MRF 2024C.2

Aflgsningsprojekt: Privatretlige retsvirkninger af salgsoptionsaftaler efter VE-lovens §
6 aog 89, stk. 10, nar VVM-tilladelsen til vindmglleprojekter ophaeves af klagenaevn
Af stud.jur. Simone Hgjgaard Kjeldsen

Forord af Peter Pagh

Baggrunden for denne aflgsningsopgave er de privatretlige aftaler, som bygherre af storre
vindmglle- og solcelleparker indgar om keb af naboejendomme forud for etablering af disse
vedvarende energianleg (VE-anlaeg). Aftalerne ma ses i lyset af, at der i 2020 i VE-lovens § 6
a blev etableret en pligt for bygherren af sddanne starre anlag til at tilbyde overtagelse af bo-
ligejendomme, der i forbindelse med anlaeg ved fa et veerditab pa mindst 1 %, og som befin-
der sig inden for de afstande, der er na&evnt i § 6 a, stk. 2. Er der uenighed om prisen, kan dette
indbringes for Taksationsmyndigheden under VE-loven og alternativt kan bygherre til VE-
anleegget indga en frivillig aftale, hvor prisen i sa fald ikke kan indbringes for Taksations-
myndigheden. Forfatteren har tidligere i MRF 2023.C2 belyst de tingsretlige udfordringer,
som salgsoptionsordningen giver anledning til, mens emnet for denne aflgsningsopgave er
obligationsretligt. Mere pracist sgger forfatteren pa grundlag af aftalefortolkning, ugyldig-
hedslearen og forudsatningsleren at besvare, i hvilken udstreekning keber henholdsvis s&lger
er bundet af sddanne kebsaftaler, hvis et klagenavn ophaver plangrundlaget og/eller VVM-
tilladelsen til projektet efter, at sadanne aftaler om overtagelse af naboejendomme er indgaet,
nar der ikke er taget direkte stilling hertil i kebsaftalen. Problemstillingen er ikke besvaret i
forarbejderne til VE-loven, selv om spgrgsmalet kan opsta i de forholdsvis mange tilfalde,
hvor et klagenaevn ophaver plangrundlaget eller VVVM-tilladelsen for starre VE-anleg pa et
tidspunkt, hvor de tidligere ejere af naboejendommene typisk har indgaet aftale om keb af
anden bolig og i nogle tilfeelde vil have overtaget og maske flyttet ind i den anden bolig, nar
klagenavnets afgarelse foreligger. Forfatterens konklusion er, at det som overvejende hoved-
regel er bygherren af vindmglleparken eller solcelleparken, der berer risikoen for, at klage-
neevnet ophaver tilladelsen i mangel af sikre holdepunkter i aftalen for det modsatte. Herfra
geelder dog to undtagelser, der knytter sig til de tilfeelde, hvor naboen pa tidspunktet for op-
havelsen af grundlaget for vindmglle- eller solcellepark ikke har indgaet aftale om ny bolig.
| den forbindelse peger analysen tillige pa et selvstaendigt problem, der i korthed er, at VE-
lovens procedure ikke har taget hgjde for det tidsmaessige forlgb i VVM-tilladelsen efter mil-
jevurderingsloven, hvilket formentlig kun kan lgses ved &ndringer af VE-loven. Denne stu-
denterafhandling kan anbefales til alle, der radgiver om overtagelse af naboejendomme ved
etablering af starre VE-anlaeg.
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1. Introduktion

1.1. Indledning

Emnet for denne opgave er de civilretlige konsekvenser, i en situation, hvor en VVM-tilladelse
efter miljovurderingsloven ("MVL”) § 25 vedr. vindmelleparker eller solcelleanleg, ophaves af
Milje- og Fadevareklagenevnet ("Mfk™). I opgaven er fokus pa de aftaler, vindmelleopstilleren
("VMO?”) har indgéet om overtagelse af boligejendomme efter Lov om fremme af vedvarende

energi ("VE-loven”) § 6 a eller frivillig salgsoptionsaftale efter VE-lovens § 9, stk. 10.

Onsket om effektiv gron omstilling i Danmark manifesterede sig med vedtagelsen af VE-loven i
2008.! VE-lovens formal er at "fremme udbygningen af vindmeller ved at age den lokale interesse
i nye vindmolleprojekter" og herunder, at undgd modstand fra naboer og imgdegi det vaerditab, de
matte lide.? Et initiativ iveerksat i 2020, som sigter pd at modvirke modstand fra naboer til VE-
projekter, findes i VE-lovens § 6 a og § 9, stk. 10. Bestemmelserne palegger VMO en pligt til at
erhverve boligejendomme inden for en radius af 6 x vindmellehgjden, hvis naboerne lider vaerditab

over 1%.

Undertiden ses det i klagenavnspraksis, at VVM-tilladelser for vindmelleprojekter ophaves, hvil-
ket udfordrer salgsoptionsordningen. Arsagen hertil er, at ophavelsen af en VVM-tilladelse efter,
at der er indgéet salgsoptionsaftale, efterlader VMO og naboer i en usikker retlig situation omkring
salgsoptionens forsatte eksistens. Dette skyldes, at ophavelsen af VVM-tilladelsen medforer, at
vindmelleprojektet kraeves lovliggjort, hvilket i yderste konsekvens kan betyde, at der udstedes

pébud om ombygning eller nedrivning, hvorefter VMO kan miste interessen i salgsoptionen.?

VMO’en og naboens retsstilling er ved ophavelsen af VVM-tilladelsen uklar, da parternes mod-

satrettede interesser taler bade for- og imod, at salgsoptionsaftalen ber opretholdes. Der er i denne

! Lov om fremme af vedvarende energi. (2021, LBK nr. 1791 af 02/09/2021). Bekendtgorelse af lov om fremme af

vedvarende energi. Klima-, energi- og forsyningsministeriet (https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2021/1791).

2 Hedegaard, Connie (2008-2009), Fremszttelsestale, L 55 Forslag til lov om fremme af vedvarende energi.
3 Se f.eks. Fode, Christoffer, m.fl., ”Ophevelse af plangrundlaget for Danmarks storste vindmollepark”’, Nyhed, Gor-

rissen Federspiel, besogt 19. oktober 2023, https://gorrissenfederspiel.com/ophaevelse-af-plangrundlaget-for-dan-

marks-stoerste-vindmoellepark/.




forbindelse en rekke momenter, som har betydning ved analysen af parternes retstilling; 1) vind-

mollebyggeriet status, 2) typen af lovliggerelse, og 3) naboens boligsituation.*

I den ene ende af spektret, kan der vere tale om en situation, hvor vindmellebyggeriet ikke er
pébegyndt, og hvor VVM-tilladelsen ophaves, alt imens naboen ikke har fundet ny bolig.’ I den
modsatte ende af spektret, kan der vare tale om et ferdigt vindmellebyggeri, hvor naboen har

fundet ny bolig, og hvor myndighederne kraver fysisk lovliggerelse.

Til trods for, at VMO ved ophavelsen kan vere berettiget til erstatning for myndighedernes even-
tuelle fejl, palaegger erhvervelsen af boligejendommene VMO gkonomiske- og administrative byr-
der. Byrderne omfatter bl.a. erhvervelsen af ejendomme, som VMO ikke har nogen kommerciel
interesse 1, og som kan veare svert omsattelig pa grund af placeringen udenfor byomrader, samti-
dig med, at VMO forpligtes til at afholde lebende udgifter vedr. ejendommene — f.eks. skatter.®
Opretholdelse af salgsoptionen, kan desuden medfere skattemessige ulemper, oget okonomisk
risiko og konjunkturfelsomhed. Modsat dette kan naboerne allerede have fundet ny bolig, hvilket

understreger behovet for at fastholde ejendomsoverdragelsen, pa grund af indrettelseshensyn.

Ophavelsen af VVM-tilladelsen skaber dermed modstridende interesser mellem VMO og naboen,
hvilket gor usikkerheden om, hvorvidt salgsoptionerne kan bestd, uhensigtsmassig. Det centrale
sporgsmaél, der sgges afklaret i projektet, er derfor de civilretlige konsekvenser for en salgsopti-

onsaftale under VE-loven, nar VVM-tilladelsen for et vindmelleprojekt bortfalder.

1.2. Problemformulering

Hvilke retsvirkninger har det for private parter i en salgsoptionsaftale efter VE-lovens § 6 a eller

VE-lovens § 9, stk. 10, hvis VVM-tilladelsen til vindmolleprojektet ophceves under en klagesag?

4 Se pkt. 2.5.

5 Se EU-domstolens afgerelse i sagen C-24/19 om Flanderns vindmellebekendtgorelse og cirkulere, hvor det blev
fastslaet, at sifremt et en byggetilladelse ikke er udnyttet (vindmellebyggeriet er pabegyndt), er der ingen beskyttel-
seshensyn, som begrunder, at VVM-tilladelsen midlertidigt skal opretholdes. I en sddan situation skal lovliggerelse
dermed ikke overvejes. Se mere i afsnit 2.5.3. Relevans.

® Energistyrelsen, Vindmellekort, januar 2023, Vindkraftanleg i Danmark, tilgeengelig pé: https:/energi-
data.maps.arcgis.com/apps/dashboards/1110f160c6844e4785e4c739b38acfB5, tilgdet 10. december 2023.




1.3. Metodiske overvejelser

I aflesningsprojektet anvendes den retsdogmatiske metode til at fastlegge galdende ret vedre-
rende salgsoptioner efter VE-lovens § 6 a og § 9, stk. 10, og hvorvidt disse bestar efter ophavelse
af en VVM-tilladelse.” For at besvare problemformuleringen benyttes almindelige juridiske rets-
kilder, herunder love, forarbejder, retsgrundsetninger, domme, administrative afgerelser og juri-
disk litteratur. Formalet med metoden er at analysere, vurdere og diskutere retskilderne for at give

en systematiseret fremstilling af gaeldende ret.

Projektet er baseret pd en analyse af retskilder med hej retskildevardi — herunder VE-loven og
aftaleloven — som suppleres af ovrige retskilder, herunder retsgrundsatninger, for at give en kva-

lificeret besvarelse af problemformuleringen.

Endelig, fokuserer opgaven pé lgsninger pa den problemstilling, som analyseres. I denne forbin-
delse bliver der gjort retspolitiske bemaerkninger som, de lege ferenda, paberaber sig handling fra

lovgiver, og samtidig giver et bud pa en regulatorisk lesning pa problemet.

