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Vestre Landsrets dom af 1. juni 2022, 16. afd., sag BS-27179/2021-VLR
(Lars Christensen, Claus Rohde og Anne Leegaard Bindslev (kst.))

A og B (adv. Christian Zeeberg Madsen og adv. Peter Zacho Skovbo) mod Aarhus Kommune (adv.
Jens Flensborg)

Ikke forhgjet arealerstatning for byneer landbrugsjord i landzone ved ekspropriation i 2008 til
Skejby Sygehus pa grundlag af kommuneplan. Afvist forventningsveerdi pa baggrund af myndig-
hedstilkendegivelser og bynar beliggenhed. Afvist, at der var sket afskeering af mulighed for selv-

realisering af OPP-projekt.

Sagen angik erstatningsfastsattelse vedrgrende
en ekspropriation besluttet den 25. juni 2008 pa
grundlag af et kommuneplantillaeg, dvs. et ar for
hjemlen til at ekspropriere pa grundlag af kom-
muneplaner blev ophavet. Ekspropriationen an-
gik et landbrugsareal i landzone, der forud for
vedtagelsen af kommuneplantilleegget i septem-
ber 2007 var omfattet af en kommuneplanramme,
der udlagde arealet som forbindelsesomrade til
jordbrug og rekreative formal i landzone. Det be-
rerte areal var beliggende bynart ved Skejby, og
kommuneplantillzegget (ekspropriationsgrundla-
get) vedrarte offentlige formal naermere angivet
som sikring af arealer til udvidelse af Skejby Sy-
gehus. Aarhus Kommune tilbgd 22 kr. pr. m? i
arealerstatning, idet kommunen forudsatte, at der
var tale om landbrugsjord uden forventnings-
veerdi, hvilket grundejerne A og B afviste, hvor-
efter sagen blev indbragt for taksationskommissi-
onen. Taksationskommissionen forhgjede areal-
erstatningen til 28 kr. pr. m?, da arealets bynere
beliggenhed i sig selv begrundede en begranset
forventningsveerdi. Sagen blev indbragt for over-
taksationskommissionen, som afviste, at der var
grundlag for forventningsverdi alene med hen-
visning til arealets bynare beliggenhed, hvorefter
arealerstatningen blev nedsat til 22 kr. pr. m?,
Overtaksationskommissionens kendelse blev ind-
bragt for domstolene den 2. juli 2010, hvorefter
sagen blev udsat ad flere omgange, mens der ver-
serede en parallel sag om ekspropriationsbeslut-
ningens lovlighed, hvilket blev afgjort bekreef-
tende af Vestre Landsret i 2012 (MAD 2012.279
V). Herefter blev der over for Planklagenavnet
fremsat talrige anmodninger om genoptagelse af
ekspropriationssagen, men Planklagenavnet af-
viste disse anmodninger om genoptagelse — se se-
nest MRF 2021.154 Pkn. | 2021 behandlede by-
retten sagen om provelse af overtaksationskom-
missionens kendelse, hvor der enighed om det ek-
sproprierede areal som landbrugsjord uden for-
ventningsveerdi. Derimod var der tvist om, hvor-

vidt erstatningen skulle forhgjes pa grund af for-
ventningsveerdi, og om mistet mulighed for selv-
realisering af et OPP-projekt. Under sagen var der
en omfattende bevisfgrelse vedrgrende forskel-
lige myndighedstilkendegivelser om fremtidig
planlagning for bl.a. det bergrte areal samt syn og
sken om veerdiansettelse af arealet ud fra givne
relevante forudsatninger. A og B gjorde gel-
dende, at erstatningen skulle forhgjes markant for
at opna fuld erstatning efter grundlovens § 73. Til
stette herfor gjorde A og B galdende, at arealer-
statningen skulle tilleegges en betydelig forvent-
ningsverdi, og at arealet kunne have indgaet i et
veerdifuldt OPP-projekt, som A og B som falge af
ekspropriationen var blevet afskaret fra at selvre-
alisere. Aarhus Kommune afviste, at der var
grundlag for forhgjelse af erstatningen, og gjorde
til statte herfor geeldende, at der pa ekspropriati-
onstidspunktet ikke var grundlag for at tilleegge
arealet forventningsveerdi. Efterfalgende plan-
leegning kunne ikke tillegges betydning, og da
planer om et OPP-projekt farst blev besluttet efter
ekspropriationen, var mistet mulighed for selvre-
alisering ikke relevant i forhold til sagens krono-
logi. Byretten afviste synspunkterne om mistet
mulighed for selvrealisering, da planerne om et
OPP-projekt farst blev overvejet og vedtaget efter
ekspropriationstidspunktet. Herefter gennemgik
byretten den tidligere planlaegning for ekspropri-
ationsarealet og konkluderede, at arealet pa ek-
spropriationstidspunktet udelukkende var omfat-
tet af en kommuneplanramme om et forbindelses-
omrade til jordbrug og rekreative formal i land-
zone. Herefter afviste byretten, at der var grund-
lag for forventningsveerdi, hvorefter erstatningen
forblev uzndret. Sagen blev af A og B anket til
landsretten, hvor parterne i hovedsagen gentog
deres pastande og anbringender. Landsretten an-
farte indledningsvist, at erstatningsfastseettelsen
pa 22 kr. pr. m? for landbrugsjord var ubestridt.
Landsretten fremhavede, at det relevante offent-
lige formal pa ekspropriationstidspunktet var sik-
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ring af arealer til en udbygning af Skejby Syge- grundlag for at tilleegge arealet forventningsveerdi
hus. Landsretten fremhaevede endvidere, at pla- med henvisning til myndighedstilkendegivelser,
nerne om et OPP-projekt farst blev overvejet og o0g at arealets bynare beliggenhed i sig selv kunne
vedtaget efter ekspropriationen, og at der derfor begrunde forventningsveerdi. Herefter blev byret-
ikke var grundlag for at kraeve erstatning for mi- tens dom stadfeestet.

stet selvrealisering. Landsretten afviste, at der var

Kommentar: Muligheden for at ekspropriere pa grundlag af en kommuneplan med henblik pa byud-
vikling blev ophavet ved lov 2009/512, se hertil Pagh og Haugsted: Fast ejendom — regulering og
keb, 4. udg., 2022, s. 756. Tvisten om ekspropriation til Skejby Sygehus har haft et ganske langstrakt
forlgb, der bade har omhandlet ekspropriationens gyldighed og erstatningsudmalingen, som det mere
fyldigt er belyst i MRF 2021.154 Pkn. Efter de gaeldende regler i planlovens § 47 kan der alene
eksproprieres pa grundlag af lokalplan. Ved lov 2018/1714 blev der tilfgjet en sakaldt solnedgangs-
klausul i § 47, stk. 4, hvorefter kommunens “adgang til at foretage ekspropriation i medfor af stk. 1
bortfalder, hvis kommunalbestyrelsens beslutning om ekspropriation ikke er truffet, inden 5 ar efter
at planen er offentliggjort efter § 30, stk. 1. Efter ordlyden af § 47, stk. 4, omfatter reglen alle
lokalplaner og dermed ogsa de &ldre lokalplaner, sa der skal vedtages en ny lokalplan for at ekspro-
priere, hvis lokalplanen er mere end fem ar gammel. Det fremgar imidlertid af ikrafttreedelsesbestem-
melsen i lov 2018/1714, at reglen i § 47, stk. 4, ikke gaelder for lokalplaner, hvortil forslag er offent-
liggjort inden lovens ikrafttreeden. Dette bevirker med andre ord, at det fortsat er muligt at ekspro-
priere pa grundlag af &ldre lokalplaner, hvilket er overset i kommentaren til MRF 2021.154 Pkn.



RETTEN I AARHUS
DOM
afsagt den 5. juli 2021

Sag BS-5/2010-ARH

A
(advokat Christian Zeeberg Madsen)

08

B
(advokat Christian Zeeberg Madsen)

mod

C Kommune
(advokat Jens Flensborg)

Denne afgorelse er truffet af dommer Anne Segato, dommer Helle Segaard Lar-
sen og dommerfuldmeaegtig Nicolai Bodker Huus.

Sagens baggrund og parternes pastande

Den 25. juni 2008 besluttede sagsagte, C Kommune, at ekspropriere et
areal tilherende blandt andre sagsogerne, A og B.

Denne sag, der er anlagt den 2. juli 2010, angar, om sagsegerne ved Overtaksa-
tionskommissionens kendelse af 7. december 2009 har faet fuldsteendig erstat-

ning, jf. grundlovens § 73. Sagen angéar naermere, om det eksproprierede areal,
som pa ekspropriationstidspunktet var beliggende i landzone, havde en hgjere
veerdi end landbrugsjord som folge af blandt andet C Kommunes plan-



leegning, herunder om der var en forventningsvaerdi knyttet til arealerne, og om
sagsogerne har et krav som folge af mistet mulighed for selvrealisering af area-
lerne.

A og B har endeligt nedlagt pastand om, at C Kommune til konkursboet efter A,
B, D, E og F skal betale 347.160.293 kr. med tilleeg af rente svarende til Danmarks
Nationalbanks diskonto den 25. juni 2008 — 4 % p.a. — fra den 25. juni 2008 til
sagens anlaeg, og fra sagens anleeg med procesrente, indtil betaling sker,
subsidieert betaling af et mindre belob.

C Kommune, har pastaet frifindelse, subsidieert frifindelse mod betaling
af et mindre belob.

Oplysningerne i sagen

A og B kobte ved endeligt skade af 8. oktober 2004 sammen med andre
landbrugsejendommen beliggende G-vej 2, 8220 Arhus N (matr.nr. aa, bb m.fl.
Brendstrup By, Tilst), med et areal pa i alt 443.220 m?, heraf 4.935 m? vej.
Overtagelsesdagen var aftalt til den 1. august 2004, og kebesummen udgjorde 10
mio. kr.

B m.fl. bestred, at der var grundlag for ekspropriationen og indbragte
sporgsmalet om ekspropriationens lovlighed for Naturklagenavnet, som
stadfeestede kommunens beslutning om ekspropriation af det omhandlede are-
al. Processelskabet af 28. august 2009 ApS, hvortil A, B m.fl. havde overdraget
deres krav i relation til retssagen, indbragte Natur- og Miljoklagenaevnets
afgarelse for Retten i Aarhus og senere Vestre Landsret, som ved endelig dom af
26. januar 2012 afgjorde, at ekspropriationen var lovlig.

A og B m.fl. har efterfolgende flere gange anmodet Natur- og Miljeklagenaevnet
om at genoptage sagen, hvilket Natur- og Miljoklagenaevnet har afvist. A og B
har indbragt spergsmalet om genoptagelse for domstolene med pastand om, at
Natur- og Miljoklagenaevnet skal tilpligtes at genoptage sagen pa grund af
vaesentlige mangler ved afgorelsen og veesentlige nye faktiske oplysninger.
Retten i Aarhus og senere Vestre Landsret har hidtil frifundet Natur- og
Miljeklagenaevnet for pastanden. Natur- og Miljoklagenaevnets seneste afgorelse
om ikke at genoptage sagen er efter det oplyste indbragt for retten.

Ved ekspropriationen tilbod C Kommune en erstatning for afstaelse af
landbrugsjord til A og B m.fl. pa 22 kr. pr. m? landbrugsjord, 0 kr. pr. m? offentlig
vej og 25.000 kr. for delvis opheevelse af en



optionsaftale lyst 18. juli 2005, for landbrugsmaessige ulemper, ejendomsskat og
ulemper i gvrigt, i alt en samlet erstatning pa 4.508.460 kr.

Spergsmalet om erstatningens storrelse blev indbragt for Taksationskommis-
sionen, som den 18. august 2009 afsagde kendelse i sagen.

Af Taksationskommissionens afgorelse og begrundelse fremgar:

"Pa ekspropriationstidspunktet var de eksproprierede arealer i landzo-
ne, og udgangspunktet for erstatningsfastseettelsen ma derfor veere, at
de eksproprierede arealer skal erstattes efter den veerdi, som arealerne
har i overensstemmelse med deres hidtidige anvendelse som land-
brugsjord. Den omstaendighed, at ejerne i de senere ar i den offentlige
debat har bragt forslag frem om en sendret anvendelse som golfbane el-
ler til boligformal, kan ikke i sig selv begrunde, at erstatningen skal
fastseettes til et hojere belob end svarende til landbrugsprisen.

Den planleegning, der har veeret for omradet, har ikke taget sigte pa at
inddrage arealet til byudviklingsformal, og den reservation til sygehus-
udvidelse, der er sket i lokalplan nr. 148 ses ikke at bergre det nu eks-
proprierede omrade. Planleegningsmeessige forhold kan saledes ikke
begrunde en hgjere erstatning end landbrugsprisen. De tilvejebragte
oplysninger om, hvad arealer med en anden planmaessig baggrund er
handlet til, er derfor ikke relevante.

Tilbage er sporgsmalet, om de eksproprierede arealer pa grund af deres
beliggenhed teet pa Skejby Sygehus og udviklingsomraderne i Skejby,
ikke mindst omkring motorvejsbyggeriet har medfert, at arealerne har
en hojere veerdi end arealernes veerdi som landbrugsjord tilsiger. Pa
den ene side skal spekulationspriser ikke erstattes. P4 den anden side
skal en veerditilveekst, der kan konstateres eller ma forventes ved al-
mindelige handler i det fri marked, erstattes. Der foreligger ikke naer-
mere oplysninger om, hvad landbrugsarealer i omradet er handlet til,
ligesom C Kommune ikke neermere har redegjort for, pa hvilket
grundlag det antages, at veerdien for landbrugsjord af de ekspropriere-
de arealer kan anseettes til 22 kr./m2.

Taksationskommissionen finder, at det kan leegges til grund, at de eks-
proprierede arealer pa grund af deres byneere beliggenhed har en vis,
om end meget begraenset forventningsveerdi. Det bekrzeftes af de skif-
tende projekter for arealets fremtidige anvendelse, der gennem arene
har veeret preesenteret for offentligheden og myndighederne. Kommis-
sionen finder herefter, at ejerne ikke med sikkerhed far fuld erstatning,
safremt erstatningen fastseettes til mindre end 28 kr./m?, men finder
omvendt heller ikke, at erstatningen kan fastsaettes med udgangspunkt
i et hgjere belob.

Der er ikke grund for at yde erstatning for omkostninger, afholdt i for-
bindelse med de projekter, der har veeret udarbejdet for omradet, eller
for, at optionsaftalen ikke kan gennemferes, i videre omfang end be-

stemt nedenfor.



Erstatningen fastseettes herefter séledes:

Lb. nr. x — G-vej 2

Afstdelse af 1960 m?, der er offentlig vej, 4 0 kr. 0 kr.
Afstaelse af 203.780 m?, der er landbrugsjord, 428  5.705.840 kr.
kr.

Taksationskommissionen er enig med C 25.000 kr.

Kommune i, at der for opheevelse af optionsaftale,
lyst 18. juli 2005, landbrugsmeessige ulemper,
ejendomsskat og ulemper i gvrigt kun ber betales
en erstatning pa

Samlet erstatning 5.730.840 kr.
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Taksationskommissionens kendelse blev indbragt for Overtaksationskommis-
sionen, som den 7. december 2009 afsagde kendelse i sagen.

Af Overtaksationskommissionens kendelse fremgar blandt andet:

”Overtaksationskommissionen finder det godtgjort, at veerdien af land-
brugsjord i omradet — som pastaet af C Kommune — er 22 kr./m?, og
bemczerker, at denne pastand ikke er bestridt af lodsejerne.

Overtaksationskommissionen finder det derimod ikke godtgjort, at der
er nogen form for erstatningsberettigende forventningsvaerdi knyttet til
de eksproprierede arealer eller at der er andre erstatningsberettigende
omstaendigheder til stede, som medferer, at de eksproprierede arealer
har en hgjere veerdi end arealernes veerdi som landbrugsjord tilsiger.

Med de anferte eendringer stadfeester overtaksationskommissionen tak-
sationskommissionens kendelse.”

Det er Overtaksationskommissionens kendelse af 7. december 2009 om erstat-
ningens storrelse, der er til provelse i neerveerende sag.

Plangrundlaget 0og oplysninger om arealerne i Skejby

I februar 1977 udarbejdede C kommune et notat om salg af arealer til opforelse af
sygehus. Det fremgar heraf, at C Amtskomune og C kommune i feellesskab
havde udformet et materiale vedrerende overtagelse af et areal i Skejby, og at der
ved prisfastsaettelsen formentlig burde tages mindre hensyn til arealets
zonestatus og vurdering end til arealernes fremtidige anvendelsesmulighed.



Der fremgar af “Forslag til overtagelsesvilkar i forbindelse med amtskommu-

nens eventuelle erhvervelse af en grund i Skejby til et nyt sygehus” dateret juli
1977, blandt andet:

"UDKAST TIL OVERTAGELSESVILKAR VEDRORENDE C
AMTSKOMMUNES ERHVERVELSE AF AREALER I SKEJBY TIL
SYGEHUSFORMAL.

1.Byplanmeessige forhold.

Den byplanmaessige sikring af arealerne sker gennem et tilleeg til de
af C Byrad vedtagne § 15-rammer. Som grundlag for senere
udarbejdelse af lokalplaner udarbejdes en rammebetonet lokalplan
for hele sygehusomradet.

2.Byggemodning af arealerne.

Kommunen forpligter sig til efter forhandling med amtskommunen
at nedlaegge H-vej, nar arealerne vest for H-vej inddrages til
sygehusbyggeri.

6. Det overtagne areal.

Det overtagne areal omfatter ca. 53 ha, idet arealets preecise storrel-
se og afgraensning fastlaegges i forbindelse med udstykningen.

9. Kgbesummen.

Kebesummen fastseettes til 40 kr. pr. m?, idet keber betaler frigorel-
sesafgift for de arealer, der ikke er inddraget i byzone. Ca. 4/5 af det
omhandlede areal er beliggende i landzone. Frigorelsesafgift skon-
nes at andrage ca. 10 kr. pr. m2.
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Der indgik heri kortmateriale med forslag til afgreensning af sygehusomradet,
som omfatter en del af de i sagen eksproprierede arealer, selvom disse ikke var
en del af de arealer, som blev foresldet overdraget. Det fremgar af forslaget, at
det anbefales, at sygehusomradet placeres og afgreenses som vist i kortmateria-
let, og at det som led i en aftale om erhvervelse af sygehusomradet betinges, at
der udarbejdes og godkendes et tilleeg til det af byradet vedtagne forslag til §
15-rammer.

Af ”§ 15 rammer for omrade nr.: 5 del af Arhus Nord Skejby Lisbjerg Elev” fra
august 1977 fremgar blandt andet:



“INDLEDNING.

I henhold til § 15, stk. 2, i lov nr. 287 af 26. juni 1975 om kommune-
planleegning fastsaettes herved felgende bestemmelser om midler-
tidige rammer for indholdet af lokalplaner, som tilvejebringes for
arealer inden for de pa kortbilag nr. 5 afgreensede omrader i C
kommune.

Generel bestemmelse om overforsel af arealer fra landzone til
byzone.

Lokalplaner for de pa kortbilagene med den merkeste priksignatur
viste arealer skal indeholde bestemmelser om, at arealerne overfo-
res til byzone.

For omréade OF . 5. 6
geelder folgende rammer for indholdet af lokalplanleegningen:

En lokalplan, der treeffer bestemmelser for omradet, skal sikre:

a. at omradets anvendelse fastlaegges til offentlige formal (sygehus
og undervisningsinstitutioner) samt boligformal,

b. at bebyggelsesprocenten for omradet under ét ikke overstiger
35,

c. at bebyggelsen ikke opferes med mere end 3 etager,

d. at mindst 20 % af omradet anvendes til storre samlede, feelles
friarealer for det pageeldende omrade.
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Af betinget skade mellem Byrad og Amtsrad fra december 1979

fremgar:

" 1.

C kommune salger, overdrager og skader herved betinget til

C amtskommune en parcel, stor ca. 530000 m?, af de af C
kommune tilherende ejendomme matr.nr. cc, dd, ee og ff, Skej-
by, Arhus Jorder, matr.nr. gg, hh og ii, Arhus Markjorder,

samt matr.nr. jj og kk, Brendstrup By, Tilst, som er beliggende
inden for det pa stadsingenigrens plan af 14. august 1978 med rod
indramning viste omrade.



Kgbesummen andrager 40,00 kr. pr. m? eller efter et areal pa 530000
m? i alt 21.200.000,00 kr.

5.
Uden for kebesummen betaler C amtskommune friggrelsesaf-
giften for den del af den solgte parcel, som overfores fra landzone
til byzone.
Séfremt frigorelsesafgiften overstiger 10,00 kr. pr. m?, betaler C
amtskommune og C kommune det overskydende belgb med
halvdelen til hver.

6.
Pa den solgte parcel er forudsat opfert et sygehus, saledes som pro-
jekt herom kan godkendes af C kommune, magistratens 2. af-
deling, samt — efter neermere forhandling med C kommune —
eventuelt andet amtskommunale institutionsbyggeri, som vil kun-
ne indpasses i C kommunes planleegning for omradet.

7.

C kommune er forpligtet til efter forhandling med C
amtskommune at nedleegge H-vej, nér arealerne vest for den-
ne vej inddrages til sygehusbyggeri.

9.
Den byplanmeessige sikring af den solgte parcel sker gennem et til-
leeg til de af byrad vedtagne § 15-rammer.
Som grundlag for senere udarbejdelse af lokalplaner udarbejdes en
rammebetonet lokalplan for hele sygehusomréadet i overensstem-
melse med det i “Forslag til overtagelsesvilkar” af juli 1977 anforte.

