmal fra advokat Lotte Noer rede-
gjorde for mit kendskab til sagen.

1.6. Forud for Teamsmodet havde jeg faet tilsendt og gennemgéaet doku-
menter stemplet med bilagsnummer 1, 4, 28, 29, 31 og M.

1.7. Advokat Lotte Noer udferdigede herefter et udkast til denne er-
kleering, som jeg efter grundig gennemgang har fundet udger en kor-
rekt beskrivelse af de i erkleeringen omfattede forhold.

2. Processen med ansogning om lokalplan

2.1. Nar en grundejer sgger om, at der laves lokalplan for et omrade, af-
heenger proceduren af, om det ansggte ligger inden for rammerne af
den eksisterende kommuneplan. Hvis det er tilfeeldet, tager processen
med at udarbejde en lokalplan og godkende den ca. 1 ar. Sagsbehand-
lingstiden kan afhaenge af, om der er mange forhold at afklare (f.eks.
indkerselsforhold, omleegning af eksisterende rorfering og lignende),
og om kommunen far det materiale, de beder om, fra ejendommens ejer
og/eller den udvikler, som forestar ejendommens udvikling.

2.2. Hvis der anseges om en lokalplan, som ikke ligger inden for ram-
merne af den eksisterende kommuneplan, f.eks. fordi der enskes en an-
den anvendelse eller en hgjere bebyggelsesprocent, er sagsbehandlings-
tiden seedvanligvis lidt leengere, da en sddan lokalplan kreever forudga-
ende horing efter planlovens § 23 c. Igen vil den konkrete sagsbehand-
lingstid afheenge af om kommunen far det materiale, de beder om, fra
ejendommens ej er og/eller den udvikler, som forestar ejendommens
udvikling.

3. Ekspropriationens betydning for muligheden for at opnd lokalplan
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3.1. En midlertidig ekspropriation er ikke til hinder for, at man kan pa-
begynde arbejdet med at fa lokalplan pa en ejendom, men den har be-
tydning for, hvornar byggeriet kan pabegyndes. Man kan under den
midlertidige ekspropriation forberede en lokalplan, sdledes at den er
klar til vedtagelse, nar ekspropriationen opherer og byggeriet kan
komme i gang.

3.2. Ved et mode den 18. december 2018 (Bilag 4) blev det dreftet, at en
mulighed kunne veere at starte med at udvikle den del af ejendommen,
som ikke skulle eksproprieres. Det skyldes, at byggeriet pa denne del af
ejendommen ikke ville blive forsinket af ekspropriationen. Det ville
veere muligt at lave en lokalplan for hele grunden og blot udstede byg-
getilladelse til byggeriet pa den del, der ikke skulle eksproprieres.

4. Kommunens brev af 19. september 2008

4.1. Cs brev af 19. september 2008 (Bilag 1) indeholder en beskrivelse af,
hvad der i 2008 kunne lade sig gore i forhold til at opna lokalplan og
bebygge As ejendom.

4.2. Nogle gange kan kommunens forsyning af et omrade med f.eks.
kloak veere en faktor, som ger, at der ikke kan opnas byggetilladelse pa
det tidspunkt, hvor grundejeren ensker det. Det var tilfeeldet med As
ejendom forud for 2008. I 2008, hvor C skrev brevet til A, var dette lost
og der var ikke nogen hindringer i kommunens forhold for, at A kunne
indlede processen med at fa lokalplan pa ejendommen, nar han matte
onske det.

5. Boligbyggeprogrammet

5.1. Jeg har et grundigt kendskab til boligbyggeprogrammet, da jeg fo-
restar udarbejdelsen heraf.

5.2. Boligbyggeprogrammet er et af kommunens planleegningsredska-
ber, som bruges til befolkningsprognosen. Af boligbyggeprogrammet
fremgar, hvornar der er forventet indflytning i nye byggerier. Det bru-
ger kommunen til at sikre, at der til den tid f.eks. er tilstreekkeligt med
skoler, daginstitutioner m.v.

5.3. Forud for det forventede indflytningstidspunkt ligger dels godken-
delse af lokalplan, dels selve byggeriets udferelse.