1.4. Afgraensning

Opgaven begrenser sig til problemstillingen vedr. salgsoptioner efter VE-lovens § 6 a, og § 9, stk.
10, og hvorvidt disse kan bestd efter en ophavelse af VVM-tilladelsen for vindmelleprojektet. Det
er ikke sigtet med opgaven at forholde sig til samme problemstilling vedr. solcelleanleg. En for-
udsatning for vurderingen af salgsoptionerne er, at der er udarbejdet en miljekonsekvensvurde-

ring, som har ledt til en afgerelse efter MVL § 25, pa baggrund af screeningen efter MVL § 21.

Opgaven omhandler alene private beboelsesejendomme og landbrugsejendomme péd én matrikel,
men ikke landbrugsejendomme pa flere matrikler eller erhvervsejendomme. Serlige udfordringer
opstér dog i forhold til landbrugsejendomme som ogsé anvendes til helarsbeboelse, og som straek-
ker sig over flere matrikler, idet salgsoptionsordningen kun er geeldende for den del af landbrugs-

ejendommen hvor helarsboligen er beliggende.

Opgaven forholder sig kun til konsekvenserne af ophavelsen, men ikke Avorvidt og hvorfor VVM-

tilladelsen ophaves. Sdledes, er opgavens mal ikke at behandle det materielle indhold af VVM-

7 Blume, Peter, Retssystemet og juridisk metode, Djof forlag, 4. udgave (2020), side 33.



tilladelsen, og drsagerne til dens ophavelse. Der tages endvidere ikke stilling til, hvilke former for
lovliggerelse der er hensigtsmeessige, nar en VVM-tilladelse ophaves. Imidlertid, forholder opga-
ven sig dog til de forskellige typer af lovliggerelse, da typen har indflydelse pd de civilretlige

konsekvenser for parterne.

I opgavens analyse anvendes forudsatningsleren. Det er uden for opgavens sigte at tage stilling
til, hvorvidt den objektive eller subjektive form ber anvendes. Det laegges derimod til grund, at det
er Ussings udformning af forudsetningslaeren, som finder anvendelse, hvilket er i overensstem-

melse med hvad nyeste litteratur konkluderer.®

Det bemarkes i denne henseende, at opgaven pa grund af sine omfangsmassige begrensninger
ikke gér dybere ind i spergsmélet om erstatning. Derfor bliver det ikke analyseret, hvorndr- og i
hvilke tilfeelde, VMO er berettiget til erstatning, som folge af myndighedernes erstatningsansvar

for mangler under VVM-tilladelsesprocessen.

1.5. Systematik

Projektet bestar af fire dele. Forste del introducerer formal, samt metodiske overvejelser. I anden
del analyseres retsstillingen for VMO og naboer i tilfelde af VVM-tilladelsens ophavelse. I tredje
del, diskuteres det, hvordan man aftaleretligt og regulatorisk kan gardere sig imod usikkerheden
om, hvorvidt salgsoptionerne forsat bestér. I fjerde del konkluderes og perspektiveres der pa op-

gavens resultater.

2. Salgsoptionens forsatte bestaen ved ophavelse af
VVM-tilladelsen

2.1. Redeggrelse

2.1.1. Praktiske eksempler pa ophavelsen af VVM-tilladelser i vindmglleprojekter
Der findes flere eksempler pé ophavelse af VVM-tilladelser i vindmelleprojekter. Som nyere ek-

sempler nevnes planklagenavnets ("PKN”) afgerelse af 25. juni 2021, hvor plangrundlaget for

8 Andersen, Mads Bryde, Grundlaggende Aftaleret, Gad Forlag, 5. udgave (2021), side 450.



etableringen af en vindmellepark blev ophavet, idet miljo-rapporten var mangelfuld.® Ligeledes,
henvises der til Mfk’s afgerelse af 31. maj 2021, hvor en VVM-tilladelse til etableringen af Ve-
sterhav Syd Havvindmellepark blev ophevet, idet naevnet ikke fandt det tilstreekkeligt, at der alene
var foretaget en screening af vindmelleparkens pavirkning af Natura-2000 omrader.'® Endelig kan
der henvises til sagen om Danmarks sterste landvindmellepark, Thorup Sletten, hvor PKN opha-
vede plangrundlaget for vindmelleprojektet og Mtk samme dag ophevede selve VVM-tilladelsen
for projektet.!!

2.1.2. Thorup Sletten — PKN’s og MfK’s afgerelse af 9. marts 2021:"2

I sagen blev der i september 2018 vedtaget lokalplaner i Jammerbugt- hhv. Vesthimmerlands
Kommune, samt VVM-tilladelse af 4. oktober 2018, som muliggjorde opforelsen af 18 vindmel-
ler.!® Vindmellerne skulle placeres pa Thorup Sletten, som granser op til et Natura-2000 omrade
samt fuglebeskyttelsesomrader med beskyttede fuglearter. I november 2018, paklagede en gruppe
naboer og Danmarks Naturfredningsforening plangrundlaget samt VVM-tilladelsen. P& baggrund
af klagerne ophaevede PKN 9. marts 2021 plangrundlaget, idet habitatvurderingen vedr. de beskyt-
tede fuglearter var mangelfuldt.!* PKN tillagde hverken klagen eller ophavelsen af plangrundlaget

ops&ttende virkning, hvorfor vindmelleanlaeggets konstruktion forsatte og vindmellerne forblev i

° Planklagenavnets afgerelse af 25. juni 2021, i sagerne j.nr. 20/05489, 20/05490, 20/5491, 20/06605, 20/07477 og
20/07926, offentliggjort p& Miljeretlig Forskningsportal (MRF 2021-170).
10 Milje- og Fadevareklagenavnets afgorelse af 31. maj 2021, i sagerne 18/05486, 18/08574, 18/08575, 18/08576 og
18/08578, offentliggjort pa Miljeretlig Forskningsportal (MRF 2021.183).

11

12 Planklagenavnets afgerelse af 9. marts 2021, i sag 19/00752, 19/00751, 19/00747 og 19/09917, offentliggjort i
Miljoretlige afgarelser og domme (MAD 2021.172) og kommenteret af Peter Pagh i Miljeretlig forskningsportal
(MRF 2021.121 og MRF 2021.65).

13 Jammerbugt Kommune, 27. september 2018, Lokalplan nr. 03-001, Vindmeller, Thorup Sletten, Gattrup med til-
herende VVM-rapport.

Vesthimmerlands Kommune, 20. september 2018, kommuneplantilleeg nr. 09-316-49 til kommuneplan 2009 og lo-
kalplan 1065, Vindmeller, Thorup Sletten, med tilherende VVM-rapport.

14 Der henvises til Vejledning om VVM i planloven, Miljg- og Planleegningsudvalget, 2008-2009, MPU alm. del Bilag

503, side 80: “Hvis det allerede af konsekvensvurderingen i medfor af habitatreglerne fremgdr, at et anleegsprojekt vil
kunne skade et Natura 2000-omrdde, eller der er tvivl herom, vil der ikke kunne tilvejebringes et kommuneplantilleg og

meddeles VVM-tilladelse til anleegget medmindre der kan stilles vilkar, der effektivt afveerger pavirkningen”.



drift efter faerdiggorelse.!> Senere samme dag ophaevede MfK VVM-tilladelsen til vindmellepro-

jektet, men tillagde heller ikke ophavelsen opsettende virkning.!'®

Klagen blev indsendt i oktober 2018, men PKN og MfK traf forst afgerelse i marts 2021. Sagen
viser, hvordan sagsforlgbet ved klage over et plangrundlag med tilherende VVM-tilladelse er lang-
strakt og usikkert. Idet klagen ikke blev tillagt ops@ttende virkning, forsatte VMO konstruktionen
af vindmelleparken, som var ferdigbygget og opnaede nettilslutning i september 2020. Da PKN
og MIK traf afgerelse i 2021, var det over en funktionel vindmellepark.!” I 2022 pabegyndte pro-
cessen for retlig lovliggerelse af projektet og i december 2022 offentliggjorde Jammerbugt- hhv.
Vesthimmerlands kommune, to forslag til nye lokalplaner pa baggrund af en ny habitatvurdering.

Lokalplanerne blev vedtaget i juni 2023.'3

Ophavelsen af plangrundlaget og VVM-tilladelsen skabte vesentlig usikkerhed om fremtiden for
vindmelleparken Thorup Sletten.!” Endvidere bemearkes det, at VMO ved ophavelsen af plan-
grundlaget og VVM-tilladelsen befandt sig i et kommercielt dilemma, idet klagen ikke blev tillagt
opsattende virkning, hvorved vindmelleopstiller er berettiget til at forsatte og feerdiggere bygge-
riet, men samtidig patager sig en vaesentlig risiko ved at forsatte et byggeri, hvor det offentligret-
lige grundlag er paklaget. VMO stod derfor med valget om, hvorvidt konstruktionen af vindmel-
leparken skulle indstilles eller ej, indtil der var truffet afgerelse. VMO valgte i situationen at tage
en standpunktsrisiko ved at forsatte byggeriet. Som set ved Thorup Sletten kan der dog gé sardeles
lang tid, for der opnéas vished om, hvorvidt der kraeves retlig lovliggerelse. Standser VMO kon-
struktionen, vil dette blandt andet give problemer ift. finansiering af projektet, samt synergien i

VMO’s investeringsportefolje. Ligeledes papeges det, at sdifremt VMO endnu ikke har pdbegyndt

15 Planklagenavnets afgorelse af 9. marts 2021, i sag 19/00752, 19/00751, 19/00747 og 19/09917, offentliggjort i
Miljoretlige afgerelser og domme (MAD 2021.172).

16 Milje og Fadevareklagenavnets afgarelse af 9. marts 2021 i sag 9/00745, 19/00746 og 18/09916, offentliggjort og
kommenteret i MRF 2021.121

17" Vindpark Thorup-Sletten, Eurowind Energy, 1. marts 2020, Nyt fra Molleomradet, tilgengelig pa:

https://www.vindparkthorup-sletten.dk/status/nyt-fra-moelleomraadet/, tilgéet 5. december 2023.

8 Vindpark Thorup-Sletten, Eurowind Energy, 1. marts 2020, Lovliggerelse af projektet, tilgaengelig pa:
https://www.vindparkthorup-sletten.dk/status/lovliggoerelse-af-projektet/, tilgaet 5. december 2023.