7

Til forslaget horte en raekke bilag og kortbilag, hvori det blandt andet var be-
skrevet, at der i forbindelse med en eventuel etablering af et nyt amtssygehus
pa Skejby mark var nedvendigt med yderligere sti- og vejanleeg, og hvordan
sygehuset kunne udbygges. Det fremgar af en protokoludskrift fra byrddsmede



den 10. august 1977, at indstilling om godkendelse af forslag til
overenskomstvilkar vedrerende salg af arealer ved Skejby til amtskommunen
til opferelse af nyt sygehus blev vedtaget.

Af et kommunalt notat fra 1980 om arealafgivelse fremgar det, at der fra C
Kommune skal overdrages ca. 53 ha og fra private ca. 5,93 ha, i alt ca. 60 ha til
sygehusgrund. De 5,93 ha vedrerer arealer, som forud for ekspropriationen til-
horte A, B m.fl.

11980 lavede Tegnestue I et dispositionsforslag vedrerende Skejby

Hospital. Det fremgar af dispositionsforslagets beskrivelse af de byplanmeessige
forhold, at hospitalsomradets vestgraense ville udgeres af et skovbeelte langs
den planlagte forleengelse af J-vej, mod nord tilsluttet den jyske motorvej.
Forslaget blev godkendt af amtsradet den 5. februar 1980.

Stadsarkitekten foreslog i et notat af 12. marts 1980, at overtagelsesvilkarene
blandt andet blev fulgt op af en lokalplan omfattende sygehusets 1. etape.

I september 1980 blev forslag til lokalplan nr. 148 sendt i hering hos blandt an-
det Stadsingenioren, som i et brev til stadsarkitekten bemaerkede, at det fore-
kom rimeligt, at lokalplanen blev udformet som en rammelokalplan med fast-
leeggelse af principper og idéer, og henstillede til, at forslaget konsekvent blev
omarbejdet med respekt for dette synspunkt.

Det fremgar af udskrift af en forhandlingsprotokol for C Amtsrads udvalg for
Teknik og Miljo af 11. maj 1981, at arealoverdragelsen ikke omfattede hele

den planlagte sygehusgrund, og at et areal mod vest, som dengang var private-
jet, forst agtedes anvendt i en senere etape.

Pa byrddsmede den 3. juni 1981 blev lokalplan nr. 148 indstillet til godkendelse.
Af indstillingen fremgar blandt andet:

”...Lokalplan nr. 148 omfatter 36 ha af de i alt 60 ha, som er plan-
lagt til amtets sygehusbyggeri ved Skejby.

Som bekendt har C amt erhvervet den langt overvejende del af
arealet af C kommune.

De forundersogelser, som blev udarbejdet allerede i 1974, havde et
omfattende program for byggeriet som grundlag.

I overtagelsesvilkdrene fra 1977 blev programmet yderligere detal-
jeret, og lokalplanforslaget er udarbejdet pa grundlag af et egentligt
skitseforslag til sygehuset.



Det ma forudses, at hospitalsbyggeriet vil virke som “dynamo” for
byudviklingen i dette omrade, som Skejby er planlagt at veere lo-
kalt servicecenter for.

Min afdeling har derfor pa trapperne et forslag til en strukturplan
for hele dette byomréade...”

C Kommune udarbejdede i 1981 “Forslag til strukturplan for Skejby-

omradet 1981”. Af kortmaterialet i forslaget fremgar det, at dele af det eksprop-
rierede areal var omfattet af forslaget til strukturplan. Det fremgar af forslaget,
at det var udarbejdet i en periode, hvor de midlertidige rammer for lokalplan-
leegningen — § 15-rammerne — udgjorde det formelle plangrundlag, og at struk-
turplanforslaget skulle udgere et ajourfert plangrundlag, indtil kommunepla-
nen i lobet af 3-4 ar var udarbejdet. Af indledningen fremgar, at det nye amts-
sygehus efter de foreliggende planer skulle bygges midt i strukturplanomradet,
at amtet til formalet havde erhvervet et areal pa ca. 53 ha., og at sygehusparcel-
len efter planerne skulle na op pa ca. 60 ha. Strukturplanforslaget gentog desu-
den det, der var anfert i § 15-rammerne om, hvad en lokalplan for omrade
OF.5.6, skulle sikre. Endvidere fremgar det, at et af formalene med forslaget
var, at udformning af planen skulle ske ud fra et gnske om at integrere det
planlagte sygehus med de planlagte omliggende bolig- og institutionsomrader
mv. Endelig fremgar det, at det forventedes, at udbygning af sygehuset ville ske i
3 etaper over i alt 30 ar.

Ijanuar 1982 blev lokalplan nr. 148 ”Del af sygehusomrade ved Skejby” vedta-
get. Heraf fremgar:

”1. BESKRIVELSEN

Lokalplanen omfatter et ca. 36 ha. stort areal syd for Skejby, vest for
K-vej kommende forleengelse, ost for H-vej og nord for x.

Hele omrédet er ved lokalplanens udarbejdelse kobt af C
Amtskommune, (se bilag 1. Illustrationsplan, bydelen).

I forvejen er omradet omfattet af de sdkaldte § 15-rammer for C
Kommune. Det vil sige nogle bestemmelser, der groft angiver,
hvordan lokalplanleegningen skal udformes (se afsnit 2).

Lokalplanens formal er at fastleegge hovedrammerne for arealets
anvendelse til sygehusformal.
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Lokalplanomradet udger en del af et storre omrade, der er reserve-
ret til fremtidigt sygehusbyggeri, se bilag 1, Illustrationsplan, over-
sigtsplan.

Det samlede areal reserveret til sygehusbyggeri udger ca. 60 ha,
hvilket fuldt udbygget vil svare til ca. 210.000 m?2 bruttoetageareal.

Af lokalplanens afsnit kaldet “Redegorelsen” fremgéar det, at lokalplanen er i
overensstemmelse med § 15-rammerne, der forskriver, at omradets anvendelse
fastleegges til offentlige formal (sygehus og undervisningsinstitutioner) samt
boligformal. Det fremgér af lokalplanens § 1, at lokalplanen har til hovedformal
at fastleegge rammerne for udbygningen af de forste etaper af et nyt amtssyge-
hus i det regionale centeromrade ved Skejby-Lisbjerg, herunder sikre den bedst
mulige placering af bebyggelsen under hensyntagen til sygehusets eksterne tra-
tikale forbindelser, savel i forste etape som ved en fremtidig udbygning.

Der er en reekke kortbilag i lokalplanen. Bilag 1 ”Del af sygehusomrade ved
Skejby illustrationsplan, bydelen” viser de omkringliggende omrader, herunder
byen Skejby og de eksproprierede arealer. Bilag 2 “Del af sygehusomrade ved
Skejby illustrationsplan, lokalplanomradet” viser med prikker det omrade pa
ca. 36 ha., som lokalplanen direkte omfatter. Bilag 5 “Matrikelkort” viser med
prikker, at lokalplanomradet omfatter dele af matr.nr. dd, ee, ff Skejby, Arhus
Jorder og 141 b, Arhus Markjorder, hvilket er 4 af de 9 parceller, som amtet kob-
te af C Kommune ved det betingede skode fra december 1979.

Ved kommuneplanen fra 1984 blev de eksproprierede arealer udlagt som for-
bindelsesomrade (FB-omrade) som en del af delomrade 26.00.05 FB og 25.00.06
FB. Af kommuneplanens afsnit 3.2 “Rammer for lokalsamfundet” fremgar:

"Delomrade
26.00.05 FB

Planintentioner:

Det er hensigten at sikre omradets landskabelige verdier, at oge de
rekreative muligheder ved anleeg af skovplantning o.l., samt sikre
jordbruget en hensigtsmaessig udnyttelse af omradet. Det er endvi-
dere hensigten at sikre et sammenhaengende stinet med hensynta-
gen til naturvaerdier og jordbrugserhvervet.

Rammebestemmelser:

1. Omradets anvendelse fastleegges til jordbrugsformal samt til re-
kreative formal. Den rekreative udnyttelse skal ske pa grundlag
af en samlet plan for omradet. Andre arealanvendelser kan dog
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tillades, safremt de er af uvaesentlig betydning for de land-
brugsmaessige og rekreative interesser, og de i gvrigt efter en
samlet vurdering af placeringsmuligheder mest hensigtsmaes-
sigt kan placeres her.

2. Medmindre serlige forhold ger sig geeldende, ma der kun opfe-
res og indrettes bebyggelse til landbruget, skovbruget og gart-
nerierhvervet samt nedvendige bygninger til rekreative formal.

4

Delomréade 25.00.06 FB var omfattet af enslydende bestemmelser om planinten-
tioner og rammebestemmelser.

Der skete i de efterfolgende kommuneplaner ingen eendringer af rammerne pa
kommuneplanniveau forud for kommuneplantilleegget nr. 107, som blev vedta-
get den 26. september 2007.

Af en intern skrivelse i C Kommune fra 1993 vedrerende matrikuleer be-
rigtigelse af arealet, er det preeciseret, at overdragelsen til amtskommunen ikke
omfatter hele det areal, der er indrammet pa en skitse fra 1979, idet der pa skit-
sen ogsd er indrammet matriklerne 1 b, 2 a, 7 a og 8 d Brendstrup, der er privat
ejendom. Pa skitsen er der indrammet ca. 5,93 ha af det areal, som tilherte A og B
forud for ekspropriationen.

Det betingede skede blev endeligt den 12. april 2000.

Der er udarbejdet et notat af C Amt til C Kommune, dateret den 31.

maj 2006 med titlen “"Notat om udarbejdelse af plangrundlag for udbygningen
af Skejby Sygehus (Masterplanen)”. Det fremgar af notatet, at C Amtsrad

den 1. februar 2005 havde besluttet, at funktionerne fra Arhus Sygehus skulle
samles i Skejby, og amtet anmodede kommunen om at igangseette arbejdet med
@ndring af plangrundlaget i omradet omkring Skejby Sygehus, herunder udar-
bejdelse af en ny lokalplan for sygehusbyggeriet. Det fremgar ogsa af notatet, at
det samlede byggeri forventedes afsluttet om 10-20 ar, at man forventede at
sende bygherrerddgivningen vedrerende det overordnede projekt i udbud i
starten af 2007, at amtet forventede at inddrage ca. 170.000 m? fredskov pa am-
tets egne matrikler, og at det ville veere nodvendigt ogsa at inddrage arealer fra
den gronne hovedstruktur vest og sydvest for det daveerende sygehus.

Ved betinget skade fra november 2006 solgte C Kommune matr.nr. 11, bb
og delareal af mm, Skejby, Arhus Jorder, til C Amtskommune.

Af det betingede skode fremgar:

”§ 2 Kebesum og betalingsbetingelser
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Kebesummen udger ca. 23.729.700,00 kr.
Kobesummen er beregnet saledes:

Landzoneareal indenfor H-vej ca. 11500 m?

a 225 kr. 2.587.500 kr.
Landzoneareal udenfor H-vej 39611 m? &

20 kr. 792.200 kr.
I alt 23.729.700 kr.

§ 3 Overtagelses- og skaeringsdag
Den 1. december 2006 er aftalt som overtagelses- og skeeringsdag.

4

Af kommuneplantilleeg nr. 107 fra september 2007, som var en del af ekspropri-
ationsgrundlaget, fremgar det af rammebestemmelser for delomrade 26.08.06

OF, hvori det eksproprierede omrade er beliggende, at anvendelsen fastleegges til
offentlige formal (sygehus og sygehusrelaterede funktioner med dertil ho-

rende anleeg), og at bebyggelsesprocenten for delomradet ikke ma overstige 65.

Brud pd den gronne kile

Det eksproprierede areal har i planmaessig sammenheeng sammen med andre
arealer veeret udlagt til forbindelsesomrade/gron kile fra 1984 til 2007.

C Kommune udarbejdede i maj 1997 en hovedstruktur med en overordnet
beskrivelse og strategi for en reekke indsatsomrader. Det fremgar heraf, at
kommuneplanens grenne hovedstruktur udgeres af naturomrader og forbin-
delsesomrader, teet ved byen, der har til formal at fungere som bindeled mellem
byomraderne og naturomraderne, og at der i forbindelsesomraderne i hgj grad
prioriteres anleeg til rekreative formal.

Det eksproprierede areal var beliggende i den grenne kile, ligesom en del af de
53 ha, som kommunen overdrog til amtet, var beliggende i den grenne kile.

Der har ogsa veeret “brudt med” den grenne kile i 1989 i forbindelse med etab-
lering af en landbrugsskole ved lokalplan 375 og efterfolgende ved etableringen
af Virksomhedspark L.

Selvrealisering og OPP

12001/2002 skrev den daverende ejer af G-vej 2 til C Kommune om muligheden
for at etablere golfbane pa arealer ost for landsbyen Brendstrup, og ved
optionsaftale af 28. august 2004 indgik M som optionsgiver og B som
optionstager en aftale, som gav N I/S
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ret til at erhverve matr.nr. nn med det formal at udvikle Brendstrup Park golf og
feriecenter mv.

Den 16. december 2004 indgik N I/S v/ B

og O ApS en samarbejdsaftale med det formal i feellesskab at udvikle

og selge ejendommen del nr. 2 af matr.nr. aa Brendstrup by, Tilst. Det fremgar
af aftalen, at parterne indtil 1. juli 2007 skulle udvikle ejendommen, herunder
udarbejde lokalplaner mv., sdledes at landbrugspligten kunne heeves, med ret
til seerskilt overdragelse af ejendommen samt udstykning og anvendelse i for-
bindelse med beboelse og salg af byggegrunde til beboelse som teet lav bebyg-
gelse/parcelhuse, herunder de til et boligomrade knyttede offentlige og private
serviceomrader, herunder dagligvareindkeb mv. Safremt ejendommen inden 1.
januar 2008 eendrede status til anvendelse som hospitalsbyggeri eller tilsvaren-
de, og der var truffet beslutning om overtagelse af offentlige myndigheder,
f.eks. ved ekspropriation, havde O ApS ret til at fa daekket afholdte
omkostninger med tilleeg af 2 mio. kr.

Den 11. maj 2005 indgik A, B m.fl. en optionsaftale med O ApS, hvorefter O ApS
tik ret til at foretage undersogelse af og eendre arealets anvendelse til et af
selskabet forudsat projekt med udvikling af arealet, sdledes at der kunne bygges
boliger, savel etageboliger som fritliggende lav boligbebyggelse. Aftalen blev
indgédet med henblik pa efterfelgende salg af byggemodnede parceller, herunder
storparceller. O ApS fik med aftalen option pa keb af ejendommen pa naermere
angivne vilkar.

Arhus Amtsrad vedtog den 13. december 2006 — pa baggrund af en indledende
OPP-foranalyse — ikke at arbejde videre med OPP som projektform for hele eller
dele af projektet.

Teekker — P A/S sendte den 21. maj 2007 et horingssvar til forslaget til
kommuneplantilleeg nr. 107 pa vegne af O ApS, hvori det

blev anfort, at man gerne sa projektet ”Brendstrup Parkby” integrerede i plan-
leegningsarbejdet i forbindelse med den kommende planleegning af sygehus-
byggeriet. Det fremgar endvidere, at projektet skulle vaere beliggende
vest/nordvest for den planlagte udvidelse af sygehuset.

Det fremgar af et notat af 18. december 2007 fra Projektafdelingen pa DNU,
hvor der skennes over anlegsudgifter og -indtaegter, at det ma forventes, at der
skal etableres en raekke yderligere parkeringsfaciliteter, og at p-huse og p-
pladser eventuelt kan anleegges og drives af et privat firma eller som et OPP-
projekt med brugerbetaling.

Det fremgar af en orientering fra Region Midtjylland om Forum 2012, at det,
siden der blev udskrevet arkitektkonkurrence, har vaeret intentionen, at en del
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af byggeriet skulle finansieres af eksterne midler, og at en anden del af Forum
skal finansieres af kvalitetsfondsmidlerne. Hensigten med Forum var, at det
skulle fungere som et kraftcenter for forskning, uddannelse, talentudvikling,
innovation og vidensudvikling i sundhedssektoren.

QA/S afgav den 31. marts 2014 tilbud pa OPP-kontrakt vedrerende etablering af
Nyt Psykiatrisk Center i Skejby til en samlet pris pa 2.178.281.000 kr., og fik efter
det for retten oplyste tildelt kontrakten pa baggrund af tilbuddet.

Handelsveerdien

R A/S har i et brev af 25. november 2010 til S I/S pa baggrund af en raekke
forudseetninger, her- under at lokalplan nr. 887 og 886 blev vedtaget i deres
daveerende udkastform og med en eendret bebyggelsesprocent og anvendelse. R
A/S skenner ud fra de oplistede forudseetninger, at salgsprisen for

grundarealet pa 205.740 m? vil veere 307.500.000 kr. kontant, svarende til en
gennemsnitlig byggeretspris pa ca. 2.300 kr. pr. m2.

Der har desuden veeret afholdt syn og sken under retssagen, hvor der er stillet
sporgsmal vedrerende handelsverdien, jf. nedenfor.

Der er desuden henvist til en raekke handler i Skejby-omradet, herunder kom-
munens kob/salg af grunde og salget af ”Vestas-grunden”, som ogsa har veeret
forelagt for skensmaendene.

Skenserklaeringer

A og B har anmodet om syn og sken i sagen. I
skonserkleeringen af 29. maj 2019 er anfort:

8. Faktuelle oplysninger

Modpart 1 har eksproprieret et areal pa 205.740 m? fra rekvirentens
ejendom den 25. juni 2008.

Rekvirenten er derfor berettiget til fuldsteendig erstatning, jf. Grund-
lovens § 73.

Mellem parterne verserer retssag om, hvad ”fuldsteendig erstatning” til
rekvirenten konkret skal andrage belebsmaessigt.

Parterne onsker i den forbindelse skonsmaendenes bistand til at skenne
veerdien pr. m? af det eksproprierede areal pa ekspropriationstidspunk-


http://2.178.281.000/
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tet den 25. juni 2008 — herunder forventningsveerdi, eventuelt indehol-
dende tabt indteegt.

Skensmandene anmodes om at besvare rekvirentens spergsmal un-
der foruds@tning af, at de eksproprierede arealer forud for eksprop-
riationen planmassigt bindende har varet reserveret til:

II/ 144

”sygehusudvidelse”/ ”offentlige formal (sygehus og undervisnings-
institutioner) samt boligformal” —

samt under forudseetning af, at

"offentlige formal sa som hospitaler ... m.v. kan ejes og drives af pri-
vate akterer”, hvilket har veret planlagt pa de eksproprierede arealer
forud for ekspropriationen - og i ovrigt er blevet tilfeldet de

facto efter ekspropriationen.

Skensmaendenes besvarelser bedes foretaget pa baggrund af oplysnin-
gerne i sagens akter: steevning, svarskrift og replik med tilhgrende bilag
1-37 og A-K — tillige med eventuelle yderligere processkrifter

og/eller bilag fremlagt i sagen under skensforretningen, besigtigel-
se/skensforretning, indhentelse af yderligere af skonsmeendene vurde-
rede relevante oplysninger og dokumenter samt skensmandenes
erfaringer og kendskab til sammenlignelige handler i lokalomrédet.

Skensmaendene anmodes om at begrunde hvert svar.

10. Sporgsmal fra rekvirenten

Spergsmal 1:

Skensmaendene anmodes om at skenne verdien af de eksproprierede
arealer, safremt der med rette kunne forventes projekter/aftaler tilsva-
rende aftalen, bilag 30, om opferelse og drift af Psykiatrisk Center i
DNU med samtidig overtagelse af eksisterende ejendomme i Risskov i
offentligt-privat partnerskab (OPP), tillige med aftalemuligheden for de
private parkeringshus/parkeringspladser, der nu findes — pa de ekspro-
prierede arealer, der henvises seerligt til sagens bilag 27, 28, 29, 30, 31,

32 og 33.

Svar pa spergsmal 1:

Veardien skonnes at vaere 75 kr/ma2.

Ud fra konjunkturerne i ejendomsmarkedet medio 2008 skennes

overtagelsen af eksisterende ejendomme i Risskov ikke at pavirke
veaerdien, hverken positivt eller negativt.

Se bilag A til skenserklering,.

Spergsmal 2:

Skensmandene anmodes om at besvare spergsmal 1 uden hensyntagen
til aftaledelen vedreorende overtagelsen af de eksisterende ejendomme i
Risskov.
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Svar pa spergsmal 2:
Vardien skennes at veere 75 kr/m?2.
Ud fra konjunkturerne i ejendomsmarkedet medio 2008 skennes

overtagelsen af eksisterende ejendomme i Risskov ikke at pavirke
verdien, hverken positivt eller negativt.

Sporgsmal 3:

Skensmaendene anmodes om at skenne verdien af de eksproprierede
arealer, safremt der ses bort fra de konkrete aftaler og udnyttelser an-
fort under sporgsmal 1, men dog fortsat forudsaettes, at arealerne var
planmeessigt bindende reserveret til “sygehusudvidelse/offentlige for-
mal (sygehus og undervisningsinstitutioner) samt boligformal” samt at
”offentlige formal sa som hospitaler ... m.v. kan ejes og drives af priva-
te aktorer” — ligesom plangrundlaget ikke var/er til hinder for privat
erhvervsudlejning, jf. bilag 27 og 37.

Svar pa spergsmal 3:
Vardien skennes at veere 75 kr/m?.

Spergsmal 4:

Skensmeendene anmodes om at skenne, hvad prisen - inkl. frigerelses-
afgift, inkl. bidrag i henhold til C Kommunes kloakvedteegt, og

inkl. veerdien af, at keber vederlagsfrit skulle stille flyvepladsareal til
disposition for saelger “sa leenge flyvepladsen opretholdes” i handelen
mellem C Kommune og C Amtskommune pr. december

1979 samlet skennes at andrage pr. m?, jf. bilag 15, 16, 17, 18 og 20.