5.4. Boligbyggeprogrammet revideres én gang arligt pa baggrund af til-
geengelige oplysninger om, hvornar en grundejer forventer at sgge om
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lokalplan og bebygge deres arealer, og dermed hvornar indflytning
skennes at kunne ske.”

Anbringender

A har supplerende anfert navnlig, at afgerelsen om ekspropriation er ulovlig,
idet der aldrig er foretaget en proportionalitetsvurdering i overensstemmelse
med grundlovens § 73. Hovedstadens Letbane har f.eks. aldrig indhentet oplys-
ninger om naturveerdierne pa hans ejendom. Det er derfor uafklaret, om der er
sjeeldne eller beskyttede arter pa den eksproprierede del af ejendommen, som i
en leengere arraekke har ligget uberort hen efter princippet om ”vild med vilje”.

Hovedstadens Letbane har heller ikke pa noget tidspunkt hert ham om, hvilke
planer han havde med arealet. Det er fejlagtigt lagt til grund, at han ikke havde
planer, og der er derfor ikke taget hojde for den betydning, som ekspropriation
ville have for ham, iseer for hans muligheder for at afheende arealet med henblik
pa opferelse af boliger. Det er ikke rimeligt at leegge veegt pd, at han forst efter
beslutningen om ekspropriation har anmodet Glostrup Kommune om at udar-
bejde en lokalplan, der muliggoer yderligere byggeri pa hans ejendom.

Der er endvidere ikke noget, der tyder pa, at Hovedstadens Letbane har foreta-
get en samlet afvejning af forskellige placeringsmuligheder ud fra relevante
hensyn, herunder til at undga inddragelse af privatejede arealer. Det skal i den
forbindelse tages i betragtning, at der var tale om en midlertidig arbejdsplads,
som ikke ngdvendigvis skulle ligge i direkte tilknytning til banetracéet.

Ekspropriationskommissionen har ikke taget stilling til de indsigelser, som
hans repraesentanter fremsatte under besigtigelsesforretningen den 24. april
2017. Der var tale om egentlige indsigelser og ikke blot utilfredshed med ek-
spropriationen. Det fremgar af kommissarius Bs forklaring for Hojesteret, at
dette fik betydning for kommissionens vurderinger.

Landsrettens dom bygger pa, at det pahviler den lodsejer, der gor indsigelse
mod ekspropriation, at udpege alternative placeringsmuligheder. Det ma imid-
lertid veere anleegsmyndighedens og ekspropriationskommissionens opgave at
overveje samtlige relevante muligheder og foretage en reel og samlet vurdering
af, hvilken placering der vil veere mindst indgribende for den pageeldende bor-
ger. Der er intet, der tyder pa, at Hovedstadens Letbane har foretaget en sadan
vurdering, eller at ekspropriationskommissionen har foretaget en reel efterpro-
velse. Der var arealer, der kunne komme i betragtning som alternativ placering,
herunder det kommunale areal nordest for hans ejendom. Der var ogsa andre
muligheder, bl.a. pa arealer langs Frederikssundsmotorvejen.

Kommunens areal blev ikke reelt overvejet som alternativ, selv om naturtilstan-
den ifolge VVM-redegorelsen var “ringe”, og selv om der for andre ejendomme,
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som var underlagt fredskovspligt, var segt og opnaet dispensation. Arealerne
langs Frederikssundsmotorvejen var i projekteringsfasen af COWI udpeget som
alternative placeringer, men blev ikke taget i betragtning. Beslutningen om at
ekspropriere netop hans areal fremstér ikke som baseret pa en reel nedvendig-
heds- og proportionalitetsvurdering, men snarere p4, at det var den nemmeste
losning for Hovedstadens Letbane.

Hovedstadens Letbane har supplerende anfert navnlig, at A ved adskillige lej-
ligheder har haft mulighed for at fremkomme med sine synspunkter, saledes at
de kunne overvejes af selskabet og ekspropriationskommissionen. As ejendom
var i VVM-redegorelsen udpeget til ekspropriation, men han kom ikke med
indsigelser i heringsperioden. Han havde ogsa som led i besigtigelses- og ek-
spropriationsforretningerne mulighed for at fremkomme med sine synspunk-

ter.