19 Fode, Christoffer, m.fl., ”Ophcevelse af plangrundlaget for Danmarks storste vindmollepark”, Nyhed, Gorrissen

Federspiel, besogt 19. oktober 2023, https://gorrissenfederspiel.com/ophaevelse-af-plangrundlaget-for-danmarks-sto-

erste-vindmoellepark/.
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konstruktionen af vindmelleprojektet, sa risikerer VMO at byggetilladelsen bortfalder som folge
af byggelovens § 16, stk. 1.2° Omvendt forpligter VMO sig til salgsoptionsaftaler, sifremt VMO
forsaetter byggeriet, som risikerer at vaere geldende selvom, der ikke er vished om, hvorvidt der

kreeves retlig- eller fysisk lovliggerelse og dermed om vindmelleprojektets fremtid.

Sagsforlebet i Thorup Sletten illustrerer hvordan kommercielle overvejelser hos VMO, den offent-
ligretlige reaktion pa klagen i relation til opsattende virkning, typen af lovliggerelse, samt bygge-
riets stadie, alle er momenter, som har betydning, ndr det vurderes om en salgsoptionsaftale kan
besta efter, at plangrundlaget og VVM-tilladelsen ophaves. Ovennavnte afvejningsmomenter vil

blive undersogt i analysen nedenfor.

2.1.3. Indholdet af salgsoptionsordningen

2.1.3.1. Salgsoptioner under VE-loven:*!

Det folger af VE-lovens § 6 a, stk. 1, at VMO er forpligtet til at tilbyde naboer at erhverve deres
ejendom ved salgsoption. Dette omfatter boligejendomme, som ligger inden for en radius af 6 x
vindmellehgjden, og som lider over 1% varditab som felge af vindmelleprojektet, jf. VE-lovens
§ 6 a, stk. 2, nr. 1. Naboen kan ogsé indga en frivillig aftale med VMO om, at denne skal overtage
ejendommen til en pd forhand aftalt pris, jf. VE-lovens § 9, stk. 10. Om VMO frivilligt keber
ejendommen, eller om denne forpligtes gennem VE-lovens § 6 a, synes som en teoretisk sondring,
idet VMO nappe frivilligt ensker at overtage boligejendommene, hvis ikke der bestar en parallel

pligt hertil i VE-loven.??

20T denne forbindelse henvises der til Peter Pagh. (2016). Vildledende statslig vejledning om bortfald af byggetilla-
delse. Tidsskrift for Milje, (9), side 319-328, som behandler de erstatningsretlige konsekvenser af, at der ikke kan

ske kontinuitetsbrud under en byggetilladelse, nar forst byggeriet er pabegyndt. Pagh analyserer i artiklen de an-
svarsproblemer som opstar, nér offentlige myndigheder giver vildledende vejledning, som leder til ulovlige afgerel-

ser.

2l Der henvises til: Lov om fremme af vedvarende energi. (2021, LBK nr. 1791 af 02/09/2021). Bekendtgorelse af lov
om fremme af vedvarende energi. Klima-, energi- og forsyningsministeriet (https:/www.retsinforma-
tion.dk/eli/1ta/2021/1791).

22 Folketingstidende 2019-2020, tilleg A, L 114 som fremsat, side 52, hvor det bemarkes at begge parter vil i en hurtig

afklaring [vedr. salgsoptionsaftalen], sdfremt de kan blive enige herom”, hvorfor mange parter vaelger at indgé en frivillig

aftale. Dog er det klart, at denne aftale kun indgés for at fremskynde den langstrakte proces efter VE-lovens § 6 a, stk. 1.
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Der er i VE-loven § 9, endvidere fastsat en proces for naboers anmodning om at gere brug af
salgsoptionsordningen under VE-lovens § 6 a. Det folger af VE-loven § 9, stk. 1, at VMO skal
atholde et offentligt mede, hvorpd naboerne orienteres om konsekvenserne af det patenkte vind-
melleprojekt. Pa det offentlige mede skal der oplyses om verditabs-, salgsoptions- og VE-bonus-
ordningen.?® For vindmelleprojekter, hvor der kreves VVM-tilladelse, skal det offentlige mede

atholdes senest 4 uger for udlgbet af VVM-heringsperioden. De ejere, som pa baggrund af det

offentlige mede vurderer, at deres ejendom vil lide vaerditab, skal inden 8 uger efter atholdelsen

af medet anmelde dette til VMO, jf. VE-lovens § 9, stk. 7.

Med hensyn til salgsoptionens storrelse — altsa den veerdi, som VMO forpligtes til at kebe bolig-
ejendommen til — kan denne udmales pa to mader. I udgangspunktet folger det af VE-lovens § 7,
stk. 1, 1.-2. pkt., at taksationsmyndigheden tager stilling til salgsoptionens storrelse efter 1. pro-
ducerede kWh. Herefter folger det af VE-lovens § 6 a, stk. 5, at naboen efter taksationsmyndighe-
dens afgerelse foreligger, men senest 1 ar efter forste producerede kWh, skal meddele VMO, hvor-

vidt denne gnsker faktisk at benytte salgsoptionen.

Det fremgar af VE-lovens § 7, stk. 1, 3. pkt. jf. VE-lovens § 9, stk. 10, at VMO og naboen, kan
indgé frivillig aftale om salgsoptionens sterrelse. Dette betyder, at salgsoptionen kan udarbejdes
umiddelbart efter, der er anmodet herom af naboen, jf. VE-lovens § 9, stk. 7. Dermed opnar par-
terne tidligt 1 processen vished om, hvorvidt boligejendommen skal overtages og til hvilken pris,
lang tid inden taksationsmyndighedens afgerelse.?* Den frivillige aftale har kommercielle fordele,
idet der opnés vished om salgsoptionen tidligt i processen, ligesom naboen tidligt ved, om denne

skal flytte eller ej. I mange tilfelde, vil parterne derfor enske at indgé frivillig aftale.

2 De nermere og detaljerede krav til megdet, modeindkaldelsen mv., fremgér af Bekendtgerelse om verditabsordnin-
gen, salgsoptionsordningen og taksationsmyndigheden samt VE-lovens § 6 a, jf. VE-lovens § 9, stk. 3-6.
24 Folketingstidende 2019-2020, tilleg A, L 114 som fremsat, side 52.
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2.1.3.2. Samspillet mellem miljokonsekvensvurdering under MVL smhm. processen i VE-loven:%
Processen vedr. salgsoptioner er bundet op pa tilladelsesproceduren under MVL § 25, jf. VE-lo-
vens § 9, stk. 1, nr. 1.26 Det er afgorende for hindteringen af- og forstaelsen for problemstillingen

vedr. salgsoptionsordningen, at de to processer betragtes samlet.

FIGUR 1 - De to processer i et tidsmzessigt forleb:?’

VVM-tilladelsesprocessen efter miljgvurderingsloven

MVL § 35, stk. 5 MVL § 25, stk. 2 Projektansganin MVL § 51, stk. 1
Hearingsperiode for VWM-tilladelse Efter udlgbet af haringsperioden i dken desgo 9 Efter
I forbindelse med vindmalleopstillers traeffer kommunen afgerelse om \gIVM tilla dels?e projektansggning
ansggning om tilladelse til projektet bygherrens (vindmglleopstillers) N godkendes og VVM
ansggning og miljgkonsekvensrap- gives gives lgber en
Mindst 8 uger for offentligheden port inden for rimelig frist. (I praksis klagefrist pa 4 uger.
Passende tidsfrist for myndigheder naeppe under 4 uger og typisk 1 ar)
8 UGER | | 4 UGER : 4 UGER -1 AR | 4 UGER |
8 UGER
VE-loven § 9, stk. 1, nr. 1 VE-loven § 9, stk. 7
Afholdelse af offentligt made for Naboers frist for anmeldelse af krav
naboer 4 uger inden udlgbet af om salgsoption (eller
haringsfrist for projektansagning og veerditabserstatning) 8 uger efter
tilhgrende miljgvurderingsrapport offentligt made

Salgsoptionsordnings processen efter VE-loven

Figur 1 illustrerer, at der er tale om 2 parallelle forleb med forskudte tidshorisonter, som ikke er
integrerede. Konsekvensen af dette er uheldig for VMO og leder til problemstillingen, som analy-
seres 1 projektet. Det juridiske problem opstar, idet udstedelse og ophavelsen af VVM-tilladelsen,
som folge af behandlingstiden under MVL § 25, stk. 2, og klagefristen i MVL § 51, stk. 1, tids-

massigt ligger effer anmeldelsesfristen for salgsoptioner, jf. VE-lovens § 9, stk. 7.

% Der henvises til: Miljovurderingsloven. (2023, LBK nr. 4 af 03/01/2023). Bekendtgorelse af lov om miljovurdering
af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM). Miljeministeriet. (https:/www.retsinforma-
tion.dk/eli/lta/2021/1791).

26 For trinvis gennemgang af VVM-tilladelsesproceduren, se Bilag 1.
27 Vedlagt i fuld sterrelse som Bilag 2.
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Aftholdelse af det offentlige mede 4 uger inden udlebet af den offentlige heringsperiode for VVM,
jf. MVL § 35, stk. 5, samt fristen pa 8 uger for anmeldelse af krav om benyttelse af salgsoption
efter offentligt mede, jf. VE-lovens § 9, stk. 7, leder til manglende synergi i de to adskilte forleb.
Dette betyder, at VMO og naboen, som fremsatter krav om salgsoption inden for fristen under
VE-lovens § 9, stk. 7, kan indgé en frivillig salgsoptionsaftale lang tid inden udlebet af afgorel-
sesperioden for VVM-tilladelsen, jf. MVL § 25, stk. 2, samt klageperioden jf. MVL § 51, stk. 1.
Indgéelse af salgsoptioner inden VVM-afgerelsen er meget sandsynlig, idet parterne ensker afkla-

ring om deres retsstilling, lige s snart kravene er anmeldt.?®

Derved, indgar VMO og naboerne salgsoptionsaftaler, efter VE-lovens § 9, stk. 10, inden der ud-
stedes VVM-tilladelse af kommunen, jf. MVL § 25, samt inden klagefristen pa 4 uger efter MVL
§ 51, stk. 1, igangsettes og udlgber. Konsekvensen er, at VMO risikerer at indgé salgsoptionsaf-
taler med naboerne, inden de ved om VVM-tilladelsen udstedes og efterfolgende péklages. Det
papeges, at VMO og kommunen oftest er i teet dialog vedr. godkendelse, hvorfor VMO undervejs
i processen vil have en fornemmelse af, hvorvidt tilladelsen bliver givet. Modsat dette, har VMO

ingen indikationer pd, hvorvidt VVM-tilladelsen efterfolgende paklages.