Svar pa spergsmal 4:

Kr/m:

Aftalt jordpris 40,00

Anslaet frigorelsesvaerdi 10,00

Keabers andel yderligere =77

K1981hid838 it 5,39 kr/2= 13,35

2 ars benyttelse af flyveplads* 0,26

Lalt 66,31

*) Det er oplyst fra Danmarks Statistik, at jordlejen for landbrugsjord i
1978/79 1a pa i gennemsnit 1.292 kr/ha. Da hovedparten af flyveplad-
sen er graesarealer i landzone, er de sidestillet med landbrugsjord.

Se bilag B til skenserkleaering.

Spergsmal 5:

Skensmeendene anmodes om prismeessigt at fremskrive den samlede
m?2-pris i svar pa spergsmal 4 fra december 1979 til 25. juni 2008, og
herunder skonne, hvorvidt det faktum, at muligheden for at realisere
formalet: “sygehusudvidelse”/” offentlige formal (sygehus og undervis-
ningsinstitutioner samt boligformal” er neertstdende den 25. juni
2008/ca. 28"z ar mere neertstdende end i december 1979 - og i givet fald
veerdiseette dette forhold.
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Svar pa spergsmal 5:

Der findes ikke noget statistisk prisindeks pa jord udlagt til offentli-
ge formal, sa da arealet fortsat er beliggende i landzone, er vaerdien
fremskrevet med udviklingen i prisen pd landbrugsjord i.flg. statistik
fra skat.

Prisudviklingen pa landbrugsjord fra 2. halvar 1979 til 1. halvar 2008,
har varet en stigning pa 428,15 %.

66,31 kr/m? + 428,15% = 350,22 kr/m?2.

Det bemarkes at frigorelsesafgift ikke laengere eksisterede i 2008 og
at kloakbidraget er noget anderledes i 2008.

Se bilag C og D til skenserklaering

Spergsmal 6:

Skensmendene anmodes om at skenne, hvorvidt skensmendene er
enige i den foretagne sondring mellem pris pa “landzoneareal inden for
H-vej” henholdsvis “landzoneareal uden for H-vej”, jf. bilag

10, safremt det ved skennet leegges til grund, at H-vej allerede
forudgdende var bindende planlagt ”forlagt”, saledes som det nu de fa-
cto er sket.

Svar pa spergsmal 6:
Nar det laegges til grund at H-vej allerede var bindende planlagt
forlagt, som det er sket, er der ikke belag for at sondere mellem pris

pa “landzoneareal inden for H-vej” og “landzoneareal uden for
H-vej”.

I den supplerende, udaterede, skenserkleering, som er gjort tilgeengelig for par-
terne den 14. oktober 2019, er de samme indledende forudseetninger fra besva-
relsen gentaget. Der fremgar desuden folgende:

4

10. Sporgsmal fra rekvirenten

Efter mulig forneden naermere gennemgang af sagens akter og herun-
der de hermed fremlagte nye bilag — samt under samme forudseetnin-
ger som anfort i det oprindelige skenstema pkt. 8, “Faktuelle oplysnin-
ger”, anmodes skansmaendene venligst om at besvare felgende supple-
rende sporgsmal, idet skansmaendene (fortsat) venligst anmodes om at
begrunde hvert enkelt svar:

Spergsmal 7:

Relateret til spergsmal 1 og 2 samt svar pa spergsmal 1 og 2 anmodes
skensmeendene om — efter neermere gennemgang af bilag 26-33, jf.
sagsoagers replik, side 11-15 — uddybende og preaeciserende at skeanne
veerdien pa ekspropriationstidspunktet af de eksproprierede arealer in-
klusive en forudsat forventningsvaerdi for ejeren ved muligheden for
indgaelse af en kontrakt, som bilag 30, om i offentligt-privat partner-
skab, at:
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a. Opfoere og drifte Nyt psykiatrisk center i Skejby, som konkret
gjort af privat tredjemand, til en veerdi for ejeren af forudsat “ca.

kr. 2,2 mia.” under kontraktens lobetid, jf. bilag 32 og 30.

b. Overtage det tidligere psykiatriske hospital i Risskov — pa afta-

levilkarene anfert i bilag 30, og som konkret gjort af privat tred-
jemand — for forudsat kr. 269 mio. mindre end den vurderede
reelle pris, jf. bilag 31, samt tilsvarende bilag 40.

Svar pa spergsmal 7:
7a: Kr. 110 pr. m2.
Forudsaetningen om mulighed for indgaelse af kontrakt er af skons-

meendene tolket som at arealet er forudsat rammebelagt i kommune-
planen til det beskrevne formal.

Pa ekspropriationstidspunktet var markedet for udviklingsjord bremset
op, da mange developere havde en stor beholdning af udviklingsjord,

de ikke kunne omseette grundet stagnation i markedet.

Ligeledes var finansieringskilderne meget tilbageholdende med at yde
finansiering til udviklingsjord mm.

7b: Usendret i forhold til 7a.

Det tidligere psykiatriske hospital i Risskov er athaendet til den af flere
bydere, der afgav det bedste tilbud. Tilbuddene blev afgivet ud fra at
tilbudsgiver skulle overtage grund/bygninger i Risskov som en del af
betalingen for opferelse af og drift Nyt psykiatrisk center i Skejby.
Hyvis prisen pa grund/bygninger i Risskov bliver hgjere ma det antages,
at prisen pa opforelse af og drift af Nyt psykiatrisk center i Skejby ville
blive tilsvarende hgjere. Derfor er besvarelsen uaendret i forhold til aa.

Spergsmal 8:

Relateret til spergsmal 1 og 2 samt svar pa spergsmal 1 og 2 anmodes
skensmandene om — efter neermere gennemgang af bilag 26-33, jf.
sagsogers replik, side 11-15 — uddybende og praeciserende at skenne
veerdien pa ekspropriationstidspunktet af de eksproprierede arealer in-
klusive en forudsat forventningsveerdi for ejeren ved muligheden for
opforelse og drift af de private parkeringshuse/parkeringspladser, som
konkret gjort af privat tredjemand, pa de eksproprierede arealer.

Svar pa spergsmal 8:
Kr. 110 pr. m2.

Forudseaetningen om mulighed for indgaelse af kontrakt er af skens-
mendene tolket som at arealet er forudsat rammebelagt i kommune-
planen til det beskrevne formal.

Pa ekspropriationstidspunktet var markedet for udviklingsjord bremset
op, da mange developere havde en stor beholdning af udviklingsjord,

de ikke kunne omseette grundet stagnation i markedet.

Ligeledes var finansieringskilderne meget tilbageholdende med at yde
finansiering til udviklingsjord mm.
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Spergsmal 9:

Relateret til spergsmal 3 samt svar pa spergsmal 3 anmodes skons-
mendene om — uddybende og praeciserende at skenne veerdien pa eks-
propriationstidspunktet af de eksproprierede arealer inklusive en for-
udsat forventningsveerdi for ejeren ved fremtidig udvikling og udnyt-
telse af arealerne til “boligformal”.

Svar pa spergsmal 9:

De i spergsmalet skitserede forudseetninger er af skensmaendene tolket
som at arealet var rammebelagt til boligformal med en mulig bebyggel-
ses% pa 40 pa ekspropriationstidspunktet.

Under disse forudseetninger vurderes vaerdien inkl. forventningsvaeerdi
til kr. 300 pr. m2.

Pa ekspropriationstidspunktet var markedet for udviklingsjord bremset
op, da mange developere havde en stor beholdning af udviklingsjord,

de ikke kunne omsaette grundet stagnation i markedet.

Ligeledes var finansieringskilderne meget tilbageholdende med at yde
finansiering til udviklingsjord mm.

Spergsmal 10:

Relateret til spergsmal 3 samt svar pa spergsmal 3 anmodes skons-
mendene om — uddybende og preeciserende at skonne vaerdien pa eks-
propriationstidspunktet af de eksproprierede arealer inklusive en for-
udsat forventningsveerdi for ejeren ved fremtidig udvikling og udnyt-
telse af arealerne til “privat erhvervsudlejning”.

Svar pa spergsmal 10:
Kr. 110 pr. m?
Forudseetningen fremtidig udvikling og udnyttelse af arealerne til “pri-

vat erhvervsudlejning” er af skensmaendene tolket som at arealet er
rammebelagt i kommuneplanen til det beskrevne formal.

P& ekspropriationstidspunktet var markedet for udviklingsjord bremset
op, da mange developere havde en stor beholdning af udviklingsjord,

de ikke kunne omsaette grundet stagnation i markedet.

Ligeledes var finansieringskilderne meget tilbageholdende med at yde
finansiering til udviklingsjord mm.

Sporgsmal 11:

Er de i bilag A til skenserkleeringen indeholdte ejendomme udtryk for
med de eksproprierede arealer skannede sammenlignelige arealer/m?-
priser — og har de pageeldende ejendomme veeret planmaessigt binden-
de reserveret til: “sygehusudvidelse”/” offentlige formal (sygehus og
undervisningsinstitutioner) samt boligformal”?

Svar pa spergsmal 11:
Bilag A viser de sammenlignelige handler vi har kunnet finde. Kolonne 7
og 8 viser det geeldende plangrundlag pa handelstidspunktet.

Spergsmal 12:
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Skensmeendene anmodes om at vurdere og indhente fornadne oplys-
ninger om ejendommen omhandlet bilag 34 og 36 samt ejendommene
omhandlet i bilag 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47 og 48 og skenne, i hvilken
udstraekning disse ejendomme er sammenlignelige, herunder m?-
prismaessigt med de eksproprierede arealer.

Svar pa spergsmal 12:
Se bilag e.

Spergsmal 13:

Relateret til svar pa spergsmal 5 anmodes skonsmaendene om at med-
dele, hvorvidt det er korrekt, at bebyggelsesprocenten for arealet, der
blev solgt til en — fremskrevet — pris pa kr. 350,22 pr. m?, var 35, og i
givet fald vurdere prisen, safremt bebyggelsesprocenten havde veeret
som bebyggelsesprocenten pa de eksproprierede arealer pa ekspropria-
tionstidspunktet, 65.

Svar pa spergsmal 13:

Jfr. Lokalplan 148 var der oprindeligt en bebyggelses% pa 35.
Lokalplan 887 med en bebyggelses% pa 65 er forst vedtaget i dec. 2010
efter ekspropriationstidspunktet. Veerdien péa kr. 350,22 pr. m? er ikke
en vurderet pris, men en veerdi fremkommet ved at fremskrive en pris
fra 1979 med den konstaterede stigning pa landbrugsjord, da der ikke
findes statistik for prisudviklingen pa jord til offentlig anvendelse.

Ved en bebyggelses% pa 65 i stedet for 35 vil veerdien vere hgjere.

Spoergsmal 14:

Skensmeaendene anmodes om at skenne, i hvilken udstraekning arealer-
ne omfattet af sporgsmal 4 og 5 samt spergsmal 13 var sammenlignelige
med de eksproprierede arealer.

Svar pa spergsmal 14:
Beliggenhedsmaessigt og anvendelsesmaessigt er de sammenlignelige.

Spergsmal 15:

Skensmeendene anmodes efter besvarelsen af ovenstaende sporgsmal
om at meddele, hvorvidt dette giver skonsmaendene anledning til at
korrigere svar pa sporgsmal 3 — samt under alle omsteendigheder be-
grunde svaret/begrunde det oprindelige svar pa spergsmal 3 og herun-
der begrunde, hvilken verdi skonsmandene skensmaessigt har tillagt
det, at de eksproprierede arealer (forudsat) forud for ekspropriationen
planmeessigt bindende har veeret reserveret til (blandt andet) “bolig-
formal” — samt at “offentlige formal” konkret ikke har veeret/ikke er til
hinder for erhvervsmaessigt byggeri pa arealerne med skattemaessige
afskrivninger derpa og momsfradrag mv.

Svar pa spergsmal 15:
Af sp. 849 fremgar det at der er forskel pa veerdien, alt efter anvendelses
muligheder.

4
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Til brug for en yderligere skonserkleering er der fremlagt en reekke nye bilag 49-
62, og der fremgar af den yderligere supplerende skenserkleering af 4. februar

2020:

4

Sporgsmal SS 16:

Skensmeendene har ved supplerende skonserkleering af 15. oktober
2019 bl.a. vedlagt Erkleeringsbilag F-K, hvilke erkleeringsbilag ikke er
nermere omtalt i skenserkleeringen. Skensmeendene anmodes om at
meddele, hvad de anforte erklaeringsbilag er udtryk for og anvendt til -
samt hvornar skensmeendene er kommet i besiddelse af de pageeldende
erkleeringsbilag — og fra hvem skensmeendene har modtaget materialet
indeholdt i erkleeringsbilagene.

Svar pa spergsmal SS 16:

Bilagene F-K er kommet til skonsmeendenes kundskab i forbindelse
med en Landsrets sag V.L. nr. B-0185-14, hvor skensmeendene ogsa har
foretaget syn & skon. Bilagene blev i den neevnte sag fremlagt af
sagsogte.

Der er udarbejdet et bilag L til skenserkleeringen, der viser fakta om-
kring sammenlignings handlerne.

Spergsmal SS 17:

Skensmeendene har ved besvarelse af spargsmal 7 og 10 anfert, at
skensmandene har “tolket som om, at arealet var rammebelagt i kom-
muneplan”.

Skensmeendene anmodes om at besvare spergsmalene under forudseet-
ning af, at de eksproprierede arealer forud for ekspropriationen plan-
meessigt bindende har veeret reserveret til bl.a. “boligformal” i savel
Strukturplan, bilag 22, som Lokalplan 148/1982, bilag 23.

Svar pa spergsmal SS 17:

Ved besvarelsen af sp. 7 og 10 er det forudsat at arealerne forud for
ekspropriationen planmeessigt bindende har veeret reserveret til bl.a.
“boligformal” i savel Strukturplan, bilag 22, som lokalplan 148/1982.

Sporgsmal SS 18:

Skeonsmeendene anmodes om at besvare, hvorvidt de har veeret bekendt
med og opmeerksomme pa forholdene anfort i bilag 50, 51, 57, 58, 59, 60,
61 og 62 (salgsprisen pa kommunens grunde i 2008) ved besvarelsen af
sporgsmal 7-10.

Svar pa spergsmal SS 18:

Ved besvarelsen af sp. 7-10 har skensmaendene veret bekendt med og
opmearksomme pa forholdene, som fremgar af bilag 50 og 51. Selve bi-

lagene 50, 51, 57, 58, 59, 60, 61 og 62 er dog ferst kommet til skensmeen-
denes kundskab efter besvarelsen af sp. 7-10.

Sporgsmal SS 19:
Skensmandene anmodes om at besvare sporgsmal 9 baseret pa en be-
byggelsesprocent pa 65 (og ikke 40 som gjort).
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Svar pa spergsmal SS 19:
Besvarelse ud fra bebyggelses% pa 65: 487,50 kr/m?2.

Spoergsmal SS 20:

Under samme forudseetning som i spergsmal 17, bedes spergsmal 12
tillige genbesvaret — samt tillige besvaret for sa vidt angar bilag 52, 53,
54, 57, 58, 59, 60, 61 og 62.

Svar pa spergsmal SS 20:

Genbesvarelse af sp. 12 hvor det er forudsat, at arealerne forud for eks-
propriationen planmaessigt bindende har veeret reserveret til bl.a. “bo-
ligformal” i sdvel Strukturplan, bilag 22, som lokalplan 148/1982. Under
samme forudseetning er besvaret for s vidt angar bilag 52, 53, 54, 57,

58, 59, 60, 61 og 62.
Der udarbejdet et bilag M.

Spoergsmal SS 21:

I forhold til spergsmal 13 anmodes skensmaendene om — idet skonsre-
kvirenten finder, at Kommuneplantilleeg 2001/107, bilag E, der var ved-
taget i september 2007, tillod en bebyggelsesprocent pa 65 — at veerdian-
seette spergsmalsbesvarelsen ved en bebyggelsesprocent pa 65.

Svar pa spergsmal SS 21:

Den teoretisk fremskrevne vaerdi med en bebyggelses% pa 65: 650,41
kr/m?2.

4

Til skenserkleeringerne er udarbejdet en raeekke omfattende erklaeringsbilag,
herunder med oversigter over sammenligningshandler, prisudviklinger og be-
regninger af prisudviklinger.

Retssagens forlab

Sagen er anlagt den 2. juli 2010 af A, B m.fl. un- der konkurs v/kurator, advokat
Torben Korsager. I steevningen blev der nedlagt pastand om, at C Kommune
skulle tilpligtes at betale 25.083.840 kr. med

tilleeg af renter. Der var i steevningen en anmodning om, at sagen blev udsat, jf.
retsplejelovens § 345, indtil der forela en afgerelse i den allerede anlagte retssag
om naboarealet ("Vangsgaard-sagen”), idet sagernes problemstillinger var
identiske, subsidicert at sagerne blev kumuleret.

C Kommune indleverede svarskrift den 31. august 2010 og protesterede
mod udseettelse.

I et telefonisk retsmade den 16. april 2012 blev parterne enige om, at statsauto-
riseret ejendomsmaegler T og seniorkonsulent U,
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som ogsa var skensmaend i retssagen om naboarealet, kunne ud-
meldes som skensmaend. Pa dette tidspunkt afventede retssagen bemaerkninger
fra parterne i “Vangsgaard-sagen” vedreorende kumulation.

Pa et telefonisk retsmade den 8. februar 2013 blev det dreftet at udseette retssa-
gen pa udfaldet af ”"Vangsgaard-sagen”, hvilket efterfelgende skete.

Ved cirkuleereskrivelse af 5. december 2017 orienterede kurator om, at han efter
resultatet af Vestre Landsrets dom af 9. november 2017 i “Vangsgaard-sagen”
havde besluttet at opgive retssagen mod C Kommune vedregrende forhe-

jelse af ekspropriationserstatningen. Kurator orienterede om, at retssagen ville
blive haevet, i det omfang ingen kreditorer eller skyldnere onskede at viderefore
retssagen efter konkurslovens §§ 137 og 138.

Den 15. januar 2018 meddelte advokat Gert Lund retten, at A

og B onskede at fortseette sagen mod kommunen i medfer af

konkurslovens § 138, og at A og B var bekendt

med, at de ved indtreeden og fortseettelse af retssagen overtog risikoen for alle
sagsomkostninger, der var palebet og fremtidigt paleb, sdledes at matte A og B i
sidste ende tabe sagen, ville alle sagsomkostninger, som de padrog sig ved at
viderefore retssagen, veere konkursboet uvedkommende.

Den 5. marts 2018 skrev advokat Jens Flensborg pa vegne af C Kommune til
retten, at han ikke kunne tiltreede, hvis konkursboerne ved at overdrage kravet
og den videre forelse af retssagen skulle kunne frigere sig for de omkostninger,
som sagsogerne med hegj grad af sandsynlighed ville blive palagt ved
sagens afslutning, og som hidtil havde haft karakter af massekrav efter kon-
kurslovens § 93, 3. pkt.

Af brev af 17. september 2018 fra retten til sagens parter fremgar:

"Det er rettens opfattelse, at fallenterne succederer i boets retsstilling
med den virkning, at de ogsa heefter for de hidtil palebne omkostnin-

4

ger.

Ved brev af 20. september 2018 meddelte advokat Gert Lund, at konkursboet
ikke leengere var part i sagen. Rettens meddelelse af 17. september 2018 ses ikke
at veere droftet pa efterfolgende retsmeder, og C Kommune har ikke bedt om en
egentlig afgorelse af sporgsmalet med henblik pa eventuel keere.

A og B indleverede herefter den 9. november
2018 replik i sagen.
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Den 25. april 2019 blev der afholdt skensforretning, og skenserkleeringen blev
afgivet den 29. maj 2019. Der er efterfolgende afgivet 2 supplerende skenser-
kleeringer af 14. oktober 2019 og 4. februar 2020.

Ved processkrift af 14. august 2020 forhejede A og B pastanden séledes, at C
Kommune til konkursboet efter A, B, D, E og F skulle betale 377.873.160 kr. med
tilleeg af rente svarende til Danmarks Nationalbanks diskonto den 25. juni 2008 —
4 % p.a. — fra den 25. juni 2008 til sagens anleeg, og fra sagens anleeg med
seedvanlig procesrente.

Pastanden blev under hovedforhandlingen nedsat og er som gengivet i dom-
mens indledning.

Péastanden er opgjort saledes:

Kvadratmeterpris pa 650,41 kr. x 205.740 m? 133.815.353 k.
Tabt berettiget forventet fortjeneste 217.828.100 kr.
Fratrukket udbetalt erstatning - 4.483.160 kr.
Lalt 347.160.293 kr.

Sagen er hovedforhandlet over 2 2 retsdag, og der er til brug herfor udarbejdet
en ekstrakt pa ca. 1.700 sider.

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af skensmeendene Uog T, V, B, W, X og Y.

Skensmaendene, statsautoriseret ejendomsmaegler og valuar T og
statsautoriseret ejendomsmaegler og valuar U har vedstdet de afgivne
skonserkleeringer.

U har forklaret, at han er uddannet bankmand og har arbejdet i
ejendomsbranchen siden 1985. Han arbejder som bolig- og erhvervsmaegler for
bl.a. BRF Kredit.

T har forklaret, at han er uddannet landmand og efterfglgende
har uddannet sig til ejendomsmeegler og valuar. Han har arbejdet med ejen-
domshandler i snart 30 ar.