Det mé indg3, at der var tale om et omfattende og komplekst projekt, hvor pro-
jekteringen lobende blev mere detaljeret. De indledende beslutninger om at ud-
pege As ejendom til brug for midlertidigt arbejdsareal blev truffet pa grundlag
af et omfattende planleegningsmateriale, og det blev i den forbindelse vurderet,
om As grund kunne undveeres. Det ansvarlige entreprenorfirma mente ikke, at
det var tilfeeldet, og dette matte Hovedstadens Letbane og ekspropriationskom-
missionen leegge til grund. Det er ikke et krav, at der foreligger skriftlige rede-
gorelser for anvendeligheden af hvert eneste areal, der har veeret overvejet.

Det er A, der har bevisbyrden for, at der forela alternative placeringsmulighe-
der, som ikke blev overvejet, og som ud fra en samlet afvejning burde have vee-
ret valgt i stedet. Denne bevisbyrde har A ikke loftet. Hovedstadens Letbane
har foretaget en grundig vurdering af, om den midlertidige arbejdsplads kunne
etableres pa det kommunale areal nordest for As ejendom. Valget faldt imidler-
tid pd arealet pa As ejendom efter en samlet og konkret vurdering af saglige og
relevante hensyn, herunder at det kommunale areal er underlagt fredskovspligt
og har rekreativ veerdi. Ogsa trafikmeessige hensyn talte for placering af ar-
bejdsarealet pa As ejendom, idet det herved kunne undgas, at indkersel til ar-
bejdspladsen til skade for trafiksikkerheden skulle ske ved hgjresving.

De ovrige placeringsmuligheder, som A har peget pa, ville ikke have veeret eg-
nede alternativer, og nogle af dem er “opfundet” til brug for sagen i Hgjesteret.
Det mad i den forbindelse indga, at det var hovedarbejdspladsen pa den pageel-
dende streekning, der skulle etableres pa hans ejendom, og at dette vaesentligt
begreensede placeringsmulighederne. Det var nedvendigt at placere hovedar-
bejdspladsen i rimelig neerhed af de pageeldende afsnit af letbanetracéet.
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De interesser, som blev varetaget med ekspropriationen, star ikke i misforhold
til hensynet til A. Det ma indga, at der var tale om en midlertidig ekspropria-
tion, der ikke bergrte bygningerne pa ejendommen, at det omhandlede areal
var ubebygget og uplejet, og at A ikke havde aktuelle planer om at f& arealet be-
bygget. I den forbindelse ma det tilleegges betydning, at A pa tidspunktet for
ekspropriationen ikke havde taget skridt til at fd udarbejdet lokalplan for sin
ejendom. Han havde ikke nogen berettiget forventning om at kunne bebygge
arealet, inden det under alle omsteendigheder ville vere tilbageleveret.

Hojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstilling

Den 1. oktober 2018 traf ekspropriationskommissionen afgorelse om midlerti-
dig ekspropriation af en del af As ejendom ..., Glostrup, til brug som arbejds-
areal ved anlaeg af en letbane pa Ring 3.

Sagen angar, om der er grundlag for at tilsideseette ekspropriationskommissio-
nens afgorelse.

Sporgsmil om afvisning
Hojesteret tiltreeder, at As subsidieere pastand er et anbringende til stotte for
hans principale pastand og derfor skal afvises.

Ekspropriationen pd As ejendom

Ved lov nr. 165 af 26. februar 2014 om letbane pa Ring 3 blev det i § 2, stk. 1, be-
stemt, at Ring 3 Letbane I/S (nu Hovedstadens Letbane I/S) skulle foresta pro-
jektering af en letbane pa Ring 3, herunder gennemforelse af forberedende ar-
bejder. Det ma efter anlaegsprojektets omfang og kompleksitet leegges til grund,
at der tidligt i projektet var behov for, at Ring 3 Letbane og de radgivere, selska-
bet havde antaget, tog stilling til, hvilke ejendomme der kunne anvendes som
arbejdsarealer ved anleggelsen af letbanen. Som anfert af landsretten ma det
ogsa leegges til grund, at COWI A/S i den forbindelse overvejede at anvende det
kommunale areal nordest for As ejendom, men at arealet blev fravalgt bl.a. pa
grund af arealets rekreative veerdi, og fordi brug af arealet ville indebzere et
storre arbejde med rydning og efterfolgende retablering.