Det bemerkes desuden, at problematikken kun opstar, hvis en klage ikke tillegges opsettende
virkning, jf. MVL § 53, idet VMO, da befinder sig i et kommercielt dilemma om, hvorvidt VMO
vil pabegynde byggeriet (og indgé salgsoptionsaftaler), da der allerede er tilvejebragt det fornadne
plangrundlag fra kommunen (Kommuneplan, Lokalplan med SMV-vurdering) samt VVM-tilla-
delse, der giver VMO krav pa at gennemfore projektet, nar byggetilladelsen foreligger.?® Tilladel-
serne muliggor altsé byggeriets pabegyndelse, selvom grundlaget er paklaget, medmindre klagen

tilleegges opsattende virkning.

Som set i sagsforlebet i Thorup Sletten, valgte VMO at pabegynde byggeriet, trods den indgivne
klage. Klagebehandlingstiden i PKN tog sé lang tid, at byggeriet var faerdiggjort og opnaede net-
tilslutning inden VVM-tilladelsen blev ophavet. For VMO betyder dette, at ikke kun frivillige

28 Folketingstidende 2019-2020, tilleg A, L 114 som fremsat, side 52.

2 Ved aftaler indgdet efter § 9, stk. 10, er opsattende virkning mindre relevant, idet aftalen givetvis allerede er indgaet,
inden VVM-tilladelsen er udstedt. Spergsmalet om opsattende virkning har derved mest relevans for frivillige aftaler
efter VE-lovens § 9, stk. 10, som indgés effer byggeriet er pabegyndt, trods der er indgivet klage, samt lovpligtige
salgsoptioner efter VE-lovens § 6 a, som indgas effer byggeriet er faerdiggjort trods der er indgivet klage.
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aftaler indgaet under VE-lovens § 9, stk. 10, er risikable, men ogsa lovpligtige salgsoptioner efter

VE-lovens § 6 a, stk. 1.

Ovenstdende tydeligger, at de to parallelle forleb, er usammenhangende processer. Processerne
giver anledning til tvivl, om hvorvidt salgsoptioner indgaet inden VVM-tilladelsens ophavelse, er

geldende ogsd efter VVM-tilladelsens ophavelse.

FIGUR 2 - Processen efter der indgives en klage uden opsattende virkning, og efterfolgende ophaevelse af VVM-tilladel-

sen:3’

VVM-tilladelsesprocessen efter miljgvurderingsloven

MVL § 51,
MVL § 25, stk. 2 WM. Bygger  Stkl
Afgarelsesperiode tilladelse tilladelse  1agefrist 1. producerede

Nettilslutning kWh VE-loven § 6 a, stk. 5

Naboers 1 &rs frist for at gare
salgsoptionen gaeldende efter 1. kWh

I 4 UGER i 4 UGER-1AR + ITGER—I x J I x

8 UGER

VVM-tilladelse Byggeri Byggeri VE-loven § 7, stk. 1 VE-loven§ 6a, VE-loven§6a,
VE-loven§9,  VE-loven§9, piklages,men  Pibegyndes fardiggares Taksationsmyndighedens st.5 stk. 1
stk. 1, nr. 1 stk.7  VEloven§s, gives ikke op- afgarelse om salgsoptions Neere naboers  Indgaelse af
Offentligt mede Frist for stk. 10 sattende virkning starrelse frist for at gare lovpligtig
9 anmeldelse af Frivillig salgsoption salgsoption
Krav salgsoptionsaftale geeldende mod
kan indgas vindmelleopstiller

Salgsoptionsordnings processen efter VE-loven

Figur 2 illustrerer forlabet ved udnyttelse af salgsoptionsordningen, sdfremt der indgives klage
efter udstedelsen af en VVM-tilladelse. De rede krydser indikerer tidspunkter i processen, hvor
VVM-tilladelsen ophaves alt athaengig af Mfk’s behandlingstid. Opgavens formal er at undersoge
salgsoptionens bestéen, efter VVM-tilladelsen ophaves pé forskellige tidspunkter i forlebet.

2.1.4. Aftaleretlige ugyldighedsregler og udfyldning af aftaler:3!
Ifolge Aftaleloven ("AFTL”) § 33, er en aftale ugyldig, hvis leftemodtageren ved aftalens indga-
else, ma antages at vere bevidst om eksistensen af visse omstendigheder, hvorefter det ville stride

mod almindelig haderlighed at hindhave aftalen. Idet det kreves, at det mad “antages”, at

30 Vedlagt i fuld sterrelse som Bilag 3.
31 Der henvises til: Aftaleloven. (2016, LBK nr. 193 02/03/2016). Bekendtgorelse af lov om aftaler og andre rets-

handler pa formuerettens omrdde. Justitsministeriet. (https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2016/193).
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loftemodtager er bekendt med omstendighederne, er det ikke “filstreekkeligt, at loftemodtager
burde vide besked; han skal have haft faktisk kundskab” 3>

AFTL § 36, stk. 1, kan medfere en aftales ugyldighed i tilfzelde, hvor gvrige ugyldighedsbestem-
melser ikke finder anvendelse. Det folger af AFTL § 36, at en aftale er ugyldig, sdfremt den er
urimelig eller strider med “redelig handlemade”. Modsat AFTL § 33, hvis malestok er den almin-

delige samfundsmoral, finder AFTL § 36, anvendelse ud fra en rimelighedsmalestok.

Hvor aftalefortolkning forholder sig til indholdet af kontrakten, forholder aftaleudfyldning sig til
hvad der ber galde, i en situation, hvor aftalen er tavs om et forhold.?* I en sadan situation skal
udgangspunktet for udfyldning af aftalen veere deklaratorisk baggrundsret, og hvis dette er resul-

tatlost, laegges der veegt pa saedvaner, retspraksis, og forholdets natur.3*

2.1.5. Forudsatningslaeren

Forudseatningsleren udger en “sikkerhedsventil” i dansk aftaleret, idet den ud fra et rimeligheds-
og risikosynspunkt muligger, at en aftale bortfalder, til trods for der ikke er ugyldighedsbestem-
melser, som giver mulighed herfor.’®> Kernen i anvendelsen af forudsetningslaren er, at en aftale
gores uforpligtende for aftaleparterne, som folge af, at forudsetninger brister. Her menes uudtalte
forudsaetninger, som foreld ved aftalens indgéelse, men som forst aktualiseres nir en uforudset

begivenhed indtreder.

Ussing definerer en forudsetning, som en “antagelse, som ligger til grund for den erkiceredes

[loftegivers] beslutning om af afgive viljeserkleeringen.’® En bristet forudsetning kan afgrenses

bade negativt og positivt, og omfatter bade situationen, hvor der er noget som leftegiver har “for-

udsat, men ikke indtreeder, men ogs[d] hvor der indtreeder noget, som man ikke har forudsat”.’’

Der er tre kumulative betingelser for, at forudsatningsleeren medferer ophavelse af en aftale:

1. aten veesentlig forudsatning brister

32 Andersen, Lennart Lynge og Palle Bo Madsen, Aftaler og Mellemmand, Karnov Group, 6. udg. (2012), side 182.
33 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende Aftaleret, Gad Forlag, 5. udgave (2021), side 385.

34 Ussing, Henry, Aftaler pa formuerettens omrade, Gad forlag, 3. udgave (1950), side 434.

35 Madsen, Palle Bo, Vildfarelser, forudsztninger & billighed, Arhus Universitet-Institut for Privatret (1981), side 60.
36 Ussing, Henry, Bristede forudsatninger, G. E. C. Gads Forlag (1918), side 3.

37 Ibid.
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2. at forudsatningen var kendelig for leftemodtager

3. at forudsatningen er relevant.’®

Grundtraekkene 1 forudsetningslaeren er her kort opridset, og bliver uddybet i pkt. 2.5.

2.2, Typesituationen

Formalet med opgaven er at besvare, hvorvidt VMO kan kraeve, at salgsoptionsaftalen indgéet
med naboen, gores uvirksom, ndr VVM-tilladelsen bortfalder.’* Ved ophavelsen af VVM-tilla-
delsen forudsattes der en konflikt mellem aftalens parter, som grundlag for analysen (" Typesitu-
ationen”). Det bemarkes, at det ikke er forudsat, at der altid opstar en konflikt, idet naboen kan

have et onske om at beholde sin bolig, eller at VMO onsker at fastholde salgsoptionsaftalen.

2.3. Lesninger i VE-loven

VE-loven indeholder en raekke regler, som vedrerer processen for indgéelse af salgsoptioner. Imid-
lertid er der ingen bestemmelser i VE-loven, som direkte regulerer situationen, hvor en salgsoption

er indgdet, men projektet ikke realiseres.

Det papeges, at sdfremt parterne ikke indgar en frivillig salgsoptionsaftale, jf. VE-loven § 9, stk.
10, men den lovhjemlede aftale efter VE-loven § 6 a, stk. 1, er der indsat en sikkerhedsmekanisme,
idet salgsoptionen forst indgas effer der er sket nettilslutning, jf. VE-loven § 6 a, stk. 5. Imidlertid
har sager som Thorup Sletten bevist, at et feerdigbygget projekt, godt kan fa sin VVM-tilladelse
ophavet, hvormed spergsmélet om, hvorvidt salgsoptionen kan best4, stadig er relevant for aftaler

indgéet efter VE-loven § 6 a.

Oplagt er at anvende regler eller retspraksis vedr. varditabsordningen i VE-loven § 6, stk. 1, idet
denne ordning har eksisteret leengere. Imidlertid forholder VE-loven sig ej heller til konsekven-
serne af ophavelsen af en VVM-tilladelse i relation til veerditabserstatning. Fra retspraksis na@vnes

MAD 2013.374, idet sagen vedrerte veerditabsordningen i VE-loven § 6.%° Det blev i sagen

38 Ussing, Henry, Aftaler pa formuerettens omrade, Gad forlag, 3. udgave (1950), side 457.

39 Ordet uvirksom benyttes i denne sammenhang, da der henvises til bdde ugyldighed, og ophavelse som folge af
bristede forudsatninger som samlebegreb.

40 Planklagenavnets afgarelse af 15. marts 2013, i sag 12/705, offentliggjort i Miljeretlige afgorelser og domme (MAD
2013.374).
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fastsléet, at det ikke pavirkede vaerditabsudmaélingen, at der tidligere var aftalt en frivillig salgsop-
tion 1 et ikke-realiseret projekt. Imidlertid oplyser afgerelsen ikke, hvad konsekvensen for den
tidligere salgsoption dengang var, men det forudsattes i afgerelsen, at den tidligere salgsoption
blot bortfaldt. Da afgerelsen er afsagt inden salgsoptionsordningen blev indfert, og hovedspergs-

malet i sagen ikke vedrerer gyldigheden af den frivillige salgsoption, synes afgerelsen irrelevant.