Skensmaeendene har herefter forklaret, at en tilladelse til at opfere boliger pa et
areal generelt betyder, at veerdien af arealet er hgjere end veaerdien af arealer til
landbrug og erhverv. Arealer til erhverv kan f.eks. veere parkeringspladser.
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Vedrerende salget af “Vestas-grundene” i erkleeringsbilag M (ekstrakten side
1714), hvori skensmaendene har anfert “ikke sammenlignelig”, har de forklaret,
at Vestas-grunden af flere arsager ikke er ssmmenlignelig med det i sagen eks-
proprierede areal. Nar der ses bort fra en eventuel lokalplan og bindende plan-
leegning henholdsvis reservation, er der ogsa en forskel i beliggenheden, idet en
placering ud til Z-vej, som Vestas-grundene har, er mere attraktiv. Hvor

meget mere attraktiv en beliggenhed ud til Z-vej er, kommer an pa, hvad arealet
skal bruges til. Det kan man ikke sige noget generelt om, men en virksomhed
med facadegrund er maske en tredjedel mere veerd.

Vedrerende svar pa sporgsmal 4 og 5 i skenserkleeringen, ekstraktens side 1577,
har skensmeendene forklaret, at de arealer, som C Kommune solgte til det
daveaerende C Amtsrad i 1979, er sammenlignelige med de eksproprierede
arealer. Svarene pa sporgsmal 4 og 5 i skenserkleeringen er udtryk for en frem-
skrivning af den pris, som fremgar af det betingede skede. Der findes ikke stati-
stik om prisudvikling af arealer til offentlige formal. De har taget udgangs-

punkt i de tal, der var for prisudviklingen vedrerende landbrugsjord. Der er

sket en prisstigning pa 428,15 %, og derved fremkommer de cirka 350 kr./m?2.

Foreholdt dele af skensmandenes forklaring under afthjemlingen i byretssagen
om naboarealet, “Vangsgaard-sagen”, ekstrakten side 1503, nederst, til side
1504, overst, hvoraf fremgar: “Grundet usikkerheden i plangrundlaget har de
fastsat forventningsveerdien til 50 kr./m?2. Hvis der havde foreligget en egentlig
lokalplan for grunden, ville prisen have veret 370-400 kr./m?2.”, har skensmaen-
dene forklaret, at svaret omhandler 2008-priser, og at det derfor er de samme
priser, som geelder i denne sag, hvor der ogsa skete ekspropriation i 2008. Det,
der er refereret fra deres tidligere forklaring, er ogsa i dag deres vurdering af
2008-priserne.

De kan huske, hvilket areal det betingede skade mellem C Kommune og
amtet, ekstrakten side 1271, fra november 2006 omhandler. Arealet er sammen-
ligneligt med det areal, der er eksproprieret i denne sag, idet der var tale om
arealer beliggende i landzone og uden for H-vej. Der er i skodet lavet en
sondring mellem jord uden for og inden for H-vej. De er i sporgsmal 6

blevet bedt om at svare pa, om denne sondring er berettiget. Det er den efter
deres opfattelse ikke med de forudseetninger, der er indlagt i spergsmalet.

De har set ejendomsvurderingen fra R A/S af 25. november 2010 vedrerende G-
vej 2, 8200 Aarhus N, ekstrakten side 1407. Vurderingen omhandler
byggeretspriser i omradet. Prisen pa ca. 2.300 kr. pr. m? er efter Us opfattelse "til
den gode side”. Maeglere er seedvanligvis optimister, og markedsprisen dengang
var efter hans opfattelse nok neermere 2.000 kr. pr. m2. Preemissen for de priser,
som R A/S anferer, er, at arealet er lokalplanlagt. Det er ikke helt nok med en
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kommuneplan. Hvis der er en lokalplan, kan man f.eks. sage byggetilladelse,
mens det er en noget leengere proces, hvis der kun er en kommuneplan. Det
betyder noget for prisen, fordi man ikke med sikkerhed ved, hvordan grunden
ma benyttes og pa hvilke vilkar. Prisforskellen pa jord omfattet af en lokalplan
og jord omfattet af en kommuneplan afheenger af en raekke forhold. Det kan
man ikke sige noget generelt om. Arealet vil maske veere 15-20 % mere veerd,
hvis der er en lokalplan, men det afheenger bl.a. af, hvad der star i kommune-
planen, og hvor stort et areal kommuneplanen omfatter. R A/S laegger efter hans
opfattelse til grund, at lokalplanerne er eller vil blive vedtaget.

Prisen fastsat ved salget af Boulevard 82, erkleeringsbilag M, ekstrakten side
1713, skyldes, at salget fandt sted for 2007/2008, og dermed inden markedet gik i
sta.

V har forklaret, at han er uddannet arkitekt og byplanleegger og har bifag i
samfundsfag. Han har arbejdet i forskellige kommuner som byplan-

leegger siden 1989/1990. Fra 2000 til 2018 var han kommuneplanchef i C
Kommune. Han har hovedsageligt beskeeftiget sig med kommuneplanleegning,
herunder kommuneplanerne fra 2001, 2005, 2009, 2013 og 2017.

Han har afgivet vidneforklaring i retssagen om naboarealet ("Vangsgaard-
sagen”) og har faet tilsendt referaterne heraf. Han kan vedsta disse forklaringer,
men det er vigtigt for forstdelsen, at hans forklaring for byretten og landsretten
leeses i sammenheeng, idet der var forhold, som han preaeciserede i landsretten.

Det er en gammel tradition i C Kommune at opdele planafdelingerne, sa

der er en afdeling, som har ansvaret for lokalplaner, og en anden, der har an-
svaret for kommuneplaner. Nar et nyvalgt byrdd tiltreeder, skal der inden 2 ar
fremleegges et forslag til en planstrategi. I den skal byradet gore rede for de
overordnede mal og for, hvordan byradet har teenkt sig at revidere den geel-
dende kommuneplan. Det kan ske pa flere mader. I hver valgperiode laves der
en ny kommuneplan, og den skal skue 12 ar frem i tiden i henhold til plan-
loven. Efter 4 &r kan man revidere kommuneplanen. Der kan opsta ting under-
vejs, og der kan i sa fald laves et tillaeg til kommuneplanen. Store problemstil-
linger kan eventuelt henskydes til naeste valgperiode.

En hovedstruktur er et “politikdokument” med overordnede politikker. Der
tindes ogsa nogle retningslinjer deri. Hovedstrukturen er bindende for byradet. I
C Kommune er der ca. 2000 rammer for delomrader, som udger ram-

merne for lokalplanleegning pa et givent omrade. Det kaldes rammeplanlaeg-
ning. Lokalplanerne skal veere inden for rammerne af kommuneplanrammen

for samme omrade.
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Baggrunden for kommuneplantilleeg nr. 107 var, at sygehuset ikke kunne veere
inden for de eksisterende rammer. Det var derfor nedvendigt at lave et tilleeg,
som kunne give plads til dette. I Aarhus er det ikke ualmindeligt, at der laves
tilleeg i en valgperiode, hvor man aendrer pa rammerne.

Hvis man gerne vil udstykke et areal, skal man bruge en lokalplan. Hvis en
grundejer henvender sig med et forslag om f.eks. udstykning, og der ikke er
lavet en lokalplan herom, kan kommunen frit sige nej tak til forslaget. Hvis en
borger henvender sig om noget, der er omfattet af kommuneplanen, er det svee-
rere at sige nej, men kommuneplanen kan i princippet eendres. Hvis man vil
lave noget andet end det, der star i rammen, er det suvereent byradet, der be-
stemmer, om forslaget skal behandles eller afvises.

Foreholdt et brev af 31. maj 2006 fra C Amt til C Kommune, kaldet
“"Masterplanen”, ekstrakten side 648, har vidnet forklaret, at amtet i brevet be-
der kommunen om at eendre planlaegningen med et kommuneplantilleeg. Der
havde forinden veeret meder pa rddmandsniveau og borgmesterniveau om ud-
bygning af sygehuset, og der var formentlig noget korrespondance forud for
brevet. Kommunen havde formentlig forinden svaret pa, hvad det kraevede af
endringer i rammen. Det var ikke muligt at lave en lokalplan pa dette tids-
punkt, fordi de ikke vidste, hvad der skulle ske, og hvad planen var. Der blev
udskrevet en arkitektkonkurrence for at finde ud af, hvordan bygningerne skul-
le se ud, men det var ikke noget detaljeret projekt, der kunne laves en lokalplan
ud fra. Meget blev desuden eendret efterfelgende, herunder etagehgjderne og
bebyggelsesprocenten.

Udfordringerne i sygehusprojektet set med “kommuneplanbriller” var, at noget
af arealet 14 i et sdkaldt “forbindelsesomrade”. Ved at udvide hospitalet ville
man blive nedt til at inddrage en del af forbindelsesomradet. Siden lokalplanen
i 2001 havde man arbejdet med at forteette byen og omdanne den eksisterende
by i stedet for at udvide byomraderne. Omradet har altid veeret forbindelses-
omrade, og det har altid veeret udlagt til noget, der ikke skulle bruge til by. For-
bindelsesomrader kaldes ogséa grenne kiler, fordi det er noget, der adskiller
f.eks. bydele, som ikke skal vokse sammen. Der kan ogsa veere rekreative om-
rader, stier og sportsomrade i forbindelsesomrader. Der var stor politisk op-
meerksomhed pa grenne omrader, seerligt i 2006, da & blev rddmand for Teknik
og Milje. Et flertal i byradet mente dog alligevel, at udbygningen af hospitalet
var vigtigere.

Han kan huske, at lokalplan nr. 375 kraevede en zendring af kommuneplanen.
Han kender ikke noget til lokalplanen om en landbrugsskole. Det var tidligere
normalt, at der kunne etableres f.eks. en portnerbolig i tilknytning til en skole
eller virksomhed.
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Han kender ikke “Udbudsbetingelser Brendstrup” fra december 2019, ekstrak-
tens side 895 ff, bortset fra, at han har leest om disse i avisen. Han ved, at der
har veeret forskellige onsker om forbindelsesveje. Projektet kan maske vaere ud-
budt for at skaffe penge til en forbindelsesvej, men der er efter hans tid.

I forbindelse med processen med kommuneplantilleegget var det et stort pro-
blem, at der i 1980’erne var plantet en skov gst for det oprindelige sygehus, og
det var kommunen i dialog med amtet om. Nar det offentlige planter skov, bli-
ver skoven til fredskov, nar den bliver 20 ar gammel, og derfor var der et vist
tidspres for at fa skoven fjernet. Det var amtet selv, der skulle forhandle med
statsskovdistriktet, og han opfatter det som en serviceoplysning fra amtet, nar
de i brev af 31. maj 2006, ekstrakten side 650, skrev, at de enskede at inddrage
170.000 m? fredskov til sygehusformal.

12006 var der et eksisterende sygehus og lokalplan nr. 148, som de skulle for-
holde sig til i processen. Det var ikke lokalplanen, der var udfordringen. Den
var gammel, og der kunne laves en ny. Det centrale var, hvordan den nye plan
skulle se ud.

Foreholdt kortbilagene i bilag 1 og 2 til lokalplan nr. 148, har vidnet forklaret, at
lokalplanen omfatter omradet inden for prikkerne pa bilag 2, hvor lokalplanen
ogsa er tinglyst. Illustrationsplanen i bilag 1 illustrerer, hvordan omradet kan
udvikle sig. Der skulle pa et tidspunkt laves en ny lokalplan, og det kunne en-
ten se ud som pa illustrationsplanen eller pa en anden made. De visioner, man
havde haft, var ikke bindende for lokalplanen.

Han er ikke bekendt med, hvad arealerne blev handlet til. Det var ikke en del af
kommuneplanprocessen. De interesserede sig ikke for penge eller matrikelskel,
men for at lave en god plan.

I efteraret 2006 blev et forslag til tilleeg til kommuneplan 2001 sendt i foroffent-
lighed. Det var formelt set startskuddet pa projektet om udvidelse af hospitalet i
Skejby. Indholdet af forslaget kunne sendres undervejs, men der var nedt til at
veere samme geografiske afgreensning.

Foreholdt, at det i et heringssvar fra C Amt af 6. december 2006, ekstrak-

tens side 678f, er anfert: "Mulighed for etablering af butikker og lignende til
patienter, besogende og personale”, har vidnet forklaret, at han tror, at amtet
herved forsogte at fa bredere muligheder i det udbud, som amtet skulle i gang
med, og at amtet provede at holde mulighederne dbne. Det skulle vaere noget,
der relaterede sig til et hospital og kunne fa et hospital til at fungere bedre. Han
kan forestille sig, at det f.eks. kunne veere en café, hvor parerende kunne fa en
kop kaffe, eller maske en blomsterbutik eller et patienthotel, men ikke super-
markeder eller boliger i almindelig forstand.



29

Der blev lavet en indstilling til byrddet i juni 2007, da heringsperioden var af-
sluttet. Her kommenterede forvaltningen pa det, der var fremkommet under
heringen. Han kan godt huske den henvendelse fra Teekker, P A/S, ekstraktens
side 706, som er omtalt i indstillingen. Dette forslag ville kraeve en yderligere
udvidelse af det rammeomrade, som de var ved at vedtage, da det vedrorte et
areal uden for det rammeomrade, der havde veeret sendt i hering. Hvis det skulle
gennemfores, skulle man starte helt forfra. Det kom derfor i en bunke, som de
matte se pa i forbindelse med kommuneplanen for 2009. Det omrade, som
Teekker, Radgivende Ingeniorer A/S stillede sporgsmal til, 14 yderligere inde i
den grenne kile, som kommunen gnskede at bevare.

Kommunen fik maske 200-300 henvendelser i 2008 om projekter uden for lokal-
planrammerne. Dem var der rigtig mange af, fordi der var et marked for byud-
vikling rundt om Aarhus. Den politiske interesse var imidlertid at bevare de
gronne omrader og i stedet forteette det eksisterende byomrade. Derfor sagde
byradet nej tak til 95 % af de forslag, de fik.

Han kan huske, at kommunen i 2002 fik en henvendelse fra den daverende ejer
af det omhandlede areal om muligheden for at etablere golfbane, ekstraktens
side 911. De fik i arene omkring 2002 en del henvendelser vedrerende golfba-
ner, som blev ”skudt til hjerne” til et senere tidspunkt.

Den nye H-vej kom til at danne graensen til det nye omrade. Forlaegningen af den
tidligere H-vej var en gammel idé i byradet, da vejen var for smal

og ikke kunne beere trafikken, og placeringen var ikke planlagt praecist. Det var
torst, da hospitalets placering blev endelig afklaret, at den nye H-vej blev
placeret.

Lokalplan 148 vedrerte kun det, der ses inden for prikkerne pa kortbilag i bilag 2
til lokalplanen. Planen vedrerte ikke det areal, der er eksproprieret i sagen.

Det kan godt veere, at der kunne laves f.eks. en portnerbolig pa lokalplanomra-
det.

Foreholdt referatet af vidnets forklaring i sagen om naboarealet, “Vangsgaard-
sagen”, ekstraktens side 1501, neestsidste afsnit, hvoraf fremgar: ”“Generelt har
kommunen i mange ar arbejdet med at holde bysamfund adskilt med grenne
strukturer, f.eks. Brendstrupkilen. Kilen har reelt veeret uberert af planleegning i
mange ar, bortset fra en beslutning i 2001 om etablering af nogle boligenheder
til hjemlose”, har han forklaret, at der er tale om et areal sydvest for Brendstrup,
hvor der tidligere 1& kolonihaver, hvoraf nogle blev lavet om til boliger for
hjemlese. Med regionplan og kommuneplantillaegget fra 2007 vedrerende Skej-
by Sygehus bred kommunen ogsa nedtvungent med den gronne hovedstruk-
tur. Princippet om den grenne kile blev ogsa brudt til fordel for
Virksomhedspark L,
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idet byradet havde en politisk ambition om at blive blandt de verdensfor- ende
pa fodevare- og landbrugsomradet. Det var politisk bestemt, om der skul- le
brydes med de grenne kiler. Med udbudsbetingelserne fra december 2019,
ekstrakten side 895ff., har man ogsa brudt med den grenne kile. Dette er sket
efter hans tid i kommunen, men han antager, at baggrunden for udbuddet var

et onske om medfinansiering af en ve;j.

Han ved ikke, om ”Forslag til strukturplan for Skejby-radet 1981”, ekstraktens
side 448ff., har veeret anvendt som “administrativt plangrundlag”. Han ved
heller ikke, om forslaget blev vedtaget. Han kender ikke til “AarhusWiki”.

Kommuneplanerne andres lobende, fordi politikerne gerne vil seette deres eget
fingeraftryk pa planen i en valgperiode. Han er ikke bekendt med skedet ved-
rorende overdragelse af arealer fra kommunen til amtet i 1979 eller med overta-
gelsesvilkarene. Han tror heller ikke, at han var bekendt med disse, da kommu-
neplantillegget blev lavet. Det handlede om den gode plan og ikke om ejerfor-
hold. Kommuneplanleegning medforer i modseetning til lokalplanlaegning ikke
en oplysningspligt i forhold til lodsejerne.

Han har muligvis set kortbilagene til lokalplan nr. 148, ekstraktens side 320,
men han husker det ikke tydeligt. Som han husker det, 1a udfordringen et andet
sted end pa lokalplanen. Foreholdt kortbilag nr. 5 fra lokalplan 148, ekstraktens
side 320, hvorpa sagsegerne har markeret et omrade med blat og anfert ”areal-
reservation i lokalplan 148” har han forklaret, at der ikke er tale om en reserva-
tion med en planleeggers gjne. Der er tale om en skitse eller en idé, idet lokal-
planen ikke kan reservere et omrade, som ikke er omfattet af lokalplanen.

B har forklaret, at han har arbejdet pa rentgenafdelingen pa

C Kommunehospital i adskillige &r, og at han derigennem stiftede be-
kendtskab med lokalplan nr. 148, fordi afdelingen som en af de forste skulle
flyttes til Skejby. Alle pa afdelingen var enige om, at det hele pa et tidspunkt
skulle lukke og flyttes til Skejby. Han har i 7 forskellige kommuner faet udviklet
lokalplaner for byggeri, hovedsagelig af boliger.

Han er kommet pa Brendstrupgard, siden han var barn, og han har kendt den
tidligere ejer i mange ar. Allerede i 1990’erne var der snak om, at han og famili-
en skulle kebe Brendstrupgard og den tilherende jord, ogi 1995 blev der lavet
en bindende kobsaftale, saledes at han og familien skulle kebe garden og jorden
for 10 mio. kr. med vilkar om, at den daveerende ejer skulle give dem et ars var-
sel forud for overtagelsen. Den davarende ejer, havde familie i Thailand og ville
gerne veere mere i Thailand.

Ejendommen blev ikke vurderet forud for aftalens indgaelse. De 10 mio. kr. var
en pris, de selv var kommet frem til. Der var ingen meaegler involveret. Han var
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overbevist om, at han havde gjort en god handel, og det var selger enig i. For-
malet med kebet var at bo pa garden og udvikle arealerne. Han kendte lokal-
plan 148, og de kunne starte fra dag 1 2004 med at ombygge de gamle laenger

til reekkehuse og istandseette hovedbygningen. De brugte i alt ca. 35 mio. kr. pa at
seette det hele i stand.

Skedet mellem kommunen og amtet var de bekendt med. Han var bekendt med
alle de dokumenter, der er gennemgaet under foreleeggelsen. Den tidligere ejer
havde alle dokumenterne i sirlig orden. Han har set en kobsaftale om, at kom-
munen skulle kobe arealerne til 135 kr. pr. m2, men af en eller anden grund blev
det ikke til noget. Han har set et tilsvarende skedeudkast vedrerende naboens
arealer. Han mener, at skadeudkastet er fra 1979-1980, men det er ikke lykkedes
ham at finde det. Han har mistet nogle kasser med forskellige papirer.

Han havde ogsa faste samarbejdspartnere, som arbejdede med arealudviklin-
gen. De havde ansat en arkitekt og havde kontakt til flere pensionskasser. Alle
var interesseret i det projekt, de havde gang i. Der var bade dreftelser om finan-
siering og keb af det feerdige projekt.

De arbejdede bl.a. efter “Barcelona-modellen”, hvor arbejdspladser og boliger
ligger side om side. Denne model gik C Kommune meget op i. Han udar-
bejdede planer herom med sine arkitekter. Vejene var under jorden, sa stgjen
var veek, og der var ogsa underjordisk parkering. Golfprojektet var heller ikke
skrinlagt, for det var en del af det grenne omrade. Han og naboen havde til-
sammen cirka 65 hektar jord. Planerne var baseret pa skedet mellem kommu-
nen og amtet samt lokalplan 148. Teekker, P A/S kom med i 2005, fordi det var en
starre organisation. Der var flere andre samarbejdspartnere inde over projektet,
herunder Virksomhed @ og R A/S, og han deltog selv i de forste mgder med det
daveerende Arhus Amt i 2004. Alle har siden 2004 vidst, at han ville selvrealisere
projektet, og der var ingen indikation undervejs pa, at det ikke gik efter planen.
Han har ledt efter referater herom, men de er svaere at finde.

I bilag 1 til lokalplan 148, illustrationsplan, bydelen, kan man se J-vejs
forleengelse. Vejen endte med at blive udformet som en bue, men

vejen ligger bade efter kortet og med den faktiske placering pa matr.nr. aa, som
er en del af det eksproprierede areal. Det var det eneste sted, hvor vejen kunne
ligge, og det var pa deres areal. Brendstrup Nedergard og Brendstrupgard er

det samme. Masterplanen fra C Amt af 31. maj 2006 omtaler bl.a. forleegningen af
H-vej placeret umiddelbart st for Brendstrup, hvilket er pa det areal, som blev
eksproprieret.