Det pahvilede ekspropriationskommissionen at pase, at betingelserne for
ekspropriation af As ejendom var opfyldt, herunder at ekspropriation matte an-
ses for pakraevet. Ved denne vurdering matte det bl.a. indga, hvor byrdefuld
ekspropriation ville veere for A, og om der var mulighed for i stedet at anvende
andre ejendomme som arbejdsareal. Ekspropriationskommissionen matte i den
forbindelse — ud over det allerede tilvejebragte beslutningsgrundlag — inddrage,
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hvad A som ejer af ejendommen selv anferte om disse spergsmal ved besigti-
gelses- og ekspropriationsforretningerne henholdsvis den 24. april 2017 og den
1. oktober 2018.

For sa vidt angar besigtigelsesforretningen den 24. april 2017 ma det leegges til
grund, at det pa As vegne blev anfert bl.a., at hans areal havde en betydelig
veerdi, som ikke kunne realiseres i anleegsperioden, og at der blev stillet sporgs-
mal om, hvordan arealet ville blive tilbageleveret. Med hensyn til ekspropria-
tionsforretningen den 1. oktober 2018 ma det leegges til grund, at det blev anfert
bl.a., at eventuelt salg af elendommen pa grund af anleegsarbejderne ville blive
udskudt i en meget lang periode, at A i meget lang tid ikke havde haft mulig-
hed for at iveerkseette tiltag pa ejendommen, og at der matte tages hojde for
dette ved erstatningsfastsaettelsen.

A havde pa tidspunktet for ekspropriationsforretningen ikke anmodet Glostrup
Kommune om at udarbejde lokalplan med henblik pd, at hans ejendom kunne
bebygges yderligere. Det matte som folge heraf anses for usikkert, hvornar
eventuelt byggeri kunne ske.

Pa den anforte baggrund finder Hgjesteret, at ekspropriationskommissionen
ved ekspropriationsforretningen den 1. oktober 2018 med rette traf afgorelse
om ekspropriation som sket. Af de grunde, som landsretten har anfert, tiltreeder
Hojesteret, at det ikke kan fore til andet resultat, at det senere — som felge af aen-
drede forhold — viste sig, at der ikke var behov for at anvende As ejendom som
arbejdsareal.

Efter at afgorelsen om ekspropriation var truffet, gjorde A den 26. oktober 2018
over for ekspropriationskommissionen geeldende, at ekspropriationen var ulov-
lig, og han anferte, at arbejdsarealet i stedet burde have veeret lagt pa det kom-
munale areal nordest for hans ejendom. Kommissionen afviste den 10. decem-
ber 2018 dette med henvisning til bl.a., at der var tale om et beskyttet naturom-
rade med fredskovspligt, og at inddragelse af omradet ville have miljomeaessige
konsekvenser i form af feeldning af traeer. Hojesteret finder ikke grundlag for at
tilsideseette kommissionens vurdering, der bygger pa en afvejning af bl.a. hen-
syn til at undga inddragelse af privat ejendom over for hensyn til naturbeskyt-
telse.

Herefter og i ovrigt af de grunde, som landsretten har anfert, tiltreeder Hojeste-
ret, at der ikke er grundlag for at tilsideszette ekspropriationskommissionens af-
gorelse af 1. oktober 2018. Det, som A for Hojesteret har anfort om mulige andre
ejendomme, hvor arbejdsarealet kunne veere placeret, kan ikke fore til andet re-
sultat.

Konklusion
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Hojesteret stadfeester dommen.
THI KENDES FOR RET:
Landsrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal A betale 100.000 kr. til Hovedstadens
Letbane I/S.

De idemte sagsomkostningsbelgb skal betales inden 14 dage efter denne hgje-
steretsdoms afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