2.4. Loesninger i ugyldighedsbestemmelser eller aftaleudfyldning

2.4.1. AFTL § 337

For at AFTL § 33 finder anvendelse, er det et krav, at leftemodtager (naboen), ved aftaleindgéelsen
(1) ma antages at veere bekendt med, at vindmelleprojektets VVM-tilladelse bliver ophavet. Er
dette tilfzeldet, er det endvidere et krav, at det (ii) strider mod heederligheden i samfundet, safremt

salgsoptionen handhaves.

Ad. Heederlighedskriteriet:
Udgangspunktet for haederlighedsvurderingen er den almindelige samfundsmoral.*! Det skal séle-
des vurderes, hvorvidt det ville vere stridende imod den almindelige samfundsmoral, hvis naboen

hindhaever salgsoptionen, trods viden om, at VVM-tilladelsen bliver ophavet.

I denne relation, henvises der til norsk retspraksis i Hoyesterettsdommen NRT 1999.210 H.#? I
sagen var der indgaet et frivilligt forlig, under den betingelse, at der blev stillet sikkerhed for for-
ligssummen i skyldners ejendom. Imidlertid, havde skyldner ikke mulighed for at stille sikkerhe-
den, som folge af et pantsatningsforbud, hvilket skyldner vidste. Den norske Hoyesteret fandt, at
aftalens hdndhavelse ville stride mod almindelig haderlighed, hvorfor den var ugyldig. Der kan
drages paralleller fra dommen og til situationen, hvor en nabo indgar salgsoptionsaftalen vidende
om, at VVM-tilladelsen vil bortfalde. I begge sager kan der argumenteres for, at der foreligger
urigtige forudscetninger ved aftalens indgaelse, hvilket leder til aftalens ugyldighed efter AFTL §
33.% Ligeledes kan der ud fra en almen samfundsnorm argumenteres for, at det er “uetisk”, sa-

fremt naboen kan tvinge VMO til at opretholde salgsoptionsaftalen, séfremt naboen ved eller har

4l Andersen, Lennart Lynge, Kommenteret aftalelov, Jurist- og gkonomforbundets forlag, 5. udgave (2005), side 217.
42 Andersen, Lennart Lynge, Kommenteret aftalelov, Jurist- og skonomforbundets forlag, 5. udgave (2005), side 217.:
Den norske og den danske anvendelse af AFTL § 33 og § 36 er ens, hvorfor norsk retspraksis, til trods for, at der er
tale om en international retskilde, ogsé har relevans ved analysen af geeldende dansk ret.

43 Andersen, Lennart Lynge og Palle Bo Madsen, Aftaler og Mellemand, Karnov Group, 6. udg. (2012), side 184.
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grund til at tro, at salgsoptionen mister sin relevans - i det tilfzelde hvor naboen har tenkt sig at

péklage VVM-tilladelsen.**

Dette medforer, at haederlighedskriteriet kan vere opfyldt i relation til indgaelsen af salgsoptions-

aftalerne.

Ad. "Ma antages at have veeret vidende ™

Imidlertid er det afgerende for anvendelsen af AFTL § 33, at naboen ma antages at vere vidende
om, at VVM-tilladelsen ophaves. Der stilles et skarpet krav til loftemodtagers subjektive forud-
setninger, idet det kraeves, at naboen har konkret kendskab til, at VVM-tilladelsen ophaves, eller
at naboen ” vanskeligt kan have undgdet at have haft kendskab til” dette.®

Der kan na&ppe tenkes tilfelde, hvor naboen allerede ved aftaleindgéelsen positivt ved, at VVM-
tilladelsen bliver ophavet, da beslutningen herom henligger til afgerelse hos Mfk. Imidlertid kan
det diskuteres, hvorvidt naboen, sdfremt denne pataenker at veere- eller er del i en klage over VVM-
tilladelsen, er omfattet af bestemmelsen. Her papeges det, at klager da har indset, at der er en risiko

for, at projektet ikke bliver realiseret grundet klagen over VVM-tilladelsen.

Til trods for, at naboen matte have indgivet en klage ved Mfk, er der dog langt fra vished om
VVM-tilladelsens oph@velse, da denne bygger pa en vurdering hos Mfk, som er en lukket proces
frem til offentliggerelse, idet dreftelsen ikke er offentlig, jf. Mfk’s forretningsorden, § 12.46 Der
er derfor samtidighed i naboens og VMO’s kundskabstidspunkt om VVM-tilladelsens ophavelse.
Endvidere papeges det, at selv, hvis det med en vis sikkerhed kan forudses, at VVM-tilladelsen
bliver ophavet, si har naboen ikke kendskab til den form for lovliggerelse, som velges. Der er
saledes ukendte variabler i klageprocessen, som begrunder, at selv hvis naboen har paklaget- eller
teenkt sig at pdklage VVM-tilladelsen ved aftaleindgdelsen, sa er naboens viden ikke af en sddan

konkretiseret karakter, at den kan rubriceres under AFTL § 33.4

4 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2008), side 414.
45 Madsen, Palle Bo, Aftalefunktioner, Jurist- og @konomiforbundets forlag, 2. udgave (1983), side 146.
46 Der henvises til: Mfk’s forretningsorden. (2017, LBK nr. 131 30/01/2017). Bekendtgorelse om forretningsorden for

Miljo- og fodevareklagencevnet. Miljo- og fodevareministeren. (https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2017/131).

47 Andersen, Lennart Lynge og Palle Bo Madsen, Aftaler og Mellemand, Karnov Group, 6. udgave (2012), side 182.
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Af denne drsag vurderes det, at AFTL § 33 ikke tjener som grundlag for, at salgsoptionen efter
VE-lovens § 6 a, og 9, stk. 10, er ugyldig, hvis VVM-tilladelsen opheves, nir naboen selv har
paklaget eller teenkt sig at pdklage VVM-tilladelsen.

2.4.2. AFTL § 367
For at statuere ugyldighed efter AFTL 36, skal aftalen veere urimelig eller i strid med redelig hand-
leméde. Spergsmalet er derfor, hvorvidt det efter et aftaleretligt sken er urimeligt, hvis salgsopti-

onsaftalen handhaves efter ophavelsen af VVM-tilladelsen.

Der er en rekke aftaleretlige hensyn, som ber overvejes i vurderingen efter AFTL § 36. Skennet
skal udeves pa baggrund af en afvejning af hensynet til (i) tillid til aftalens forpligtende virkning

og forudsigelighed, (ii) de udvekslede ydelser, (iii) vederlaget, (iv) risici og (v) parternes status.*®

Ophavelsen af en salgsoptionsaftale er, set fra naboens synspunkt, meget bebyrdende, da naboen
ved aftalens indgaelse indretter sig pa at fraflytte ejendommen. Dermed er det en markant svaek-
kelse af tilliden til aftalen, hvis VMO ved at paberabe sig urimelighed over forhold som naboen
ikke har indflydelse pd, kan kreve aftalen ugyldig. Omvendt, tvinges VMO til at hdndhave en
salgsoption, selvom formalet med aftalen er forringet og i varste fald bortfaldet, hvorfor tilliden
til aftalen og dens forudsigelighed, ber tillegges mindre vagt, set fra VMO’s synspunkt, idet
grundlaget for aftalen er helt eller delvist bortfaldet.

I relation til de udvekslede ydelser og det tilhgrende vederlag, ses der pa, hvad der er typiske risici
ved disse ydelser, og om vederlaget modsvarer disse pa rimelig vis.** Der er tale om et klassisk
ejendomssalg, hvor fast ejendom salges mod betaling af et aftalt vederlag. Salg af fast ejendom
medferer en raekke grundleggende risici, som selger ved kebet af ejendommen normalvis vil
overveje ngje.>? Imidlertid medforer salgsoptionsordningen, at VMO har en lovbestemt pligt til at
kebe ejendommen, hvorfor denne type klassiske risici kun har relevans i forbindelse med prisset-

ningen og dermed vederlaget, men ikke kebsbeslutningen. Prissetningen sker enten pé baggrund

48 Andersen, Lennart Lynge og Palle Bo Madsen, Aftaler og Mellemand, Karnov Group, 6. udgave (2012), side 429.
Madsen, Palle Bo, Aftalefunktioner, Jurist- og @konomiforbundets forlag, 2. udgave (1983), side 91.

49 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2021), side 484-485.

50 Munk-Hansen, Carsten, Fast Ejendom I — Overdragelsen, Djof forlag, 3. udgave, (2023), side 65.
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af parternes falles aftale — typisk pa baggrund af en ejendomsvurdering fra megler eller syns- og
skensmand — eller pa baggrund af taksationsmyndighedens afgarelse. Naboens og VMO’s risici
ved kebet af ejendommen synes derfor ikke udslagsgivende i relation til rimelighedsvurderingen
efter AFTL § 36, idet det ikke er selve de udvekslede ydelser eller starrelsen pa vederlaget, som
rimelighedsvurderingen vedrerer, men derimod bortfaldet af selve motivationen for aftaleindgael-

sen.>!

Endelig ber aftaleparternes kommercielle status samt risici forbundet med pétagelse af salgsopti-
onen overvejes. Der er tale om en “kompleks vurdering” baseret pa grundleeggende beskyttelses-

hensyn til aftalens svage part, og den erhvervsdrivendes risikostyring.>?