De blev opmarksomme pa muligheden for OPP-samarbejder pa deres arealer
omkring 2006, da det kom i udbud. Han fik at vide af et byrddsmedlem, at der
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var et OPP-projekt pa vej om et psykiatricenter i Skejby og overtagelse af ma-
triklen i Risskov, og siden 2004 har han meddelt, at han enskede at selvrealise-
re. OPP-projektet om psykiatrisk center og omkring 1000 parkeringspladser er
efterfolgende opfert pa deres arealer. A A/S vandt et udbud om et par-
keringshus. Projektet blev solgt efterfelgende til Virksomhed AA efter
godkendelse fra regionen, og A A/S tjente herved et trecifret millionbelgb.
Virksomhed AA gav 180 mio. kr. for det feerdige projekt og overtog restgaelden i
parkeringshuset.

Han er gennem aktindsigt hos regionen bekendt med, at der verserer en retssag
ved Retten i Viborg mellem regionen og BB koncernen for mistet fortjeneste pa
baggrund af en afgerelse fra Klagenaevnet for Udbud, som erkleerede aftalen
mellem regionen og CC A/S for ugyldig som folge af, at udbuddet vedrerende
opferelsen af psykiatrisk center var ulovligt. Betalingskravet under retssagen er
pa mellem 800 mio. kr. og 1,2 mia. kr.

Han blev i 2007, forud for ekspropriationen, kontaktet telefonisk af X, som er tidligere
rddmand i Teknik og Milje. X, som pa daveerende tidspunkt arbejdede for R A/S, sagde, at
kommunen var indstillet pa at indga en frivillig aftale om keb af arealet for 50 mio. kr.,
hvor han ville £ lov til at bygge ud til Marienlystvej. Efter nogle dage ringede X igen og
sagde, at regionen ikke ville vaere med til aftalen, og at regionen kun ville betale
landsbrugsprisen for arealerne.

Han sggte om aktindsigt hos kommunen i marts 2008, idet han havde mistet
nogle kasser med papirer i forbindelse med sin konkurs. Han sggte aktindsigt i
alt vedrorende planleegning pa arealerne. Han fik forst at vide, at kommunen
ikke havde akter vedrerende planleegning. Han har segt om aktindsigt mindst
60 gange. I sommeren 2018 fik han hul igennem til Rigsarkivet, hvor han sa et
sagsnummer, som kunne findes i Stadsarkivet, som herer under C Kom-
mune. Da han undersggte Stadsarkivet, blev han opmaerksom pa, at der mang-
ler nogle sider i materialet. Overtagelsesvilkarene stod pa arkivet. Han sendte
en mail og forsiden heraf til C Kommune og fik derefter at vide, at de

havde det hele liggende. Efter 10 ar fik han mulighed for at laese det igennem.
Han fandt en tom mappe blandt materialet. Den ma have indeholdt skedet fra
1979-80 med prisen pa de 135 kr. pr. m2. Det var i 2018, at han fik kendskab til
strukturplanen.

Han er bekendt med dokumentet “Kommuneplan Hovedstruktur” fra maj 1997,
ekstraktens side 601 ff. Det er de samme indtegninger, der gar igen i struktur-
planen med offentlige formal pa ostlig side af den gamle H-vejen. De 9
matrikelnumre der blev solgt, 1a bade ost og vest for H-vejen. Mat.nr. aa
fremstar ogsa som skovbrug, selv om der aldrig har veret skov pa denne ma-
trikel. Kortene var ogsa en del af sagen om nabogrunden.
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DD, som i 2001-02 udtrykte interesse for at anvende arealer ost for landsbyen
Brendstrup til golfbane, var en af de 4 soskende, som dengang

ejede og siden solgte G-vej 2. Det havde han ikke noget med at gore, selv-
om han havde en bindende aftale fra 1995 med de daverende ejere.

Projektet “Byen i skoven — skoven i byen” fra 2005, ekstraktens side 948 ff, er
lavet af Arkitektfirmaet EE. Taekker, P A/S, og han selv var ogsa involveret. Det
er projektet med tunnel under vejen, og det er det projekt, som Taekker, P A/S
sendte til kommunen i forbindelse med en hering.

Foreholdt vidnet V forklaring om, at projektet 1a uden for det

rammeomrade, der var sendt i hering, har han forklaret, at V ikke kendte de
bindende vilkar i skedet, og at projektet 14 inden for skedets

greenser. Projektet 1a i kanten af omradet for kommuneplantilleeg nr. 107, séle-
des at noget 1d uden for og noget andet 14 inden for lokalplantilleeggets ramme.

X har forklaret, at han arbejdede hos R A/S fra 2006 til 2008. Han

har arbejdet med politik og IT, og han har siddet 24 ar i byradet i Aarhus, her-
under 8 ar — fra 1999 til 2007 — som rddmand. Han stoppede som rddmand den
31. december 2007.

Han er pa et meget overordnet og skematisk niveau bekendt med Bs planer om
selvrealisering, og han har veeret involveret i udlejning af erhvervslejemal pa
Brendstrupgard i sin tid hos R A/S.

Forud for den endelige ekspropriation var der en dialog med C Kommu-

ne om frivillig overtagelse af arealet pa ekspropriationslignende vilkar. Det var,
mens vidnet arbejdede hos R A/S. Fremgangsmaden var ikke sa sjeelden, fordi
det var at foretraekke for alle parter. Forhandlingerne kom i stand pa hans initi-
ativ. C Kommune kom med udspil, og han huske, at det var FF eller GG fra C
Kommune, han talte med om det. FF var vicedirekter for Miljo og Teknik, og GG
var kontorchef. Han erindrer, at der var tale om en pris pa 42-44 mio. kr. Prisen
var i hvert fald over 40 mio. kr. Han gar ud fra, at regionen var orienteret herom,
men han kender ikke de neermere omstaendigheder og ved ikke, pa hvilket
grundlag belobet var fremkommet. Han kontaktede B, men han meddelte

ikke B prisen. Det var hans opfattelse, at kommunen mente, at

belgbet var fornuftigt. Det var et forseg pa uformelt og uforbindende at fa alle

til at nikke til et beleb. Han blev efterfolgende kontaktet af kommunen, som
havde faet nej fra regionen, og dette meddelte han B.

Han har ikke repraesenteret kommunen. Han har vel dybest set repraesenteret
B.



34

Der var ikke noget signal om et modbud, og der var ikke oplaeg til dialog. Det
er hans opfattelse, at regionen havde sagt nej, fordi de i stedet ville have en
ekspropriation.

Foreholdt R A/S vurdering af 25. november 2010, ekstraktens side 1407, har
vidnet forklaret, at han har hert om vurderingen, men at han ikke har lavet den.
Den er lavet efter, at han stoppede hos R A/S.

W har forklaret, at han er byplanarkitekt hos C Kommune. Han er uddannet
planarkitekt i 1986 og har veeret ansat hos C Kommune siden 1987. Han sad i
starten i den afdeling, som bade stod for kommune- og lokalplaner. I 1991 blev
afdelingerne opdelt, og han har siden arbejdet med kommuneplanleegning.

§ 15-rammerne skulle geelde, indtil man fik vedtaget den ferste kommuneplan,
hvilket skete endeligt i 1987. De midlertidige § 15-rammer var sdledes geeldende
fra august 1977 til 1987.

Kommuneplanleegningen har statslig interesse, og der er noget landsplanleeg-
ning, der skal tages hejde for. Den til enhver tid veerende styrelse kan gore ind-
sigelse over for kommuneplanlaegningen, hvis den strider imod visse interesser.
Han kender ikke sagsgangen i detaljer, men der fremsendes typisk et forslag,
som godkendes, hvis der ikke er indsigelser, men dialogen kan ogsa tages pa
forhdnd. Det var ofte inddragelse af nye arealer, der var kontroversielt og pa-
kaldte sig interesse.

Han har undersggt, om § 15-rammerne blev lavet om, og han har ikke kunnet
konstatere eendringer af betydning for det omrade, sagen handler om. Lokal-
planer kan ikke geelde for arealer uden for lokalplanomrédet, og dette omrade

er afgreenset pa et kort i lokalplanen. Lokalplan 148 er i overensstemmelse med §
15-rammerne. Strukturplaner vil ikke have et indhold, som eendrer § 15-
rammerne. Der kan laves et tillaeg, som ledsager strukturplanen, men et sddant
har han heller ikke kunnet konstatere, og slet ikke i 1981.

Dokumentet “Forslag til overtagelsesvilkar” fra 1977, ekstraktens side 355 ff,
indeholder 4 forslag til sikring af sygehusomradet. Forslag B; “Hele omradet
medtaget i et tilleeg til § 15-rammerne”, er ikke gennemfort. Forslag C; "Der ud-
arbejdes en hovedtraeksbetonet lokalplan”, er heller ikke gennemfort. Der er
lavet lokalplan nr. 148, men det er ikke en rammelokalplan. Det er en detaljeret
lokalplan. Forslag D; “Der udarbejdes en detaljeret lokalplan”, er ikke gennem-
fort for hele omradet. Der er kun lavet en detaljeret lokalplan for den del, der er
omfattet af lokalplan nr. 148. En rammelokalplan er ikke byggeretsgivende.
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Der blev hverken lavet et tilleeg til § 15-rammerne eller en rammebetonet lokal-
plan. Udmentningen blev udskudt til senere.

En strukturplan kan veere flere ting og er ikke et begreb fra planloven. En struk-
turplan er et politisk arbejdsredskab og en skitse for en udvikling af et omréde,
men en strukturplan har ikke retsvirkning. Procesmaessigt er der ingen regler,
hverken for at man skal lave strukturplaner eller folge dem, men det er en aftale
mellem det politiske miljo og embedsmaendene om, at der skal arbejdes i en
bestemt retning. Forslag til strukturplan for Skejby-omradet 1981 omtaler flere
forslag, som ikke er fort ud i livet. Han har ikke fundet nogen politisk behand-
ling af forslaget, og han havde aldrig set eller hort om forslaget for denne sag.
Han har gennemgaet arkiverne og kan se, at strukturplanen ikke pa noget tids-
punkt har veeret pa dagsordenen i byradet i 1981.

Boligomradet, som ses pa kortbilag kaldet ”strukturplanforslagets hovedtraek”,
ekstraktens side 465, har ikke noget at gore med det eksproprierede areal. Der
var tale om at gere landsbyen Skejby noget storre, og vejferingen anfert pa kor-
tet rammer motorvejen et andet sted, end den gor i dag, sa forudsaetningerne i
strukturplanforslaget er eendret veesentligt siden dengang.

Det interne dokument fra stadsingeniorens kontor, ekstraktens side 441, angik
nok spergsmalet om vejferingen. Han vil tro, at man ville sikre sig, at lokalpla-
nen ikke blev underkendt. Der var dengang endnu ikke sa mange afgorelser
om, hvor detaljeret en lokalplan skulle vaere.

I'lokalplan nr. 148 er det lokalplanomradet, der er meerket af med prikker pa
bilag 2, ekstraktens side 514. Pa bilag 1, ekstraktens side 513, ses hele bydelen,
som ikke er reguleret af lokalplanen.

Der blev i den forste kommuneplan ogsa inddraget arealer til fremtidig udvik-
ling. Dette kaldes perspektivarealer eller veekstretninger og er ikke bindende.
Det handler om, i hvilken retning man kan ga efter 12 ar. Det omfatter ikke are-
aler, der er lavet aftaler om, men arealer, som kommunen kan have interesse i
pa lang sigt. Der er ikke i de mellemliggende kommuneplaner sket eendring af
afgreensningen af forbindelsesomradet “Brendstrupkilen” fra 1984 til 2007.

Som han husker det, handlede Bs aktindsigtsanmodninger om al planleegning i
Skejby over en lang arreekke. De har ikke sagt, at han ikke kunne f& aktindsigt.
Hvis en anmodning er uklart afgreenset, bliver afsenderen bedt

om at indsneevre anmodningen til noget, der er ressourcemaessigt overkomme-
ligt. De havde papirer i keelder pa mindst én meter, og de var ikke i stand til at
udpege det, der vedrerte Skejby-omradet. B fik adgang til at

gennemga det fulde materiale, herunder ogsa materiale, der normalt ikke er
omfattet af aktindsigt, og materiale, som de ikke havde pligt til at opbevare.



36

Kommunen har ikke noget at skjule. Han mener, at det var for september 2018, at
B fik aktindsigt, men det kan godt veere, at det forst var pa det tidspunkt. Han
har ikke veeret involveret i anmodningerne forinden.

Han er ikke bekendt med overtagelsesvilkarene fra 1977 mellem C Kommune og
amtet.

Foreholdt “Forslag til strukturplan for Skejby-omradet 1981”, ekstraktens side
453, forordets 2. og 3. afsnit, har vidnet forklaret, at han ikke laeser det sadan, at
strukturplanen er grundlaget for planleegningen, indtil der foreligger en kom-
muneplan. Han leeser det i stedet sddan, at der politisk har veeret behov for en
preecisering. Kommuneplanen er bindende for byradet, og det er en politisk
forpligtelse til at arbejde i en bestemt retning.

Foreholdt et brev fra Stadsingenieren til Stadsarkitekten i Aarhus af 15. sep-
tember 1980, ekstraktens side 433, hvoraf fremgar: ”“Det forekommer rimeligt, at
en lokalplan for et sygehusbyggeri af disse dimensioner udformes som en slags
rammelokalplan — det vil sige, at principper og ideer fastleegges, mens detaljer
(sdsom bestemmelser om vej- og stibredder, ventilationsheetter 0.1.) afventer en
detailprojektering. Det skal derfor henstilles, at forslaget konsekvent omarbej-
det med respekt for dette synspunkt”, har vidnet forklaret, at der er tale et in-
ternt papir i forbindelse med en hering forud for lokalplanens vedtagelse.
Stadsingenigren fik ikke sit onske om en rammelokalplan opfyldt.

Han kender ikke seerlig meget til hjemmesiden ” AarhusWiki”, og han er ikke
bekendt med, hvad der fremgéar heraf.

Han er bekendt med matrikelafgreensningerne i omradet ud fra kortene i sagen.
Han har ikke kendskab til detaljerne for de enkelte ejendomshandler og priser.
Han er heller ikke bekendt med overtagelsesvilkar mv.

Y har forklaret, at han i 2005 blev ansat ved Region Midtjylland.

Forud herfor var han ansat pa Skejby Sygehus. Han har fra 2005 arbejdet i pro-
jektafdelingen med opferelse af hospitalet, DNU, “Det Nye Universitetshospi-
tal”, indtil det stod feerdigt i 2019. Han blev kontorchef i 2007.

HH var hans chef fra 2005 til 2010. II var en medarbejder under vidnet fra 2007 til
2019.

Fra 2005, hvor Amtsradet besluttede at seette projektet i gang, arbejdede han
med indretning, funktioner, det fysiske plangrundlag og finansiering.

Fra 1989 til 2002 var tanken, at der skulle veere 3 ligeveerdige, somatiske hospi-
taler i Aarhus: C Kommunehospital, Aarhus Amtssygehus og Skejby Sy-
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gehus. Der var ikke tanker om yderligere udbygning af sygehuset i Skejby pa
det tidspunkt. Rammerne pa Aarhus Amtssygehus var utidssvarende, og der
blev igangsat en plan for modernisering. Planen viste sig at veere dyr, og amts-
radet besluttede, at der skulle ses pa, om der kunne laves en anden plan, hvor
sygehusene blev samlet pa 2 matrikler i stedet for 3. Der var i den fase ikke tan-
ker om, at man skulle ud og opkebe nye arealer, og der var fokus pa, at det var
vigtigt med et hospital inde i byen. I sensommeren 2004 blev der lanceret et ret-
ningsskifte, hvor man sa pa mulighederne for at samle alt i Skejby.

I maj 2006 var de i gang med at se pd, hvordan en sammenleegning kunne ud-
montes med udgangspunkt i det eksisterende hospital. Udbygningen skulle
naturligt ske mod vest. Det var et betydeligt antal m> de skulle bruge, og de
ville fremtidssikre arealerne. H-vej skulle flyttes mod vest, og der var en
dialog om den gronne kile. Amtet sa det som et fokuspunkt, at omradet blev
udvidet et godt stykke mod vest.

Der var fokus pa gronne omgivelser, som ogsa var vigtigt for kommunen. Am-
tet onskede at inddrage et omrade med skov pa amtets egen matrikel beliggen-
de ved H-vej mod vest. Skoven neermede sig den 20-arige fredningsgreen- se for
skov og var derfor i fokus. Skoven var oprindeligt plantet, fordi man pa et
tidspunkt var naet til det punkt, man gerne ville med hospitalet, og fordi det
passede godt med den gronne kile.

Psykiatriledelsen havde tilkendegivet et gnske om nye fysiske rammer til er-
statning for de eksisterende i Risskov. Amtet vurderede dengang, at der grun-
det amtets budget forst mange ar senere ville blive taget stilling til en eendret
placering af psykiatrien, men det var et onske, amtet gerne ville tage hgjde for
ved fremtidssikringen.

Han havde ikke fokus pa aftalevilkdrene fra overdragelsen i 1979. Han havde
fokus pé lokalplanen fra 1982 og de begreensninger, der 14 i den dageeldende
kommuneplan. Han kan ikke huske at have set “Forslag til overtagelsesvilkar”
fra 1977.

Baggrunden for amtets heringssvar af 6. december 2006, ekstraktens side 678,
var bl.a. overvejelser om de mange patienter og medarbejdere, og at det var
hensigtsmaessigt med butikker og lignende til patienter, besagende og persona-
le. Der 14 i forvejen et pengeinstitut. Personalet enskede ogsa caféer og kiosk,
som kunne benyttes af personale, patienter og parerende. De var opmaeerksom-
me pa, at der ikke matte veere detailhandel.

Baggrunden for i december 2006 at igangseette en analyse om OPP, ekstraktens
side 964 f, var at opna en afklaring vedrerende finansiering. De bevillinger, der
var til raddighed, gjorde det noedvendigt at afsege andre muligheder, herunder
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OPP. Amtet fik tilskud til at lave en ret omfattende analyse med Virksomhed ]JJ
som radgiver, som skulle afdeekke, om OPP var en vej at ga. Man valgte OPP fra
af flere grunde. Der var tale om danmarkshistoriens sterste hospitalsbyggeri
med en kompliceret kontraktstruktur, ligesom skatteregler stod i vejen for denne
mulighed. Der skulle desuden deponeres et belob svarende til anleegssummen i
forbindelse med en eventuel kontraktindgaelse. De planlagde derfor efter, at
der ikke skulle veere OPP. Der er kommet et par OPP-projekter til senere, nem-
lig parkeringshus og psykiatrien, men det var ikke hensigten i 2006. P4 toppen af
parkeringshuset er kommet en helikopterlandingsplads, som har sin egen
ejerlejlighed i parkeringshuset. Parkeringshuset ligger ikke pa det eksproprie-
rede areal. Regionen har betalt for anleeg af de ovrige parkeringspladser. De
overjordiske parkeringspladser ligger i hvert fald delvist pa de eksproprierede
arealer. Driften og brugerbetaling for parkeringspladserne handteres af nogle
andre end regionen som led i driftsaftalen om OPP. Flytning af psykiatrien til
Skejby kom pa tale i 2010 eller 2011, da det ikke lykkedes at fa kvalitetsfonds-
midler. De havde et godt aktiv i bygningerne i Risskov, som kunne bidrage til
finansieringen.

Der blev i 2007 afholdt en arkitektkonkurrence. De ”eksterne midler” der hen-
vises til i bilag til dagsordenspunkt af 15. november 2012, ekstraktens side 1047,
er fondsmidler, som forskere sgger om.

I "Masterplanen” har amtet beskrevet planen bl.a. pa baggrund af lokalplan nr.
148, og sddan som de leeste lokalplanen. Der er i "Masterplanen” alene teenkt pa
sygehusformal. Boligformal har saledes ikke veret en del heraf.

Parternes synspunkter

A og B har sammenfattende gjort gaeldende,

at de er berettiget til, men ikke har faet, fuldsteendig erstatning i medfer af
grundlovens § 73, herunder erstatning for mistet fortjeneste/forventningsveerdi.
Da sagen angar erstatning pa grundlovsniveau, er kravene til deres bevisbyrde
lempeligere end den, der folger af de almindelige erstatningsretlige regler. De
skal derfor blot lafte bevisbyrden for, at det ikke kan udelukkes, at der ikke er
ydet dem fuldsteendig erstatning. Denne bevisbyrde har de loftet.

Det er i fornedent omfang godtgjort, subsidieert sandsynliggjort, at taksa-
tionsmyndighedernes afgerende forudsaetning for veerdiskennene, nemlig at
arealreservationen i lokalplan 148 for sygehusudvidelsen ikke bererte det nu
eksproprierede omrade, var forkert. Det er tillige i fornedent omfang godtgjort,
subsidieert sandsynliggjort, at de eksproprierede arealer siden 1970’erne har
veeret, subsidieert kunne forventes at veere, bindende reserveret til sygehusud-
videlse/offentligt formal (sygehus og undervisningsinstitutioner), hvilke formal
efter ekspropriationen de facto er blevet realiseret erhvervsmaessigt af private
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tredjeparter. Omradet vest for H-vej har veeret en del af det bindende re-
serverede planomrade til brug for etablering af Skejby Sygehus. Mere eller
mindre den samlede offentlige planlaegning af omradet har siden 1970’erne
konsekvent haft til formal at “eremaerke” sagsogernes ejendom til offentlige
formal i form af sygehusbyggeri og boligformal, jf. strukturplanen, bilag 22,
som retligt er at betragte som et tilleeg til de midlertidige § 15-rammer. C
Kommune har ligeledes af byplanmaessige grunde vist interesse for omradet i
en leengere arraekke. Den offentlige planlaeegning kan saledes ikke blot betragtes
som forelobige overvejelser, men som konkrete, vedvarende og reelle overvejel-
ser/planer, som ligeledes reelt er blevet til en egentlig beslutning, der har skabt
en forventningsveerdi for markedet i relation til omradets fremtidige anvendel-
se.

Der skal saledes tages udgangspunkt i de udnyttelsesmuligheder og forvent-
ninger, som var knyttet til de eksproprierede arealer, inden de blev inddraget
under Forslag til tilleeg nr. 107 til Kommuneplan 2001. Nar der ud fra den
kommunale og amtskommunale planleegning har veeret en berettiget forvent-
ning om overforsel af de eksproprierede arealer fra landzone til omrader med
mere intensiv anvendelse, skal forventningsveerdien erstattes, selv om denne
planleegning i en periode matte konstateres at veere sat pa pause. Dette geelder
ogsd, selv om den oprindelige planleegning maétte veere opgivet som folge af
senere planlaegning for omradet.

A og B har desuden gjort geldende, at det eks- proprierede areal, hvis retten
matte finde, at der ikke er sket bindende reserva- tion af arealet, subsidisert de
facto er at betragte som et ”perspektivareal” og

udtryk for sagsegtes og amtskommunens (nu regionens) planleegningsensker.
Hertil kommer, at forventningsveerdien tillige afheenger af deres berettigede
forventninger pa andet grundlag end den rent formelle, offentligretlige plan-
leegning. Heendelsesforlabet dokumenterer, at den offentlige planleegning har
skabt en forventning om, at ejendommen som folge af den offentlige planlaeg-

ning pa sigt ville kunne anvendes mere intensivt end den tidligere anvendelse.

Det er ved maeglervurderinger, omfattende syn og sken, omfattende oplysnin-
ger fra sammenligningshandler og relevante akter fremskaffet via aktindsigt
fornedent godtgjort, subsidieert fornedent sandsynliggjort, dels at jordprisen er
tastsat for lavt, seerligt henset til den bindende reservation, dels at der uberetti-
get ikke er tillagt det eksproprierede areal en reel forventningsveerdi seerligt
henset til den bindende reservation.

Der har séledes principalt veeret en betydelig, subsidizert en vis og mere subsi-
dieert en begraenset forventningsveerdi til de eksproprierede arealer, som kan
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begrunde en hgjere erstatning end arealernes landbrugsmaessige veerdi svaren-
de til 22 kr. pr. m?

Mere subsidieert ma det laegges til grund, at selv om der ikke matte veere en
forventningsveerdi knyttet til arealerne, kan de eksproprierede arealer ikke blot
betragtes som landbrugsjord henset til tilkendegivelserne fra sagsogte siden
1970’erne, hvilket begrunder et tilleeg til de eksproprierede arealers veerdi som
landbrugsjord.

Der er derfor ved en ekspropriationserstatning pa 22 kr. pr. m? eller i alt
4.508.160 kr. ikke ydet sagsogerne fuldsteendig erstatning i medfer af grund-
lovens § 73.

Erstatningen bor beregnes pa grundlag af det fulde, eksproprierede areal pa
205.740 m?, saledes ogsa af vejarealet, og pa grundlag af en bebyggelsesgrad pa
65 %, idet en sadan var vedtaget forud for ekspropriationen.

A og B har naermere redegjort for, hvordan handelsverdierstatningen vil skulle
beregnes pa grundlag af forskellige kvadratmeterpriser.

A og B har yderligere gjort geeldende, at der

fejlagtigt ikke er taget hojde for, at de selv har ensket, udviklet og planlagt, at
de ville foretage selvrealisering pa de eksproprierede arealer sammen med
konsortier/investorer, og at dette har veeret utvetydigt meddelt. A og B har haft
bade vilje og evne hertil. De har haft en reel

og berettiget forventning om at opna en betydelig veerditilfersel ved at selvrea-
lisere helt eller delvist, hvad arealet var bindende reserveret til, og/eller ved at
seelge arealerne helt eller delvist til tredjemand med henblik p& dennes selvrea-
lisering heraf. Derved har de lidt et retligt relevant tab, idet de har mistet den
berettigede forventede fortjeneste, som en selvrealisering af de eksproprierede
arealer ville have medfert. Denne fortjeneste er de facto tilfaldet andre private
tredjemaend. Tabet kan opgeres til et beleb pa 217.838.100 kr. svarende til et
deekningsbidrag pa 10 % af den vindende tilbudssum vedrerende Det Nye Psy-
kiatriske Center, subsidieert et mindre, af retten skensmeessigt fastsat, belab.

A og B har videre gjort geeldende, at dommen afsagt af Vestre Landsret i
”Vangsgaard-sagen” ikke kan tilleegges betydning i denne sag.

A og B har i relation til den nedlagte pastand

om forrentning gjort geeldende, at de i en ekspropriationssag om erstatning i
henhold til grundloven er berettiget til erstatning af det omtvistede, forhgjede
belob med forrentning senest fra sagens anlaeg, jf. rentelovens § 3, stk. 4, og at
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der i steevningen udtrykkeligt blev taget forbehold for senere at forhgje pastan-
den.

Endelig har A og B pastaet sig tilkendt sagsomkostninger, uanset om de alene
matte f& medhold i et mindre belgb end pastaet.

C Kommune har sammenfattende gjort geeldende, at A og B med erstatningen
tilkendt af Overtaksationskommissionen har faet fuldsteendig erstatning i
anledning af ekspropriationen, og at A og B har den fulde bevisbyrde for
synspunktet om, at den takserede pris er for lav.

Overtaksationskommissionen har foretaget en sagkyndig vurdering af bade de
retlige forhold omkring arealets status pa ekspropriationstidspunktet og for
dette, og af disse forholds betydning for veerdien af det afstdede areal. Overtak-
sationskommissionen havde og har seerlig sagkundskab med hensyn til vurde-
ring af faste ejendomme og har faet forelagt en reekke oplysninger, herunder
sammenligningshandler, og dens skon kan ikke tilsidesaettes uden et sikkert
grundlag herfor. Et sddant grundlag foreligger ikke.

Erstatningen skal fastseettes til handelsveerdien for det eksproprierede areal pr.
datoen for ekspropriationsbeslutningen i juni 2008, hvor arealet 1a i landzone og
blev anvendt til landbrugsformal, medmindre der er grundlag for undtagel-
sesvist at udmale erstatningen med udgangspunkt i arealets brugsveerdi. Er-
statningen kan derimod ikke udmales som en erstatning for savel arealets han-
delsveerdi som dets brugsveerdi ud fra forventninger om en fremtidig fortjene-
ste, idet en sddan opgerelse ville medfore dobbelterstatning.

Der er i denne sag ikke grundlag for at fastsaette erstatning med udgangspunkt i
arealets brugsveerdi eller “mistet fortjeneste”. BAde Naturklagenaevnet og
domstolene har flere gange fastslaet, at sagsogerne ikke havde mulighed for
selvrealisering. Regionens dispositioner efter ekspropriationen er uden betyd-
ning for erstatningen, idet erstatningen skal udmales ud fra forholdene pa eks-
propriationstidspunktet den 28. juni 2008. Planerne om at lade Psykiatrisk Cen-
ter finansiere som et OPP projekt og som led i udflytningen af psykiatrisk ho-
spital kom forst pa tale leenge efter ekspropriationen, hvilket tillige geelder for
de konkrete planer om etablering af et parkeringshus i OPP-regi.

Ligeledes kan de optionsaftaler, som sagsogerne fra 2004 og frem indgik om
den fremtidige udnyttelse af arealet, ikke fore til, at der kan fremsaettes krav om
mistet fortjeneste.

Endelig er det fremsatte krav pa erstatning for mistet fortjeneste ved selvreali-
sering helt udokumenteret.
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Arealet var pa ekspropriationstidspunktet udlagt til offentligt formal. Det var et
landbrugsareal beliggende i landzone. Erstatningen skal udmales med ud-
gangspunkt i handelsvardien pa ekspropriationstidspunktet og ud fra de prin-
cipper, der folger af retspraksis for den pageeldende situation. Arealet var ikke
omfattet af en lokalplan, men var i kommuneplanen udlagt til offentligt formal.
Vedtagelsen af kommuneplantilleeg nr. 107, det senere ekspropriationsgrund-
lag, kan ikke inddrages som en veerdiforegende omstendighed. Erstatningen
skal derfor udmales pa grundlag af de principper, der geelder for arealer udlagt
til offentligt formal.

Overtaksationskommissionen har, jf. ogsa landsrettens afgorelse i ”Vangsgaard-
sagen”, med rette lagt til grund, at der ikke var knyttet nogen forventningsveer-
di til det eksproprierede areal i september 2007. Indtil kommuneplantilleeg nr.
107 har det eksproprierede areal aldrig veeret udlagt til andet end forbindelses-
omrade, og anvendelsen heraf var fastlagt til jordbrug og rekreative formal i
landzone.

En mulig foroget veerdi som folge af beslutningen i 2007 om udvidelse af Skejby
Sygehus eller den af Region Midtjylland afholdte arkitektkonkurrence kan ikke
tages i betragtning ved vurderingen af, om der er ydet fuldsteendig erstatning.
Heller ikke det forhold, at Region Midtjylland flere ar efter ekspropriationen
har valgt at udbyde nogle mindre, ikke sygehusrelaterede, dele som OPP pro-
jekter, kan tilleegges betydning i den forbindelse.

A og B har ikke godtgjort, at der til det eksproprierede areals handelsverdi var
knyttet en forventningsveerdi, der oversteg arealets veerdi som almindelig
landbrugsjord. De har herunder ikke godtgjort, at der ud fra den fysiske
planleegning forud for ekspropriationen har veeret grundlag for berettigede
forventninger om, at arealet inden for en ikke fjern fremtid ville overga til anden
anvendelse end landbrug. De har heller ikke med henvisning til andre forhold
godtgjort, at arealet kunne handles for en hgjere pris end den takserede, hverken
som folge af beliggenheden teet ved byzone og byudviklingsomradet i Skejby,
som folge af forlebet i forbindelse med C Amts kab af et areal til det oprindelige
Skejby Sygehus og planleegningen i forbindelse hermed, som felge af
sagsogernes egne forhold eller som folge af frem- lagte sammenligningshandler.

C Kommune har bestridt, at sagsegerne med de fremlagte skonserklaerin- ger har
godtgjort, at veerdien af det eksproprierede areal er hgjere end det tak-

serede, og kommunen har herunder gjort geeldende, at skonserkleeringerne hvi-
ler pa forudseetninger, som ikke er i overensstemmelse med de faktiske forhold.
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C Kommune har yderligere gjort gaeldende, at det var med rette, at der

ikke blev fastsat erstatning for det eksproprierede vejareal, idet et udlagt veja-
real er reserveret til vejformal, hvorfor ekspropriation heraf ikke medferer no-
get tab for ejeren.

Da der ikke er grundlag for at tilsidesaette Overtaksationskommissionens sken
ved fastseettelsen af erstatningsbelobet, er der ikke grundlag for at tilkende
sagsogerne yderligere erstatning end allerede sket.

C Kommune har subsidizert gjort geeldende, at der er i medfer af rente-

lovens § 3, stk. 5, er grundlag for, at retten bestemmer, at en eventuel erstatning
forst skal forrentes fra januar 2018, hvor kurator i sagsegernes konkursboer
meddelte, at sagsogerne ville fortseette sagen i medfer af konkurslovens § 138,
subsidieert at forrentning forst skal ske fra et senere tidspunkt end sagens an-
leeg, idet sagens langvarige forleb alene beror pa sagsegernes forhold. Ligeledes
er der af samme arsag grundlag for, jf. rentelovens § 5, stk. 3, at der alene skal
betales en lavere rente end procesrenten af et eventuelt erstatningsbelob. For sa
vidt angar sagsegernes forhgjelse af pastanden i processkriftet af 14. august
2020 har C Kommune gjort geeldende, at forhgjelsen tidligst kan kreeves
forrentet fra det tidspunkt, hvor kravet blev fremsat i retten, jf. rentelovens § 3,
stk. 4.

C Kommune har vedrerende sagsomkostningerne henvist til sagens for-
leb, omfang og varighed samt til sagsgenstandens sterrelse.

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Det folger af grundlovens § 73, at ekspropriation af ejendom kun kan ske mod
fuldsteendig erstatning.

Udgangspunktet for fastseettelse af erstatningen er det eksproprierede areals
handelsveerdi pa tidspunktet for ekspropriationen. I seerlige tilfeelde, hvor
brugsveerdien af det eksproprierede er hgjere end handelsverdien, kan denne
brugsveerdi — herunder muligheden for selvrealisering af det eksproprierede —
kraeves erstattet. Retten finder imidlertid ikke, at der pa samme tid kan ydes
erstatning bade for handelsverdien af det eksproprierede pa tidspunktet for
ekspropriationen og for manglende mulighed for selvrealisering.

Retten finder det ikke godtgjort, at etableringen af Psykiatrisk Center i Skejby,
tinansieret ved et OPP-projekt, opferelsen af et parkeringshus i et OPP-projekt
eller etableringen af ovrige parkeringspladser var planlagt forud for ekspropri-
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ationen. Ved vurderingen af, om A og B pa ekspropriationstidspunktet havde
mulighed for selv — helt eller delvist — at realisere ekspropriationsformalet, kan
disse beslutninger derfor ikke tilleegges betydning.

Heller ikke de samarbejds- og optionsaftaler, som var indgaet forud for ekspro-
priationen, kan fore til et krav om erstatning for arealets brugsveerdi. Retten
leegger herved blandt andet vaegt pd, at optionsaftalerne netop var optionsafta-
ler. Retten leegger endvidere vaegt pa formalet med samarbejdsaftalerne sam-
menholdt med, at omradet pa daveerende tidspunkt var udlagt som forbindel-
sesomrdde, hvorfor etablering af f.eks. boliger ikke var en del af det davaerende
plangrundlag.

Herefter, da det, der i ovrigt er anfort af A og B til stette for et erstatningskrav
baseret pa tabt mulighed for selvrealisering, ikke kan fore til et andet resultat, og
da kravet, som baserer sig pa et pastdet tab pa neesten 218 mio. kr., i gvrigt er
udokumenteret, har A og B ikke godtgjort, at de har lidt et tab som felge af
mistet fortjeneste eller mulighed herfor ved selvrealisering af de eksproprierede
arealer pa ekspropriationstidspunktet. Kravet herfor tages derfor ikke til folge.

Erstatningsfastseettelsen skal derfor ske ud fra handelsverdien pa ekspropria-
tionstidspunktet. Det eksproprierede areal var pa og forud for tidspunktet for
ekspropriationen beliggende i landzone. Det er afgegrende for prisfastseettelsen af
et eksproprieret areal, hvilken status det havde umiddelbart forud for, at are-
alet blev udlagt til offentligt formal. Vedtagelsen af kommuneplantilleeg nr. 107 i
september 2007 kan derfor ikke inddrages som et veerdiforogende moment.
Erstatningen skal sdledes fastsaettes pa grundlag af de muligheder og forvent-
ninger, der var knyttet til arealet pa det tidspunkt, hvor det blev inddraget un-
der den offentlige planlaegning.

Retten finder det efter bevisforelsen ikke godtgjort, at det eksproprierede areal
forud for kommuneplantilleeg nr. 107 fra september 2007 var “bindende reser-
veret” eller pa anden made bindende udlagt til sygehusudvidelse, offentlige
formal eller boligformal.

Det bemeerkes herved, at arealet forud for september 2007 alene var udlagt til
sakaldt forbindelsesomrade, "FB-omrade”, til jordbrug og rekreative formal i
landzone. Det eksproprierede areal var saledes ikke omfattet af omrade OF 5.6
eller andre dele af de midlertidige ”§ 15-rammer”, og det kan ikke anses for
godtgjort, at disse rammer blev udvidet eller suppleret med et tilleeg. Det kan
efter bevisforelsen ikke leegges til grund, at forslaget til strukturplan for Skejby-
omrddet har veeret politisk behandlet, eller at det i ovrigt har karakter af bin-
dende planleegning. Det kan derfor heller ikke tilleegges betydning, at en min-
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dre del af det eksproprierede areal i strukturplanforslaget er indikeret pa langt
sigt at kunne inddrages til offentligt formal i form af amtssygehus. Ingen dele af
det eksproprierede areal er omfattet af de bindende bestemmelser i lokalplan
148. I kommuneplanen fra 1984 blev det eksproprierede areal omfattet af del-
omrade 25.00.06 FB og 26.00.05 FB, der som naevnt var forbeholdst til jordbrug
og rekreative formal, og dette blev fastholdt i kommuneplanen fra 1988, kom-
muneplan 1997 og kommuneplan 2001.

Det, der er fremkommet om den bindende, offentlige planleegning, kan derfor
ikke begrunde en hgjere handelsveerdi end prisen for landbrugsjord.

Retten finder det videre ikke godtgjort, at det eksproprierede areals beliggen-
hed eller omsteendighederne i forbindelse med det daveerende C Amts keb af et
areal af C Kommune i slutningen af 1970’erne til brug for etablering

af Skejby Sygehus kan begrunde en forventningsveerdi i forbindelse med eks-
propriationen.

Der er heller ikke i gvrigt oplyst om forhold, som kan begrunde fastseettelse af
erstatning for forventningsvaerdi. Retten bemaerker herved, at det materiale,
som A og B har paberabt sig vedrerende salg af andre ejendomme og arealer, og
de omsteendigheder, som A og B i ovrigt har gjort geeldende, herunder friere
betragtninger, ikke kan fore til et andet resultat.

Fastseettelsen af erstatningen skal derfor ske med udgangspunkt i det eksprop-
rierede areals status som landbrugsjord.

Erstatningen pa 22 kr. pr. m? er skensmeessigt fastsat af Overtaksationskommis-
sionen pa baggrund af kommissionens seerlige sagkundskab pa omradet. De
handler, som A og B har paberabt sig til stotte

for fastseettelsen af en hgjere erstatning, kan ikke fore til, at Overtaksations-
kommissionens erstatningsfastseettelse tilsideseettes. De udarbejdede skonser-
kleeringer hviler alle pa en forudseetning om bindende reservation af de eks-
proprierede arealer til sygehusudvidelse, offentlige formal og boligformal forud
for ekspropriationen, og pa en forudseetning om, at ejerskab og drift af nogle af
de formal, som ekspropriationen skulle tilgodese, kunne ske ved private akto-
rer, og at dette var planlagt pa de eksproprierede arealer forud for ekspropria-
tionen. Disse forudseetninger er efter rettens opfattelse ikke korrekte. Ligeledes er
skensmeendenes veerdifremskrivninger forbundet med nogen usikkerhed.
Skenserkleeringerne kan derfor ikke leegges til grund som bevis for, at Overtak-
sationskommissionens veerdianseettelse skal tilsidesaettes.
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Der er ikke grundlag for at fastseette erstatning for den del af det ekspropriere-
de areal, der var udlagt til vej, ligesom der ikke er grundlag for at fastseette er-
statning ud fra en ret til en bebyggelsesprocent pa 65.

Herefter, og da det, der i gvrigt er anfort af A og B, ikke kan fore til et andet
resultat, er der ikke grundlag for, heller ikke ud fra mere skensmeessige
betragtninger, at tilsidesaette Overtaksationskommissionens veaerdianszettelse og
dermed fastseette erstatningen til et belgb, der overstiger det allerede tilkendte.

C Kommune frifindes derfor for de af A og B nedlagte pastande.

Efter sagens udfald skal A og B betale sagsomkostninger til C Kommune.
Sagsomkostningerne er efter sagens verdi og forleb med flere skonserkleeringer
og processuelle tvister samt hovedforhandlingens varighed fastsat til 1 mio. kr.
til deekning af C Kommunes udgift til advokatbistand. Belobet er inklusive
moms, idet C Kommune ikke er momsregistreret.

Retten har efter sagens forleb ikke fundet tilstraekkeligt grundlag for at paleegge
de konkursboer, som oprindelig anlagde sagen, og som ikke leengere er parter i
denne, at betale sagsomkostninger til C Kommune.

THI KENDES FOR RET:

Sagsogte, C Kommune, frifindes.

Inden 14 dage skal A og B betale sagens omkostninger til C Kommune med 1
mio. kr.

Sagsomkostningerne forrentes i medfer af rentelovens § 8 a.



VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 1. juni 2022

Sag BS-27179/2021-VLR
(16. atdeling)

A

08

B
(begge advokat Christian Zeeberg Madsen og advokat Peter Zacho Skovbo)

mod

C Kommune
(advokat Jens Flensborg)

Retten i Aarhus har den 5. juli 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-5/2010-ARH).

Landsdommerne Lars Christensen, Claus Rohde og Anne Laegaard Bindslev
(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanterne, A og B, har nedlagt felgende pastande:

Principalt:

Indsteevnte, C Kommune, skal til konkursboet efter A, B, D, E og F betale
347.160.293 kr. med tilleeg af rente svarende til Danmarks Nationalbanks
diskonto den 25. juni 2008 — 4 % p.a. — fra den 25. juni 2008 til sagens anlaeg, og
fra sagens anleeg med saedvanlig procesrente, indtil betaling sker.



Subsidieert:

Indsteevnte skal til konkursboet efter A, B, D, E og F betale et mindre beleb end
347.160.293 kr. efter Rettens sken med tilleeg af rente svarende til Danmarks
Nationalbanks diskonto den 25. juni 2008 — 4 % p.a. — fra den 25. juni 2008 til
sagens anleg, og fra sagens anleeg med saedvanlig procesrente, indtil betaling
sker.