Her pépeges det, at private (naboen), i et eller andet omfang patager sig “risikoen for, at der heen-
der noget uforudset”.>* Dette skyldes, at naboen ved aftalens indgdelse, herunder pa det offentlige
mede, ma have forstéet at projekteringsfasen er usikker. Omvendt papeges det, at der er tale om
en privatperson, uden kendskab til vindmelleprojekter, og den offentligretlige tilladelsesproces.
Ligeledes, ma der kunne drages en analogi til udgangspunktet i forbrugerforhold, ved anvendelsen

af AFTL § 36, hvorefter der ikke “stilles haoje krav til kunden om oversigt og indblik”.”*

Til sammenligning, er VMO en kommerciel part, hvis forretning bestér i at investere i VE-anlag.
AFTL § 36 har ved en kommerciel parts paberdbelse et snavert anvendelsesomrade.> Serligt,
hvor en aftale bliver mere byrdefuld end tilsigtet over for den erhvervsdrivende (VMO), udvises
der stor tilbageholdenhed. Dette skyldes, at “erhvervsdrivende forventes at forberede deres be-
slutningsgrundlag grundigt, for de disponerer”, idet de altid ber forholde sig til “en eller anden
risiko for noget uforudset "% Afdekning afrisici er siledes en central opgave for erhvervsdrivende

(VMO).57

5! Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2008), side 430-431.
52 Madsen, Palle Bo, Aftalefunktioner, Jurist- og @konomiforbundets forlag, 2. udgave (1983), side 169.
33 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2008), side 432.
34 Madsen, Palle Bo, Aftalefunktioner, Jurist- og @konomiforbundets forlag, 2. udgave (1983), side 99.
55 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2008), side 426.
%6 Ibid.
57 Folketingstidende, 1994-1995, L 27 som fremsat, side 338.
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VMO’en har modtaget juridisk rddgivning under hele processen. I lyset af retspraksis om ophee-
velse af VVM-tilladelser, herunder Thorup Sletten, synes det rimeligt, at VMO barer risikoen for
ophavelsen af VVM-tilladelsen, da VMO som “kyndig pa omrddet burde have taget sig bedre i
agt” over for risikoen for VVM-tilladelsens ophavelse.’® Samme synspunkt synes at blive gjort
geldende 1 sagen TBB 2014.198, hvor en erhvervsdrivende udlejer havde indgéet aftale med le-
jerne i en ejendom om livsvarig uopsigelighed samt fastlast leje.>® Da selskabet 30 &r efter gjorde
gaeldende at lejen var urimeligt lav, jf. AFTL § 36, udtalte Landsretten, at faldet i lejeindtagternes
veerdi, ikke var upéregneligt ved aftalens indgéelse. P4 samme vis bemerkes det, at det ikke er
uparegneligt for VMO, at en del af det offentligretlige grundlag, herunder VVM-tilladelsen kan
blive paklaget og senere ophavet, hvorfor denne risiko ma pahvile VMO fremfor naboen efter

AFTL § 36.

Pé baggrund af ovenstdende analyse konkluderes det derfor, at VMO ikke kan kraeve aftalen ugyl-
dig med hjemmel i AFTL § 36.

2.4.3. Aftaleudfyldning

Det skal vurderes, hvorvidt aftaleudfyldning har relevans for problemformuleringen. Madsen de-
finerer i denne forbindelse aftaleudfyldning som “den virksomhed, som gdar ud pd at fastlegge
aftalens ncermere retsvirkninger pd de punkter, hvor aftalen ikke selv giver konkret stotte”.*0 1
denne henseende skal der leegges vaegt pa en rekke hensyn, herunder: (i) enighed mellem parterne,
(i1) deklaratorisk baggrundsret, (iii) sedvaner eller kutymer, (iv) forudsatnings- og kontinuitets-

hensyn.!

Imidlertid henvises til, at der neppe 1 Typesituationen var enighed mellem parterne om retsvirk-
ningerne af ophavelsen af en VVM-tilladelse ved kontraktindgéelse, idet der givetvis ville vare

vedtaget omfattende regulering af dette, saifremt VMO var opmaerksom pa risikoen herfor. Beviset

8 Andersen, Lennart Lynge og Palle Bo Madsen, Aftaler og Mellemand, Karnov Group, 6. udgave (2012), side 214.
% Vestre Landsrets Dom af 18. december 2014 i sagen B-0220-13, offentliggjort i Ugeskrift for Retsvaesen (U
2014.1009 V) og Tidsskrift for bolig- og byggeret (TBB 2014.198).

60 Andersen, Lennart Lynge og Palle Bo Madsen, Aftaler og Mellemend, Karnov Group, 6. udg. (2012), side 424.

6! Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2008), side 343.

Ussing, Henry, Aftaler pa formuerettens omrade, Gad forlag, 3. udgave (1950), side 434-439.
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pa, at der ikke er holdepunkter for at statuere enighed mellem parterne, er desuden de modstridende

interesser, som opstar ved ophavelsen i Typesituationen.

Herefter har det afgerende betydning, séfremt der er deklaratorisk baggrundsret eller retsgrund-
setninger, som relaterer sig til retsvirkningerne af en salgsoptionsaftale ved ophavelsen af en
VVM-tilladelse. For aftaler om salg af fast ejendom, er den almindelige obligationsret og kebelo-
ven baggrundsretten.®? Dette regelsat beskeeftiger sig dog med faktiske- og retlige mangler. Det
er imidlertid ikke dette, som er kernen i problemet, idet tvisten i Typesituationen ikke bestér 1

mangler ved ejendommen, men derimod bristede forudsetninger i aftalen.

Herefter, bor sedvaner og kutymer, jf. Ussing, tilleegges en “overordentlig stor betydning som
hjcelpemiddel til udfyldning”.%® Dette understottes af Madsen, som pépeger, at brancheudtalelser
kan vere nyttige ved aftaleudfyldning.®* T forbindelse med vedtagelsen af VE-loven, § 6 a, afgav
en reekke virksomheder og organisationer heringssvar. Herunder Eurowind Energy A/S, og Green
Power Denmark (dengang Dansk Energi).®> Imidlertid forholdte ingen af de herte parter sig til
risikoen for ophavelsen af VVM-tilladelsen for vindmelleprojekter, samt hvilken betydning dette
har for retsstillingen for salgsoptionens parter. Ligeledes er der ikke udarbejdet standardsalgsopti-
onsaftaler af brancheforeninger. Dermed er det vanskeligt at pege pa branchestandarder, som kan

hjaelpe til udfyldning af salgsoptionsaftalens bestemmelser om ophavelse af VVM-tilladelsen.

I relation til forudsatningshensyn, laegges der veegt pa “relevante og rimelige subjektive forestil-
linger” om aftalens indhold og forlgb, som foreld ved aftalens indgéelse.®® Der kan drages paral-
leller til U 2000.656 H, hvor Hgjesteret konkluderede, at det for parterne havde varet en forud-
setning ved indgaelsen af en komponistaftale, at stykket, der blev komponeret til, faktisk blev
opfort, hvorefter tantiemegodtgerelsen blev suppleret med et honorar som felge af, at stykket ikke
blev opfort.®” Imidlertid er der ikke tale om, at man i Typesituationen ensker aftalens vilkér sup-

pleret. Derimod enskes der i dette tilfaelde ophevelse af aftalen, hvorfor det ikke synes relevant at

62 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2008), side 345.

63 Ussing, Henry, Aftaler pa formuerettens omrade, Gad forlag, 3. udgave (1950), side 437.

% Andersen, Lennart Lynge og Palle Bo Madsen, Aftaler og Mellemand, Karnov Group, 6. udgave (2012), side 427.
% Folketingstidende 2019-2020, L 114, Bilag 1, Heringsnotat.

% Andersen, Mads Bryde, Grundleeggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2008), side 343.

67 Hojesterets Dom af 22. december 1999 i sagen 1 160/1997, offentliggjort i Ugeskrift for retsvaesen (U 2000.656 H).
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udfylde kontrakten ud fra forudsatningssynspunktet, men mere nerliggende at vurdere om aftalen
kan oph@ves via forudsatningslaren. Det bemarkes, at kontinuitetshensyn bygger pa en vurdering
af et lengerevarende retsforhold.®® Da salgsoptionsaftalen udger en enkeltstiende aftale, er ind-

dragelsen irrelevant.

Pé baggrund af analysen kan det konkluderes, at retsstillingen for naboen og VMO vedr. salgsop-
tioner efter VE-loven heller ikke lader sig afklare ved udfyldning.

2.5. Lagsninger i forudsaetningslaren

Da hverken VE-loven eller AFTL regulerer de civilretlige retsvirkninger for VMO og naboer i en
salgsoptionsaftale, ndr en VVM-tilladelse ophaves af Mfk, jf. MVL § 49, stk. 1, ma retsstillingen

vurderes under forudsatningslaren.

Der er tre kumulative betingelser for, at forudsatningslaeren medferer salgsoptionens uvirksom-
hed:*’

1. Forudsatningen er veesentlig (for VMO)

2. Forudsatningen er kendelig for loftemodtager (naboen)

3. Forudsatningen er retligt relevant

Imidlertid er det, som illustreret ved Thorup Sletten sagen og redegerelsen for de parallelle forleb
1 MVL, og VE-loven, ikke muligt at fremkomme med en one-fits-all losning pa spergsmalet om,
hvorvidt salgsoptionerne kan besta, efter oph@velsen af VVM-tilladelsen. Pa baggrund af analy-
sen, har folgende momenter afgerende betydning: 1) vindmellebyggeriets status, 2) typen af lov-

liggorelse, og 3) naboens boligsituation.

I det folgende, vil spergsmélet om vasentlighed og kendelighed foretages samlet, mens vurderin-

gen af forudsatningens retlige relevans spaltes i typetilfaelde.

8 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 3. udgave (2008), side 343.
Ussing, Henry, Aftaler pa formuerettens omrade, Gad forlag, 3. udgave (1950), side 439.
% Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021, side 451-453.
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2.5.1. Vaesentlighed

Kernen af sporgsmalet om en forudsetnings vesentlighed er, 1) hvad den konkrete forudsatning
er, og herefter, 2) om “om loftegiveren ville have afgivet loftet, safremt forudscetningen tcenkes
bort”.”" Pedersen og Orgaard papeger i denne sammenhang, at vurderingen bestar i, en " indivi-
duel bedommelse af, om denne forudscetning faktisk har veeret af afgorende betydning for netop

denne loftegivers beslutning om at kontrahere”.’!

Nér VMO indgér salgsoptionsaftaler efter udlebet af anmeldelsesfristen, jf. VE-lovens § 9, stk. 7,
har VMO formentlig en forventning om, at vindmelleprojektet opnar VVM-tilladelse, baseret pa
dialogen, som VMO har med kommunen under afgerelsesperioden. I den periode vil VMO derfor
forsoge at indgé frivillige salgsoptionsaftaler med hjemmel i VE-loven § 9, stk. 10. Det mé da
formodes, at en forudsatning for, at VMO overhovedet onsker at indlede forhandlinger- og indga
salgsoptionsaftaler under VE-loven § 9, stk. 10 er, at projektet opndr VVM-tilladelse jf. MVL §
25, stk. 1.

Ligeledes anfores det, at hvis VMO og naboer vaelger at indgé en salgsoptionsaftale efter 1. pro-
ducerede kWh, jf. VE-loven § 6 a, s er det en forudsetning for VMO, ud fra en vurdering af, hvad
“fornuftige folk i loftegivers sted ville have ment, og pd hvad der forekommer rimeligt”, at det
offentligretlige grundlag, som sikrer opferelsen af vindmelleparken, inkl. VVM-tilladelsen, er gyl-
digt.