Indsteevnte har pastdet dommen stadfeestet, subsidicert frifindelse mod betaling
af et mindre belob end pasteevnt, forrentet med en lavere rente end pastaet, og
for s& vidt angar den forhejede pastand tidligst fra det tidspunkt kravet blev
fremsat ved processkriftet af 14. august 2020.

Supplerende sagsfremstilling

Planklagenaevnet meddelte den 17. maj 2021 afslag pa genoptagelse af Plankla-
genaevnets afgorelse i forhold til ekspropriation af arealer til Skejby Sygehus i C
Kommune, sagsnr. 19/07908, 20/01010 og 20/01011.

Det fremgar af afgorelsen blandt andet, at

”C Kommune traf den 25. juni 2008 afgerelse om ekspropriation af et
areal ved Skejby Sygehus. Naturklagenzaevnet stadfeestede den 4.
februar 2009 denne afgorelse.

C Kommune gav desuden den 17. februar 2020 afslag pa at gen-
optage kommunens afgorelse af 25. juni 2008.

Planklagenaevnet traf den 7. september 2020 afgorelse om afslag pa
genoptagelse af Naturklagenaevnets afgorelse af 4. februar 2009.

Planklagenaevnet traf samtidig afgerelse om, at der ikke kunne gives
medhold i en klage over kommunens afgorelse af 17. februar 2020 om
afslag pa genoptagelse af kommunens afgorelse af 25. juni 2008.

De tidligere ejere af nogle af de arealer, som den oprindelige ekspropri-
ationssag vedrorte, har anmodet om genoptagelse af sagen.

Planklageneevnet afsldar anmodningen om at genoptage sagen. Naevnets
afgorelse af 7. september 2020 gaelder saledes fortsat.

2.1.3. Gyldigheden af lokalplan nr. 148
Klagerne har anfort, at lokalplan nr. 148 fra 1982 er ugyldigt vedtaget,
og at naevnet bar ophaeve lokalplanen.



C Kommunes afgorelse om ekspropriation af 25. juni 2008, som var
genstand for provelse i Naturklagenaevnets afgerelse af 4. februar 2009,
blev ikke foretaget pa baggrund af lokalplan nr. 148, men pa bag-
grund af kommuneplantilleeg 107. Lokalplan nr. 148 omfattede heller
ikke det eksproprierede areal.

2.5. Tidspunktet for ekspropriationen og tidligere praksis

2.5.1. Genoptagelsesanmodningen

Klagerne anforer, at ekspropriationen ikke fandt sted pa et tidligt tids-
punkt i planlaegningen, men at klagerens arealer har vaeret bindende
planlagt siden 1979. Klageren henviser til en raeekke bilag, som var
nevnt i Planklagenaevnets afgorelse af 7. september 2020.

Herudover henviser klageren til:

* Etnotat fra et mede afholdt den 6. juni 1980 pa Aarhus Rad-
hus.

+ Et dagsordenpunkt fra et byradsmede afholdt den 3. juni
1981.

» ”Allonge skadet 2000”.

* Etnotat udarbejdet af C Amt om udarbejdelse af plan-

grundlag for udbygning af Skejby Sygehus af 31. maj 2006.

2.5.4. Planklagenaevnets vurdering

Der er ingen af de bilag, som klagerne har henvist til i forbindelse med
neerverende genoptagelsessag, der har betydning for ekspropriations-
sagen, idet de vedrorer klagernes fejlopfattelse af, at der skulle veere
sket en bindende planleegning for klagerens ejendom siden 1979. Bila-
gene indeholder saledes ikke nye oplysninger, som ville kunne fore til
et andet resultat.
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Af uddrag fra www.aarhuswiki.dk fremgar blandt andet:

”Skejby Sygehus

Strukturplan for nyt sygehus, 1981. Kontoret udarbejdede en struktur-
plan med henblik pa at sikre plads til et nyt amtssygehus, i dag beteg-
net Aarhus Universitetshospital, Skejby, hvis forste etape blev indviet i
1987. Strukturplanen fungerede som administrativt plangrundlag frem
til vedtagelsen af kommuneplanen i 1984.”

Af C kommunes beretning 1981 fremgar blandt andet:

" Strukturplaner

I beretningsaret har sektionen bl.a. medvirket ved udarbejdelsen af for-
slag til strukturplanen for Skejby-omradet. Forslaget blev fremsendt til
behandling i byradet og forventes offentliggjort i lobet af 1982.


http://www.aarhuswiki.dk/
http://www.aarhuswiki.dk/

Udkast til lokalplan 148 forste etape af sygehusomradet ved Skejby.
Sektionen har deltaget i det ret omfattende lokalplanlaegningsarbejde
parallelt med strukturplansarbejdet for hele Skejbyomradet. Sidst i be-
retningsaret vedtog byradet lokalplanforslaget.

4. Strukturplanarbejde

11981 har afdelingen afsluttet udarbejdelsen af “Forslag til strukturplan
for Skejby-omradet 1981.

Arbejdet med strukturplanen blev ivaerksat som en nedvendig konse-
kvens af onsket om placering af et sygehus ved Skejby med de byafled-
te konsekvenser en sddan placering vil indebaere. En konsekvensbear-
bejdelse af de omgivende arealer med hensyn til disses afgraensning,
vej- og stibetjening, bymaessig sammenhaeng m.v. er seerdeles hen-
sigtsmaessig.

Strukturplanleegningens veesentligste mal er derfor at afklare forudseet-
ningerne for planleegningen af omradet, herunder indplaceringen af et
nyt amtssygehus, arealanvendelsen i gvrigt, den trafikale betjening, re-
lationerne til naboomraderne m.v. Planen vil fungere som planmaessigt —
sikkerhedsnet — indtil der i forbindelse med kommuneplanlaegningen
treeffes neermere bestemmelser for disse arealer...”

Af brev fra Magistratens 2. afdeling til C Byrad vedrerende projekterings- og
anlaegsbevilling af MM-vej af 17. november 1982 fremgar blandt andet:
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Sygehusets permanente vejbetjening er i henhold til vedlagte oversigts-
kort, bilag 1, paregnet at ske via en ny vej, vej 253, der tilsluttes Z-vej ud
for NN-vej i ovrigt i overensstemmelse med magistratens 2. afdelings
"Forslag til strukturplan for Skejpbyomradet, 1981. ...”

Af C kommune, kommuneplan 1984-1992, Forudsaetninger, fremgar blandt
andet:

” Sammen med kommuneplanen offentliggeres i henhold til kommu-
neplanlovens § 5 en redegorelse for planens forudseaetninger.

Denne redegorelse er indeholdet i naervaerende haefte og i de afsnit i
hafterne for de enkelte lokalsamfund, der er samlet under overskriften
”Forudseaetninger".
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Af principplan for forbindelsesomradet Vestereng, fra november 1988, magi-
stratens 1. afd. park og Kirkegardsforvaltningen, fremgar blandt andet:

”1. KOMMISSORIUM.

I kommuneplanen er et areal nord/vest for Arhus by, udlagt som
forbindelsesomrade i den grenne hovedstruktur. Omradet kaldes i
daglig tale Vestereng-forbindelsesomradet.

Omrédet streekker sig som en dben landskabskile til Tilst mod
vest, Hasle-Christiansbjerg mod syd og est og til Skejby mod



nord, se bilag 1.

Planintentionerne for omradet er at sikre arealerne som et
sammenhaengende tilgeengeligt rekreativt omrade, hvor hensynet

til jordbrugserhverv og naturveerdierne vaegtes hejt. Endvidere

er det hensigten at gge de rekreative muligheder ved skovplantning,
samt give mulighed for indpasning af forskellige rekreative anleeg og
fritidsfaciliteter efter en samlet plan.

Med henblik pa udarbejdelse af en sadan samlet principplan for
Vestereng-forbindelsesomradet, blev der i oktober 1986 taget

initiativ til nedsaettelse af arbejdsgruppe, hvor forvaltnin-
ger/administrationer under borgmesterens afdeling, magistratens 1. af-
deling, magistratens 2. afdeling og magistratens 4. afdeling blev invol-
veret.

2. AFGRENSNING AF PLANOMRADET.

Forbindelsesomradet Vestereng er beliggende i 4 lokalsamfund omfat-
tende delomraderne 25.00.06 FB ('Tilst Brabrnd nord) over

13.00.02 FB og 13.00.03 FB (Hasle Aby), 14.00,02 FB
(Christiansbjerg) til 26.00.05 FB (Skejby Lisbjerg). Delomraderne
13.0l.04 BA, 13.0l.02 RE, 13.02.02 RE, 14.01.21 RE og

14.01.22 OF graensende op til ovennaevnte FB-omrader inddrages
ogsa i planomradet, jvf. bilag 1 og 3.

Planomradet forbinder Eldalen og Vesterenggardarealerne med
Koldkeer Baek, der har udleb i Egaen. Arealerne langs Egden er
udlagt som naturomrade i kommuneplanen og har forbindelse til
Kasted-Geding-Tilst Mose og Vejlby Enge.

3. STATUSBESKRIVELSE

Efterfolgende en beskrivelse over eksisterende bindinger og
forudgaende bindende planleegning. Herunder er oplyst ejerforhold,
zoneforhold og landbrugspligt vedrerende de omtalte arealer.

Lokalplan 148.

Skejby sygehus - delomrade 26.0l.07 OF.

Et 14,5 ha stort omrade umiddelbart vest for Skejby sygehus” nuvee-
rende arealafgreensning er via lokalplanen arealsikret til udvidelse af
Skejby sygehus, ca. 7 ha er ejet af amtskommunen. Arealet er bortfor-
pagtet til agerbrug.

Der er ikke landbrugspligt pa omradet.

Arealet er beliggende i landzone, der forventes overfort

til byzone.

Det gvrige areal er privatejet landzoneareal med landbrugspligt.




I kommuneplanen er folgende planlagte veje angivet som
skitseret vejanleeg:

Forleegning af H-vej

Forleengelse af MM-vej til H-vej

KK-vej forleegning nord for J-vej

Ejerforhold.

Det samlede planomrade omfatter ca. 356 ha.
Ejerforholdet hertil fordeler sig saledes:

[med tabelmaessige opstilling af

Ejet af kommunen 154 ha
Ejet af amtskommunen 7 ha
Ejet af staten 57 ha
Ejet af private 138 ha
ialt 356 ha]

C Kommune ejer sdledes i dag 154 ha. af planomradet. Hertil er der
igangvaerende forhandlinger vedrerende kob af Vesterenggards jorder
ca. 57 ha. ejet af staten ved Forsvarsministeriet.

4. PLANFORSLAG

Hovedidéen bag arbejdsgruppens forslag er, at forbindelsesomradet
etableres som en gron kile, at tilfere den nordvestlige bydel en skov, for
at sikre en mere ligelig fordeling og adgang til skov i kommunen, og li-
geledes at omradet bliver et tilgeengeligt naturomrade og fritidsland-
landskab for hele byen, som aflgsning for det nuvaerende mere mono-
funktionelle og sveert tilgeengelige landbrugsland.

Dernzest at tilfore denne del af byen et storre ssmmenhaengende land-
skabselement, der kan forbinde bydelene pa en “naturlig” made og som
samtidig kan danne ryg og give karakter til de enkelte bydelsomrader,
det veere sig forstad, landsby ect.

c. Vejplan.

Alle de i kommuneplanen angivne vejanleeg er dele af en samlet vejplan
for omradet nord for LL-vej og vest for Z-vej, hvorfor de

indgar i planomadet. Yderligere indgar den planlagte busvej mellem
Tilst og Hasle.

5. KONKLUSION

Arbejdsgruppen skal konkluderende indstille til magistratens
vedtagelse,



at principplanen for forbindelsesomradet Vestereng, skal veere sty-
rende for al fremtidig planleegning vedrerende arealanvendelse i

planomradet.”

Der er endvidere fremlagt forskellige bilag til principplanen med oversigtskort.

Af skrivelse af 29. december 1988 fra magistratens 2. afdeling med heringssvar
til “Principplan for forbindelsesomradet Vestereng” fra henholdsvis Stadsarki-
tektens kontor og Stadsingenierens kontor fremgar blandt andet, at Stadsarki-
tekten har bemaerket, at

”“Kommuneplanen fastleegger, at planleegningen af Vestereng-omradet
skal ske pa grundlag af en samlet plan for omradet. Principplanen vil
saledes blive styrende for planleegningen af omradet.

Man kan saledes herfra anbefale principplanen godkendt”.

Stadsingenierens kontor har blandt andet bemaerket, at

”Under forhandlinger om fritleeggelse af rorledning over matr. nr. aa,
Brendstrup — arealet sydvest for sygehusgrunden — er ogsa droftet
kommunalt keb af denne ejendom. Dette blev afvist af ejerne, sa det vil
formentlig forst veere muligt at fa jorden til en veaesentlig del af skovbe-
plantningen, nar den fremtidige anvendelse definitivt er lagt fastien
lokalplan”.

Af skrivelse af 25. januar 1989 fra Stadsarkitektens kontor til C Byrad om
offentlig fremlaeggelse af forslag til lokalplan 401 — salonskydeanlaeg og andre
fritidsanleeg pa Vestereng — fremgar blandt andet, at

“Med baggrund i principplanen for forbindelsesomradet Vestereng er
det besluttet at udarbejde neerveerende lokalplanforsalg for det eksiste-
rende skydebaneanlaeg pa Vestereng. Formalet med planen er at sikre,
at de eksisterende pistolskydebaner permanent kan anvendes til skyd-
ning med stojsvage pistoler og salonrifler. Den resterende del af skyde-
baneanlaegget — de tidligere 200/300 baner m-baner kan indrettes som et
anleeg til fritidsaktiviteter, som ikke er stojende.

Forslaget er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanen, der
fastleegger, at planleegningen af Vestereng-omradet skal ske pa grund-
lag af en samlet plan for omradet — nemlig principplanen for forbindel-
sesomradet Vestereng.
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Af modereferat af 5. december 1990 om C Kommunes godkendelse af prin-
cipplanen for Forbindelsesomradet Vestereng fremgar blandt andet, at indstil-
lingen blev vedtaget med de aendringer og tilfgjelser, der folger af flertalsind-
stillingen i udvalgenes behandlinger af 6. april 1989 og 30. november 1990.

Af mail af 21. maj 2007 fra Y, Region Midtjylland til OO, C Kommune fremgar
blandt andet:



"Hej OO

Her er en forelgbig liste med arealerne. Kort er vedlagt. Vi forventer en
frivillig aftale vedr. x.

Hvor praecise skal arealangivelserne vaere? Arealerne athaenger af den
preecise placering af den forlagte H-vej og hvor meget areal der
inddrages til denne. Du ma gerne sige til vil nedenstdende arealer skal
veere mere preaecise, sa skal vi maske have en opmaling (landinspekter) i

gang.
Mvh. Y”

Af den indsatte tabel over matrikler. som er helt eller delvist nedvendige til Det
Nye Universitetshospital fremgar, at Region Midtjylland ejer 409.454 m2 der
anvendes til hospital og 83.450 m2, der anvendes til skov.

Af notat af 19. april 2010 om Faglige feellesskaber pa Det Nye Universitetshospi-
tal Arhus, fremgar blandt andet, at

”Ved preesentationen af modellerne i marts 2004 besluttede C
Amtsrad at fa en model D yderligere belyst, hvor de somatiske syge-
husfunktioner i C By blev samlet ved Skejby Sygehus. I forhold til de
ovrige modeller medferte model D, at hele den gamle bygningsmasse
blev udskiftet.

Amtsradet besluttede i forleengelse heraf den 1. februar 2005, at model
D med samling af alle sygehusfunktioner i Skejby skulle veere grundlag
for den videre planleegning - den sdkaldte masterplan (Se bilag 1 og 2).
Forud for beslutningen havde model D veeret sendt i hering, og der var
stor faglig opbakning til modellen.

Der er endvidere fremlagt et kortbilag, der viser udbygningsprincippet for mo-
del D.

Af aftale mellem B, A, E, D og F og O ApS under stiftelse fremgar blandt andet,
at O ApS i optionsperioden til 1. juli 2015 skal udvikle ejendommen, herunder
lokalplaner m.v., sdledes at landbrugspligten heeves, med ret til seerskilt
overdragelse af ejendommen, ligesom ejendommen skal kunne udstykkes og
anvendes i forbindelse med bebyggelse til beboelse og salg af parceller, herunder
storparceller til boligbebyggelse, sdvel som etageboliger som teet lav/parcelhuse,
herunder de til et boligomrade knyttede offentlige og private serviceomrader,
herunder dagligvareindkeb m.v.

Det fremgar videre af aftalen blandt andet, at O ApS afholder samtlige
nedvendige omkostninger til udvikling af ejendommen som ovenfor nevnt,
herunder udarbejdelse af lokalplan, omkostninger til landinspektor, bebyggel-
sesplaner m.v., og at O ApS har ret til at fa daekket afholdte omkostninger med
tilleeg af 2.000.000 kr., hvis aftalen ikke udnyttes, men inden 1. januar 2016 een-
drer status saledes at den kan anvendes til hospitalsbyggeri eller tilsvarende



byggeri knyttet til sygehussektoren og der med henblik herpa er truffet en be-
slutning af offentlige myndigheder om at ville overtage ejendommen, eventuelt
via ekspropriation.

Af nyhedsopslag af 9. september 2014 fra Region Midtjyllands hjemmeside
fremgar blandt andet, at en kontrakt om opferelse af 50.000 m2 Psykiatrisk Cen-
ter er pa plads, og at den nye Psykiatriske Center opferes i tilknytning til den
somatiske del af Aarhus Universitetshospital i forbindelse med det eksisterende
hospital i Skejby.

Forklaringer
B, W, Y og V har afgivet supplerende forklaring.

B har forklaret, at illustrationsplanen pa ekstraktens side 657 viser, at
sygehusgrunden lgber langs forleengelsen af J-vej, som ligger pa matrikel nr. aa.
Det fremgar, at vejen ligger pa de eksproprierede areal, som ligger helt over
mod Brendstrupgard.

Det fremgar af overtagelsesvilkarene, som blev aftalt mellem amtet og kommu-
nen, ekstraktens side 517, at kommunen forpligter sig til at nedleegge H-vej, nér
der skal bygges vest for H-vej, og H-vej flyttes som en forleengelse af J-vej. Det
fremgar videre af ekstraktens side 527, at der skulle friholdes et beelte pa 100 m,
da traceen for J-vej endnu ikke var fastlagt.

Det ses pa afgraensningen af strukturplanomradet, ekstraktens side 595, at
Brendstrupgard ligger vest for strukturplanomradet. Det svarer til beskrivelsen
pa ekstraktens side 611. Der har aldrig veeret skov pa matrikel aa. Der var skov
pa amtets arealer, dvs. matr.nr. oo, gg og hh.

Sygehusets vestgreenser lober langs J-vej, og de 5,8 ha ligger inden for det, han
kalder byggefeltet. Arealet vest for J-vej kunne ikke bebygges, men det
medregnes til bebyggelsesprocenten.

Taksationskommissionen har tilsyneladende ikke vaeret opmeerksom pa, at en
del af matr.nr. aa ligger inden for arealreservationen.

Han ansa boligbyggeri pa de eksproprierede arealer som en mulighed, fordi de
53 ha, som kommunen solgte til amtet, skulle bruges til sygehus. De boliger, der
omtales, matte derfor skulle bygges pa hans arealer. I det foresldede golfprojekt
var der ogsa planlagt boliger. I den plan indgik, at J-vej skulle

leegges i et ror for at undga stej, og sa kunne golfbanen ligge ovenpa.
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Formaélet med optionsaftalen og betingelserne for at kunne komme ud af aftalen
var efter hans forslag. Hvis projektet ikke kunne realiseres, skulle han have mu-
lighed for at kebe Taekker ud mod betaling af udviklingsomkostningerne. Teek-
ker skulle ikke have 50% af projektet, hvis det skulle realiseres med andre.

Han forventede en bebyggelsesprocent pa 65, da der ogsa er en lignende be-
byggelsesprocent i det naerliggende beboelsesomréade, Fjeldeveenget.

Det fremgar af overtagelsesvilkarene, ekstraktens side 497, at landzonearealer
fastseettes til 1 kr. pr. m2, men at der i prisfastseettelsen skulle tages mindre
hensyn til prisen for landbrugsjord, men i hgjere grad til de forventede anven-
delsesmuligheder. Han forventede, at et lignende princip skulle anvendes ved
prisfastsaettelsen for hans areal, da beliggenheden er tilsvarende. Hertil kom-
mer, at hans areal er mere veerdifuldt, fordi der kunne bygges boliger pa area-
let.

Han fik kendskab til strukturplanen, ekstraktens side 595, i midten af 1990’erne,
men forst i 2018 fik han fat i strukturplanen. Han havde tidligere alle sagens
akter, men mistede en del papirer i forbindelse med konkursen. Han mistede en
del materiale, som han havde faet af seelgeren af ejendommen, da han kebte
ejendommen. Han forventede, at kommunen som offentlig myndighed ville
udlevere materialet, nar han begeerede aktindsigt. Han fik det svar fra C
Kommune, herunder flere forskellige chefer, at der ikke 14 noget materiale, og
at der ikke var planleegning for omradet. Han og hans daveerende advokat vid-
ste, at der 14 materiale fra den tidligere handel mellem amtet og kommunen.
Han fandt selv overtagelsesvilkdrene fra arkivet, og bad pa baggrund heraf om
aktindsigt igen. Herefter fik han adgang til sagen og kunne se, at alt materialet
1a pa sagen. Han har sveert ved at tro, at kommunen ikke har veeret bekendt
med materialet tidligere under sagen.