Der kan henvises til sagen U 1996.1625 H.”? Sagen angik hvorvidt en andelsboligforening som
folge af bristede forudsatninger kunne have en entrepriseaftale, idet det viste sig, at andelsbolig-
foreningen ikke kunne opna offentligt rentefradrag, hvilket entreprenerens rddgivning burde have
klarlagt. I sagen vurderede Hgjesteret, at det for andelsboligforeningen var en veesentlig forudscet-

ning, at foreningen opnaede rentefradrag, og at dette var bevaeg grundlaget for renoveringen.

I samme retning anfores det, at det for VMO er en vaesentlig forudsatning, at det bagvedliggende

vindmelleprojekt, som udleser VMO’s pligt til at indga salgsoptionerne, gennemfores. Dette

70 Ibid., side 451.

"l @rgaard, Anders & Hans V. Godsk Pedersen, Almindelig kontraktsret, Djof forlag, 5. udgave (2020), side 186-187.
2 Hojesterets dom af 16. oktober 1996 i sagerne 1 142/1994 og I 160/1994, offentliggjort i Ugeskrift for retsvasen (U
1996.1625 H).
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kreever, at der foreligger et offentligretligt grundlag, hvilket inkluderer VVM-tilladelsen. Havde
VMO vidst, at der ikke var en VVM-tilladelse, synes det klart, at VMO ikke ville indgé salgsop-
tionsaftalen, idet VMO da ingen kommerciel interesse har heri. Det forekommer derfor bade ri-
meligt og fornuftigt at betragte dette som en vesentlig forudsatning for indgéelsen af salgsoptio-
nen. Modsat U 1996.1625 H, har modparten (naboen) ingen vejledningspligt over for VMO, og
kan derfor ikke konkret leegges dette til last under relevansvurderingen. Dette @ndrer dog ikke pa,
at forudsatningen om offentlig VVM-tilladelse, har varet beveggrunden for at kontrahere, lige-

som offentligt rentefradrag var det for andelsboligforeningen.

Der kan i denne sammenhang ogsa henvises til U 1995.624 H, hvor Hejesteret anerkendte, at brug
af reklamefotos til et andet formal end oprindeligt, udger en bristet forudsatning. Hejesteret ud-
talte, at der pa tidspunktet for aftaleindgaelse, kan vere klare forventninger til brugen af det er-
hvervede, og at dette er bestemmende for, hvorvidt man ensker at indgé aftalen eller ej. Det pape-
ges, at der pa tidspunktet for indgaelse af salgsoptionen er en klar forventning om, at erhvervelsen
af ejendommen alene sker som folge af preeceptive lovbestemmelser i VE-loven, og at ejendom-
mene erhverves med netop dette formal/brug for gje, hvorfor dette er bestemmende for, at VMO

indgér salgsoptionsaftalen.

Pa baggrund af dette, konkluderes det, at forudsatningen om, at der er en gyldig VVM-tilladelse
er veesentlig for VMO, da det er tydeligt, at VMO aldrig ville indgé salgsoptionsaftalen, hvis vind-

molleprojektet ikke kan realiseres som folge af manglende VVM-tilladelse.

2.5.2. Kendelighed

Ved vurderingen af forudsatningens kendelighed underseges det, om “der foreligger konkrete
omstendigheder, der gor det muligt for medkontrahenten at indse, hvad der motiverer lofte give-
ren til at afgive loftet”.”> Kendelighedskravet lempes dog, sdfremt der er tale om en typeforud-
setning, hvorved forudsetningen er s fundamental, at den er kendelig over for alle loftemodta-

gere, trods den er uudtalt.”*

Forend, at forudsatningen kan betegnes som en typeforudsatning kreves det, at den “regelmces-

sigt er og opfattes som Viljesbegreensninger”, eller n@ermere som “forudscetninger, der normalt

73 Andersen, Lennart Lynge & Palle Bo Madsen, Aftaler og mellemmaend, Karnov Group, 8. udgave (2022), side 194.
74 Lassen, Julius S.V., Haandbog i Obligationsretten, almindelige Del, Gad forlag, 2. udgave (1908), side 102.
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ledsager Retshandler af den paagceldende art”.> Det kan diskuteres, hvorvidt det er en typefor-
udsatning for en aftale af den pageldende art, at det bagvedliggende vindmelleprojekt faktisk
gennemfores pa planlagt vis, og dermed at VVM-tilladelsen for projektet er gyldig. I denne for-
bindelse kan det gores geldende, at naboen er orienteret om- og bekendt med é&rsagen til overta-
gelsen af ejendommen, hvorfor denne ogsd ma indse at forudsatningen om en gyldig VVM-tilla-
delse normalt ledsager retshandler som omfatter salget af boligejendomme under VE-lovens salgs-
optionsordning. Ved salgsoptionsaftalen er der imidlertid tale om almindelig erhvervelse af fast
ejendom. Det kan nappe anfores, at det er en normal og typisk forudsatning for en handel af denne
type, at et nerliggende byggeprojekt opnar gyldig VVM-tilladelse. Ligeledes papeges det, at der
typisk er tale om en “normal” borger uden kendskab til den bagvedliggende offentlige ret og afta-
leret, og som derfor ikke har en generel- og pa forhdnd kendt forstaelse for konsekvenserne af
ophavelsen af VVM-tilladelsen for vindmelleprojektet, som er sa klar, at det kan rubriceres som

en typeforudsatning. Det afvises derved, at der er tale om en typeforudsatning.

Herefter ma det vurderes, om den individuelle forudsatning om VVM-tilladelsen har varet ken-
delig for naboen, ud fra en objektiv "bonus-pater betragtning ”.”® Her vurderes det, om den typiske
loftemodtager burde have eller har indset forudsatningens veesentlighed.”” Det papeges, at forud-
setningen skal “have en vis naturlig logisk sammenhcaeng med aftalen”.’® Sarligt pdpeger Ussing,
at tilkendegivelse af formalet med erhvervelsen, kan tjene som bevis for en forudsetnings kende-

lighed.”

Der henvises til U 2002.1030 H, hvor der blev indgaet en kebsaftale over en byggegrund, trods
finansieringen ikke var faldet pa plads endnu.®® Hensynet til den fortidige aftaleindgéelse var skat-
temaessige forhold. Her papegede Hojesteret, at finansieringen af byggegrunden var en vasentlig

og kendelig forudsaetning for saelger, idet der var forudgaende dialog herom.

75 Ussing, Henry, Bristede forudsatninger, G. E. C. Gads Forlag (1918), side 102-103.

76 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 450.

77 Ibid.

8 Orgaard, Anders & Hans V. Godsk Pedersen, Almindelig kontraktsret, Djof forlag, 5. udgave (2020), side 187.

79 Ussing, Henry, Bristede forudsatninger, G. E. C. Gads Forlag (1918), side 104.

80 Hojesterets Dom af 14. februar 2002 i sagen 11 461/1999, offentliggjort i Ugeskrift for retsvaesen (U 2002.1030 H).
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I relation til salgsoptioner pdpeges det, at der i orienteringsmaterialet til det offentlige mede, jf.
Bekendtgoerelse om verditabsordningen, salgsoptionsordningen og taksationsmyndigheden § 5,
nr. 8 og 10, skal redegeres for kommuneplantilleg med tilherende VVM-tilladelse, ligesom der
skal linkes til miljekonsekvensrapporten. Ligeledes ma det antages, at der i salgsoptionsaftalerne
redegores for baggrunden med erhvervelsen af ejendommene — at der skal etableres vindmeller 1
narheden — og at der udspringer en pligt til erhvervelsen af boligerne efter VE-lovens § 6 a og §
9, stk. 10. Dermed er erhvervelsen af boligejendommen uleseligt knyttet til vindmelleprojektet,
hvilket er naboen bekendt pé baggrund af den forudgdende dialog og formélsbestemmelsen i salgs-
optionen — i trdd med U 2002.1030 H, samt det af Ussing anferte. Naboen ma derfor have indset
at forudsaetningens vasentlighed — gyldig VVM-tilladelse — var afgerende for salgsoptionsaftalens
indgéaelse. Premissen om, at der foreligger gyldig VVM-tilladelse synes dermed som en logisk

konsekvens af VE-lovens bestemmelser og selve indgaelsen af salgsoptionsaftalen.

Det konkluderes, at forudsatningen om VVM-tilladelsens opretholdelse, er kendelig for naboen.

2.5.3. Relevans

Det er afgarende, at den vasentlige og kendelige forudsetning vedr. vindmelleprojektets VVM-
tilladelse er retligt relevant, for at aftalen kan ophaeves gennem forudseetningsleren.®! Der er imid-
lertid ikke nogle regler som dikterer relevansvurderingens udfald i bestemte typesituationer.®? Det
er heller ikke nerliggende at fastsld, hvad VMO og naboen ville have aftalt sdfremt de vidste at
VVM-tilladelsen blev opheevet, idet de modsatrettede interesser ikke forer til et oplagt resultat.®?
Derfor skal der i relevansvurderingen ske “en afvejning af de involverede hensyn, [hvorefter det

md] anses for rimeligt at leegge risikoen for, at forudscetningen svigter” pa naboen hhv. VMO. 54

Der skal dermed foretages en situationsspecifik relevansvurdering baseret pa en overvejelse af 1)
vindmellebyggeriets status ved ophavelsen, 2) typen af lovliggerelse og, 3) naboens boligsitua-
tion. Ved vurderingen af disse momenter inddrages en afvejning af grundleeggende aftaleretlige

hensyn for at finde den lgsning, som er mest "hensigtsmeessig og rimelig” ligesom det overvejes,

81 Ussing, Henry, Aftaler p& formuerettens omride, Gad forlag, 3. udgave (1950), side 468.

82 @rgaard, Anders & Hans V. Godsk Pedersen, Almindelig kontraktsret, Djof forlag, 5. udgave (2020), side 189.
8 Ibid., side 191.

8 Andersen, Mads Bryde, Grundlaggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 452.
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hvordan det kan have betydning om det er myndigheden, som har udstedt VVM-tilladelsen, eller
VMO’s fejl, at VVM-tilladelsen senere ophaves.