Principplanen har veeret styrende for al fremtidig planleegning. Det ses ogsa, at
lokalplanen stemmer overens med afgreensningen i principplanen. Bade lokal-
plan 148 og den senere lokalplan er ssmmenfaldende. Sygehusgrunden afgraen-
ses af J-vej, men den vestlige del skulle beplantes med skov som et gront omrade.
Denne del af grunden kunne ikke bebygges, men indgik i bebyggelsesprocenten.

Han har ikke under taksationskommissionen henvist til bilagene, da han havde
mistet dem og ansa det for formalslest at henvise til bilag, han ikke kunne
fremleegge. Dette er fremfort for Overtaksationskommissionen, men det frem-
gar ikke af kendelsen.

W har om overtagelsesvilkarene fra 1977, ekstraktens side 515 ff., forklaret, at
forslaget om, at omradet skulle medtages i et tilleg til § 15-
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rammerne ikke blev gennemfort. Han har under sagen kigget yderligere i arki-
verne og har ikke fundet tegn pa, at der skulle veere lavet et tilleeg til § 15-
rammerne. Der skete andre eendringer i § 15-rammerne i perioden. § 15-
rammerne blev i 1984 aflost af kommuneplanen.

Den omtalte hovedtraeksbaserede lokalplan, hvor man skulle forsege at veere
fleksible, men samtidig saette rammer for bebyggelsen, blev heller ikke gennem-
fort. En hovedtraeksbaseret lokalplan er ikke nedvendigvis det samme som en
rammelokalplan. Rammelokalplan ville forudseette et tilleeg til § 15-rammerne
og giver ikke byggemulighed. Lokalplan nr. 148, som blev udarbejdet, er en
decideret lokalplan for et afgreenset omrade, som giver byggemulighed.

Af dispositionsplanforslaget, ekstraktens side 564, fremgar, at omradet afgraen-
ses af skovomrdde i vest mod den forleengede J-vej. P4 daveerende tidspunkt gik
planleegningen p4, at der skulle bygges en motorvej vest om Brabrand Sg, som
nu er realiseret som E45. Der var meget debat, om motor- vejen skulle ga ost
eller vest om Brabrand Se.

I kortbilag til forslaget til strukturplan fra 1981, ekstraktens side 604, ses den
placering af motorvejen, som planleegningen da gik efter, men motorvejen blev
senere placeret langt leengere mod vest. Den beskrevne udvikling blev ikke rea-
liseret, da tilgangen til kommuneplanleegning sendrede sig, bl.a. ved at tanker
om lokale byomréader blev forkastet.

Han var ikke forud for denne sag bekendt med strukturplanforslaget eller en
politisk behandling heraf. Han har undersegt yderligere i arkivet, men han har
ikke fundet noget om en politisk behandling. Han er bekendt med den davee-
rende rdadmands tale, hvor han varsler et strukturplanforslag. Det stemmer med
beskrivelsen i beretningen fra 1981, ekstraktens side 678, om at et forslag til
strukturplan er sendt til byradet, men har han ikke kunnet konstatere, at der
skulle veere sket politisk behandling af strukturplanforslaget. Der var en omfat-
tende borgerinddragelse i forbindelse med kommuneplanen 1984. I arkivet har
han fundet en sakaldt § 6-redegorelse, som en forberedelse til kommuneplanen
1984, hvoraf fremgar, at der blev udsendt en del materiale til borgerne. Debat-
ten angik navnlig motorvejsplaceringen, mens strukturplan for Skejby Sygehus
ikke er omtalt.

Han har undersogt Aarhuswiki, ekstraktens side 637, efterfelgende. Siden dri-
ves af kommunen, men det er dbent for borgere til at tilfoje indhold.

Inden vedtagelsen af lokalplan nr. 148 blev der gennemfort en intern hering af
stadsingenieren, som gnskede en rammelokalplan, hvilket fremgar af ekstrak-
tens 572. Stadsingenigren onskede en arealsikring af omradet.
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C Kommunes planafdeling forespurgte Planstyrelsen, som det fremgar af
ekstraktens side 580, for at sikre, at lokalplanen var sa detaljeret, at den var
byggeretsgivende. Det var for at foregribe, at Planstyrelsen efterfolgende un-
derkendte lokalplanen. Det er muligvis for at undga sadanne problemer, at lo-
kalplan nr. 148 blev afgreenset til omradet for sygehusets forste etape.

En lokalplan er opbygget med en beskrivelse af formalet, en redegorelsesdel
som angar forholdet til andre regler, begraensninger og tanker om den videre-
udvikling, og tredje del som er selve lokalplanen. Det er normalt, at redegorel-
sesdelen omfatter tanker om fremtidig udvikling, men disse overvejelser er ikke
bindende. Nar en lokalplanbestemmelse henviser til et kortbilag, er kortbilaget
tilsvarende bindende.

Principplanen, ekstraktens side 720, er udarbejdet af magistratens 1. afd., som
varetager gronne omrader. Principplanen indgar i bestraebelserne pa at sikre
Vestereng-omradet som et stort rekreativt omrade. Nogle af omréderne var i
forvejen udlagt til rekreative formal. En principplan er ikke lovreguleret, men er
en politisk vedtaget plan om retningen for udviklingen til brug for efterfelgen-
de planleegning. Tilsvarende benyttes i dag helhedsplaner. Forberedelserne til
kommuneplanen blev pabegyndt i 1970’erne - typisk med en dispositionsplan
for de forskellige omrader.

Kommunen har normalt kun akter liggende 5 ar tilbage. Det var et tilfeelde, at
han var bekendt med, at der 1a omfattende akter vedrerende sagen i kaelderen.

Han blev ansat i C Kommune i 1987, sa hans forklaring om forlebet forud herfor
beror pa, hvad han kunne finde i arkiverne, og hvad aldre kolleger har kunnet
oplyse ham om.

Han var ikke bekendt med overtagelsesvilkdrene i handlen mellem kommunen
og amtet, og han var ikke involveret i den endelige tinglysning af skedet i 2000.

Af arsberetningen for 1981, ekstraktens side 678, fremgar, at der skulle fremsaet-
tes strukturplan i 1982, men han er ikke bekendt med, at dette er sket. Det er
normalt, at der i planleegningen tages hejde for et forslag til strukturplan.

Y har forklaret, at det blev besluttet, at de tre sygehuse i Aarhus skulle samles i
et samlet sygehus i Skejby. Det er hans ansatte i projektafdelingen, der har
lavet redegorelsen pa ekstraktens side 919. Han begyndte pa projektet om et
samlet sygehus i Skejby, DNU, i 2005.

Der var gennem 1980’erne og 1990’erne lobende flyttet forskellige specialer til
Skejby Sygehus. Den sidste afdeling er infektionsafdelingen pa Marselisborg
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Hospital, der blev flyttet til Skejby i 2001. Det var pa det tidspunkt ikke tanken,
at der skulle flyttes yderligere specialer til Skejby.

Planleegningsarbejdet om fordeling af de leegefaglige specialer mellem Skejby
Sygehus og C Kommunehospital og beslutningen om at samle alle specialer, der
for var pa C Kommunehospital, Amtssygehuset og Marselisborg Hospital, i
Skejby betegnes masterplanen. Det blev i 2005 besluttet at folge masterplanens
model D.

Han har udarbejdet ansggningen til kommunen, ekstraktens side 842. Skovom-
radet var pa kanten til at blive fredskov, og der var korrespondance om Stats-
skovdistriktet om nedleeggelse af skovarealet. Den davaerende sygehusdirektor
forklarede ham, at der var plantet skov, fordi det dengang ikke var hensigten,
at hospitalet skulle udbygges yderligere. Skovarealet 14 i vejen for de nye planer
om et udvidet, samlet sygehus i Skejby.

Flytning af Psykiatrisk hospital i Risskov indgik ikke i masterplanen, men det
var vigtigt at sikre plads til fremtidige udvidelser, herunder til en fremtidig
flytning af psykiatrien. Der havde tidligere veeret udfordringer med manglende
plads til udbygning i forbindelse med udbygningsplaner for Aarhus Kommu-
nehospital. I notatet, ekstraktens side 848, naevnes et areal pa 70.000 m2 svaren-
de til psykiatrisk hospitals daveerende areal i Risskov.

Det var ikke muligt at fa statslige midler til en flytning af psykiatrien, og derfor
arbejdede projektafdelingen med en OPP-model, hvor salget af psykiatrisk hos-
pital indgik i en nybygning.

I notatet vurderedes, at en udvidelse af Skejby Sygehus kun kunne ske mod
nord eller mod vest. Kommunens repraesentanter var skeptiske over for en ud-
videlse mod vest, da kommunen var meget optaget af at beskytte den grenne
kile, og ansegningen beskriver derfor, hvorfor en udvidelse i den retning var
nedvendig.

Den gkonomiske ramme var pa 6,3 mia. kr., selv om amtet havde sggt om 8,9
mia. kr. Det var derfor nedvendigt at reducere byggeriet for at kunne overholde
den gkonomiske ramme. Det var ikke muligt at skeere meget i rammerne for
patientbehandling, og beskeeringerne gik iseer ud over Forum. Forum var tenkt
som en hgj og central bygning, som skulle indeholde forsknings- og uddannel-
sesaktiviteter knyttet til universitetshospitalet. Forum skulle blandt finansieres
af fondsmidler og kvalitetsfondsmidler.

De eksproprierede arealer er delvist anvendst til det udflyttede psykiatriske
hospital. Parkeringshuset er ikke placeret pa det eksproprierede areal. Kortbila-
get, ekstraktens side 484, viser psykiatrisk hospital som de lyst markerede byg-
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ninger. Parkeringshuset er bygningen markeret med morkeblat. Regionen har
etableret overfladeparkeringspladserne ved psykiatrisk hospital. Hospitalet har
en driftsaftale med en privat operater om driften af alle overfladeparkerings-
pladser.

Han kendte ikke til skode eller overtagelsesvilkar i handlen mellem amtet og
kommunen. Han ved ikke, hvem der hos amtet holdt gje med, om betingelserne i
skadet blev opfyldt. Han ved ikke, hvorfor skedet forst blev tinglyst endeligt i
2000.

I masterplanen, som er beskrevet pa baggrund af lokalplan nr. 148, er der alene
teenkt pa sygehusformal. Beskrivelsen af, at en udvidelse af hospitalet forudseet-
ter en forleegning af H-vej, ekstraktens side 850, er udtryk for et enske fra 2005
om forleegning af vejen. Amtet havde gnsket en flytning af vejen endnu

leengere mod vest, end lokalplan nr. 148 havde omtalt.

Han er bekendt med, at der i 2002 var en handel mellem amtet og forskerparken
om salg til opferelse og drift af Incuba.

Kortbilaget til lokalplan nr. 148 viser en forleengelse af J-vej som en lige
vejstraekning.

Udtalelsen fra hans chef, HH, i pressen i november 2008 om realisering af
planerne om at samle alle specialer pa Skejby Sygehus, ekstraktens side 1088,
henviser til Aarhus Amts beslutning fra 2005. Han har ikke forud for 2005 hert
om, at der var planer om at samle alle specialer i Skejby.

V har forklaret, at han tidligere var byplanleegger og kommuneplanchef ved C
Kommune.

Han er nu bekendt med handlen mellem C Amt og C Kommune i 1977, men
han var ikke bekendt hermed forud for sagen.

Ved planleegningsarbejdet er det ikke normalt at undersoge tidligere aftaler og
handler, men planleegningsarbejdet tager udgangspunkt i den konkrete hen-
vendelse. Fokus er pa at lave en god plan.

Der var droftelse mellem kommunen og amtet om, hvad amtet enskede og
havde behov for. Til brug for sagsbehandlingen var det derfor nedvendigt med
en formel henvendelse fra amtet og en redegorelse for ensker og behov.

En udvidelse af sygehuset omfattede ogsa inddragelse af skovareal. Et offentligt
ejet skovareal bliver fredskov efter 20 ar, og fristen neermede sig. Da skovarealet
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var ejet af amtet, matte amtet fa afklaret skovspergsmalet, inden kommunen
kunne ga videre med planlaegningen.

Fra kommuneplanlaegningens perspektiv var det et problem, at sygehusudvi-
delsen omfattede et forbindelsesomrade, som det var vigtigt at fastholde som

en del af den grenne hovedstruktur. Der var stor politisk interesse for at fast-
holde den gronne hovedstruktur. Der var ingen forskelle i tilgangen mellem
forvaltningen, som ledes af en politisk valgt radmand, og det politiske system.
Der var bred politisk opbakning om hospitalsudvidelsen, men der var fokus pa i
videst muligt omfang at fastholde den grenne hovedstruktur. Senere blev

f.eks. bebyggelsesprocenten haevet for derved at spare pa arealbehovet, sa flere
funktioner kunne placeret pa samme areal.

Byradet har et steerkt fokus pa at sikre Aarhus som universitetsby og at sikre
arbejdspladser og forskning. Der er flere eksempler p4d, at der er sket fravigelse
fra den grenne hovedstruktur for at fremme sadanne interesser. Agro Food
Park er et eksempel pa dette. Der er endvidere givet tilladelse til landbrugssko-
le, men den lokalplan blev aldrig udnyttet og blev senere overhalet af udviklin-
gen. Derimod er der kun fa eksempler pa, at der er sket fravigelse for at tilgode-
se private projekter. Politikken var oget forteetning og kun i mindre omfang
inddragelse af landzonearealer til byudvikling.

Lokalplan nr. 888 angar H-vejs forleegning mod vest. Ham bekendt neev-

nes den forlagte H-vej forste gang i kommuneplan 2001. P4 det tidspunkt var
motorvejsplanleegningen meget langt fremme, og der var behov for en mere
direkte adgang til motorvejsnettet. Planleegningen i 2001 var ikke koblet op pa
sygehusudvidelsen, men derimod pa bedre vejbetjening i forbindelse med ud-
videlsen af motorvejsforbindelsen og udbygningen af Lisbjerg, hvor der skulle
laves en helt ny bydel.

Lokalplan nr. 148 spillede ingen seerlig rolle i planleegningen fra 2005. Det beted
noget for planleegningen, at en del af omradet allerede var udnyttet og lokal-
planlagt, men den videre planleegning udsprang af, at amtet enskede noget nyt.
Lokalplan nr. 148s omtale af et reserveret areal blev ikke tillagt nogen betyd-
ning, da der i en lokalplan ikke kan ske reservation uden for lokalplanomradet.
Med andre ord geelder lokalplanerne kun inden for prikkerne, som ses ekstrak-
tens side 673. Skitser og tanker er uden retsvirkning.

Hvis der onskes udvikling af et areal, som ligger uden for kommuneplanens
rammer, kan kommunen uden videre afvise en sddan anmodning. Ligger et
areal derimod inden for kommuneplanens rammer, er byradet som udgangs-
punkt forpligtet til at udarbejde et lokalplansforslag, hvis der fremkommer et
onske om at udnytte arealet inden for rammerne. Da omradet var udlagt som et
forbindelsesomrade var det derfor op til byradet. Skal der inddrages landzone-
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arealer, kraeves tillige amtets tilladelse. Da henvendelsen i denne sag kom fra
amtet, blev det ikke betragtet som et problem.

Han kender ikke til overdragelsesvilkarene, og han ved ikke, om et afslag pa
forslag til planleegning ville udgere misligholdelse i overdragelsen.

Det var planlagt, at der skulle ske en aflastning af ringvejen, sa en del af trafik-
ken mellem Viborgvej og Z-vej kunne ledes ad en anden vej. Her var Her-
redsvej en del af lesningen.

Han kendte ikke forslaget til strukturplan, da han udarbejdede planleegningen.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat
Sagen angar fastseettelse af ekspropriationserstatning for et landbrugsareal.

Efter grundlovens § 73 kan ekspropriation af ejendom kun kan ske mod fuld-
steendig erstatning.

Udgangspunktet for erstatningsfastseettelsen er det eksproprierede areals
handelsveerdi pa tidspunktet for ekspropriationen. De eksproprierede arealer
var pa ekspropriationstidspunktet beliggende i landzone, og det er ubestridt, at
den af Overtaksationskommissionen fastsatte erstatning pa 22 kr. pr. m: svarer
til arealets veerdi som landbrugsjord.

Landsretten leegger efter bevisfarelsen til grund, at etableringen af Psykiatrisk
Center i Skejby, finansieret ved et OPP-projekt, som blandt andet indebar er-
hvervelse af det tidligere psykiatriske hospital, opferelsen af et parkeringshus i
et OPP-projekt eller etableringen af ovrige parkeringspladser ikke var planlagt
pa tidspunktet for ekspropriationen. Det relevante offentlige formal pa ekspro-
priationstidspunktet var derfor udbygning af Skejby Sygehus som et offentligt
hospital. Landsretten tiltreeder herefter, at realiseringen af disse OPP-projekter
ikke kan tilleegges betydning for Bs og As mulighed for selv at realisere de
offentlige formal, som var ekspropriationsformalet.

Landsretten finder herefter og af de grunde, som byretten i gvrigt har anfert, at
der ikke er grundlag for at yde erstatning for mistet mulighed for selvrealise-
ring.



17

Sporgsmalet er herefter, om der er grundlag for at fastseette erstatningen til et
hgjere beleb end arealets veerdi som landbrugsjord, enten fordi der er knyttet en
forventning om en mere intensiv udnyttelse af arealet, herunder mulighed for
bebyggelse, som vil afspejle sig i en hejere handelspris end de tilkendte 22 kr.
pr. m, eller fordi der uden ekspropriationen ville veere mulighed for selv at rea-
lisere en yderligere brugsverdi ved udnyttelse af elendommen, som ekspropri-
ationen har afskaret.

Landsretten tiltreeder, at det ikke er muligt at yde erstatning for bade en foroget
handelsveerdi ved et salg som felge af forventninger om mere intensiv udnyt-
telse og for mistet brugsveerdi, som kunne veere realiseret ved at beholde og
selv udnytte ejendommen.

Handelsveerdien fastsaettes med udgangspunkt i det eksproprierede areals ret-
lige status og dermed arealernes anvendelsesmuligheder, hvis ekspropriationen
ikke var sket.

Forud for ekspropriationen var det eksproprierede beliggende i landzone. Det
er afgorende for prisfastsaettelsen af et eksproprieret areal, hvilken status det
havde umiddelbart forud for, at arealet blev udlagt til offentligt formal. Det til-
traedes derfor, at vedtagelsen af kommuneplantilleeg nr. 107 i september 2007,
som danner grundlag for ekspropriationen, ikke kan inddrages som et veerdi-
foregende moment. Hertil kommer, at planleegning til offentlige formal typisk
ikke er veerdiforegende, da arealet dermed er uden markedsmaessig interesse,
medmindre privates udnyttelse af arealet til det offentlige formal undtagelses-
vis har en sddan markedsmaessig appel, at det afspejler sig i en hgjere handels-
pris.

Landsretten leegger til grund, at arealet ikke tidligere har veeret omfattet af bin-
dende planleegning, som har givet mulighed for en mere intensiv udnyttelse.
Arealet var forud for september 2007 alene udlagt til sakaldt forbindelsesomra-
de, "FB-omrade”, til jordbrug og rekreative formal i landzone. Det eksproprie-
rede areal var ikke omfattet af omrade OF 5.6 eller andre dele af de midlertidige
”§ 15-rammer”, som omtalte en anvendelse til sygehus, uddannelses- og bolig-
formal, og der ses ikke at veere vedtaget et tilleeg til § 15-rammerne, som udvi-
der § 15-rammen til at omfatte det eksproprierede areal. Arealet er heller ikke
omfattet af lokalplan nr. 148.

Arealets beliggenhed kan ikke i sig selv begrunde forventningsveerdi, og der er
heller ikke efter bevisforelsen for landsretten grundlag for at anse markedspri-
sen for hgjere end de tilkendte 22 kr. pr. m:, hverken ud fra de fremlagte sam-
menligningshandler eller ud fra mere generelle forventninger til omradet. Det
gaelder ogsa for de 5,93 ha af matr.nr. 7 a, som ligger i det omrade indenfor
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H-vej, der i lokalplan nr. 148s redegorelsesdel omtaltes som “reserveret” til
sygehusudvidelse.

Det, som A og B i ovrigt har anfert, herunder

om forslaget til overtagelsesvilkar i forbindelse med amtskommunens eventuel-
le erhvervelse af en grund i Skejby til et nyt sygehus, vilkdrene og prisfastseet-
telsen i overdragelsesaftalen mellem C Kommune og Arhus Amt i 1977

eller forslag til strukturplan for Skejbyomradet, kan ikke fore til et andet resul-
tat.

Herefter, og da planleegningen for de tilgreensende omrader, som en forvent-
ningsveerdi i hej grad skulle basere sig pa, angar offentlige formal, der ikke kan
begrunde en forventningsveerdi, tiltreeder landsretten, at der ikke er grundlag
for en hejere handelsveerdi end veerdien som landbrugsjord.

Landsretten tiltreeder af de grunde, som byretten har anfort, at de samarbejds-
og optionsaftaler, som var indgdet forud for ekspropriationen, ikke kan fore til
et krav om erstatning for arealets brugsveerdi.

Det tiltreedes endvidere, at der er ikke grundlag for at fastseette erstatning for
den del af det eksproprierede areal, der var udlagt til ve;.

Landsretten stadfeester derfor byrettens dom.

Efter sagens udfald skal A og B i sagsomkostninger for landsretten betale
800.000 kr. til C Kommune. Belobet er til deekning af udgifter til advokatbistand
inkl. moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastsaettelsen af belobet taget
hensyn til, at hovedforhandlingen var berammet til 2%2 retsdag og til sagens
omfang.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom stadfaestes.

I sagsomkostninger for landsretten skal A og B inden 14 dage betale 800.000 kr.
til C Kommune. Belgbet forrentes efter rentelovens § 8 a.
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