2.5.3.1. Vindmallebyggeriet er ikke pabegyndt

Ad. Vindmellebyggeriets status

I situationen, hvor konstruktionen af vindmelleprojektet ikke er pabegyndt, har VMO afholdt ud-
gifter til den indledende fase af projektet, herunder udgifter til radgivere, indsamling af oplysnin-
ger til miljekonsekvensrapport mv. Imidlertid anferes det, at VMO’s gkonomiske konsekvenser
af ophavelsen af VVM-tilladelsen er begraensede pé dette tidspunkt. Der er derfor typisk ikke
atholdt udgifter til entreprenerer, indkeb af materialer eller forhandling og udarbejdelse af nettil-
slutningsaftaler mm. Ovennavnte hensyn, synes derfor ikke i sig selv at begrunde, at VMO kan
kreeve salgsoptionsaftalen efter VE-lovens § 9, stk. 10, uvirksom som folge af bristede forudset-

ninger.

Ad. Lovliggerelse

Hvis VVM-tilladelsen oph@ves inden byggeriet er pabegyndt folger det af EU-praksis, at VVM-
tilladelsen til projektet skal annulleres. Dette blev fastsldet i EU-domstolens afgerelse C-24/19:
om Flanderns vindmellebekendtgerelse og cirkuleere.® I sagen fastslog EU-domstolen, at hensy-
net til fremme af vedvarende energi, ikke medforer, at en byggetilladelse til vindmelleprojekter
midlertidigt skal opretholdes, “hvis tilladelsen ikke er blevet udnyttet” pa tidspunktet for VVM’s

ophavelse.®’

EU-domstolen udtalte, at “/s/dfremt det er korrekt, at gennemforelsen af vindmelleparkprojektet
ikke er pdbegyndt, ses det under alle omsteendigheder ikke at veere nedvendigt at opretholde virk-

ningerne af tilladelsen” %

85 Ibid., side 192.

8 Dom af 25. juni 2020, A m.fl. (Vindmeller i Aalter og Nevele), C-24/19, U:C:2020:143

87 Pagh-Rasmussen, P. (2020). EU-rettens forrang: miljevurdering og gyldighed af bekendtgerelser og tilladelser —
efter dom i C-24/19 om Flanderns vindmellebekendtgerelse og cirkulare. Juristen, (5), 206-215. Side 213.

8 Dom af 25. juni 2020, A m.fl. (Vindmeller i Aalter og Nevele), C-24/19, U:C:2020:143, preemis 88.
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Det har folgelig vidtgdende konsekvenser for VMO, hvis VVM-tilladelsen opheves inden bygge-
riet pdbegyndes. I denne situation, vil tilladelsen annulleres, hvorved der ikke leengere er tilladelse
til at gennemfore vindmelleprojektet.® Dermed er gennemforslen af salgsoptionerne efter VE-
lovens § 9, stk. 10, serdeles byrdefuld for VMO. @konomiske hensyn taler séledes for, ikke at
lade VMO vere bundet af salgsoptionsaftalen.”® Omvendt taler hensynet til VMO’s professiona-
lisme, og knowhow vedr. vindmelleprojekter imod, at det er naboen som skal bere risikoen for, at

VVM-tilladelsen ophaves efter en relevansvurdering.”!

Ad. Naboens boligsituation

Der ma undertiden sondres mellem den situation, hvor naboen har hhv. ikke har fundet en ny bolig.
Har naboen ikke fundet ny bolig, er der neppe sarlige beskyttelseshensyn til fordel for naboens
opretholdelse af salgsoptionen, som ber tillegges vagt, sa tidligt i projektet. Dette skyldes, at
naboen ikke har taget konkrete skridt til at flytte, som folge af opferelsen af vindmelleparken,
samtidig med at projektet er i sin startfase. I denne situation anferes det derfor, at salgsoptionsaf-
talen pa baggrund af relevansvurderingen, bliver uvirksom som folge af bristede forudsatninger.
Saledes overvaltes risikoen for VVM-tilladelsens opher pd naboen, idet der ikke er tungtvejende
beskyttelseshensyn, der taler for opretholdelsen, sammenlignet med byrderne som VMO palag-

ges.

Er der derimod tale om, at naboen efter indgdelsen af salgsoptionsaftalen har indgaet aftale om ny
bolig, er udfaldet af relevansvurderingen mere tvivlsom, grundet de modsatrettede hensyn. Pa den
ene side stir hensynet til, at hele grundlaget for den indgéede salgsoptionsaftale efter VE-loven §
6 a, er ophavet, og at VMO derved ikke har nogen interesse i aftalen. Endvidere vil det vare
betankeligt at opretholde VMO’s pligt til at kebe ejendommene ud fra et billighedshensyn, hvis
VMO er uden skyld for ophavelsen.®” I denne forbindelse papeges det, at VMO aldrig ville have

8 Pagh-Rasmussen, P. (2020). EU-rettens forrang: miljevurdering og gyldighed af bekendtgerelser og tilladelser —
efter dom i C-24/19 om Flanderns vindmellebekendtgerelse og cirkulere. Juristen, (5), 206-215. Side 213-215.

% Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 519-520.

ol Ibid., side 447-455.

92 Det papeges i denne forbindelse, at VMO ved ansegning om VVM-tilladelse har pligt til at udarbejde og fremsende
en miljerapport, jf. MVL § 20, med de lovpligtige oplysninger som er pakraevet iht. MVL. Skyldes arsagen til ophae-
velsen af VVM-tilladelsen, at miljerapporten har veret vildledende, mangelfuld eller fejlagtig, taler meget for, at der

kan placeres ansvar hos VMO, hvorved denne ultimativt mé bere risikoen for at VVM-tilladelsen ophaves. Skyldes
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indgdet salgsoptionsaftalen medmindre der var en pligt hertil.”> Da salgsoptionsaftalerne ikke er

udtryk for VMO’s ubetingede viljeserklering, synes det urimeligt, at VMO fastholdes i denne.

Det papeges, at safremt ophevelsen af VVM-tilladelsen skyldes VMO’s fejl ved udarbejdelsen af
VVM-rapporten efter MVL § 20, sd taler dette serligt for, at naboen ikke ber baere risikoen for
VMO'’s fejl. Skyldes oph@velsen af VVM-tilladelsen derimod fejl i myndighedernes habitatvur-
dering, taler dette for, at det er saerligt byrdefuldt at VMO tvinges til at overtage naboens ejendom,
ndr VMO er helt uden skyld for myndighedens mangelfulde habitatvurdering, som har ledt til op-
haevelsen af VVM-tilladelsen.”

Omvendt ber der tages hensyn til naboens tillid til aftalen. Naboen har indrettet sig efter salgsop-
tionen gennem langere tid, og taget de nedvendige skridt for at sikre sig, at denne kan fraflytte sin
bolig.”> Ligeledes er VMO en kommerciel part, og styrkeforholdet taler derfor for, at VMO baerer
risikoen for forudsetningssvigtet.”® Ligeledes henvises der til, at formalet med VE-loven er at
modvirke modstand fra lokalomradet.®” Dette formal vil imidlertid blive modarbejdet, sdfremt na-
boerne oplever, at indgéede aftaler kan blive uvirksomme, pa grund af forhold uden for naboens

kontrol.

Pé baggrund af hensynsafvejningen er det rimeligt, at VMO, safremt naboen har indgéet aftale om
ny bolig, barer risikoen for forudsatningssvigtet, ud fra en helhedsvurdering af projektets status,
VMO’s kommercielle status og naboens handlinger efter aftaleindgaelse. Har naboen imidlertid
ikke fundet en ny bolig, ber relevansvurderingen falde ud til VMO’s fordel, hvorved det findes

billigt, at salgsoptionen bliver uvirksom pga. bristede forudsatninger.”®

ophavelsen af VVM-tilladelsen derimod fejl i myndighedernes habitatvurdering, er det ved EU-dommen C-461/17 —
Holohan — fastslaet, at ansvaret for en mangelfuld habitatvurdering alene kan palaegges myndigheden, og at VMO
derfor uomtvisteligt er uden ansvar for ophavelsen af VVM-tilladelsen i denne situation.

93 Se pkt. 2.5.1.

%4 Der henvises til fodnote 92.

%5 Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 519-521.

% Ibid., side 454.

7 Hedegaard, Connie (2008-2009), Fremszttelsestale, L 55 Forslag til lov om fremme af vedvarende energi.

% Det bemerkes, at sifremt ophavelsen af VVM-tilladelsen skyldes en mangelfuld habitatvurdering, sd vil VMO
kunne rette et erstatningskrav mod myndigheden. Ligeledes bemaerkes det, at sdfremt ophavelsen skyldes en mangel-

fuld VVM-rapport, sé kan det overvejes, hvorvidt der kan rettes krav mod den konsulent som har udarbejdet rapporten.
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2.5.3.2. Vindmollebyggeriet er pabegyndt:

Ad. Vindmellebyggeriets status

Pa dette tidspunkt har VMO afsluttet udviklingsfasen og bl.a. atholdt udgifter til radgivere — her-
under juridiske, finansielle og tekniske — samt atholdt udgifter til totalentreprisekontrakt og byg-
geriet. Ligeledes har VMO taget en standpunktsrisiko i relation til det kommercielle dilemma vedr.
valget om pabegyndelse af byggeriet. Samtidig kan naboen observere byggeriets fremskridt, og
har et hdndgribeligt bevis pd projektets realisering, hvilket bestyrker naboens tillid til salgsoptio-
nen, idet VMO ved sit valg om at padbegynde byggeriet, gennem laengere tid har understettet na-

boens berettigede forventninger.”’

Der bor derfor bade tages hensyn til, at VMO har pataget sig risiko ved at padbegynde byggeriet,
ligesom naboen har indrettet sig pd projektets realisering. Ud fra hensynet til naboens berettigede
forventninger og status som privat, taler dette imod at risikoen for forudsatningssvigtet, palegges
naboen. Omvendt har VMO atholdt betydelige udgifter, samtidig med at VMO er underlagt den
typisk lange sagsbehandlingstid ved Mfk. Dette taler for, at det ikke ber komme VMO til last, at
VVM-tilladelsen ophaeves.

Ad. Lovliggerelse
Samtidig har det betydning, hvilken retsfolge ophavelse af VVM-tilladelsen medferer. Der son-

dres mellem retlig- og fysisk lovliggerelse.!%

I situationen, hvor en klage ikke tilleegges opsattende virkning, har bygherre ikke handlet ansvars-
padragende ved at pdbegynde/faerdiggere byggeriet, idet alle de nedvendige tilladelser foreligger.
Dette @&ndrer dog ikke pd, at byggeriet er i en ulovlig tilstand, hvorfor der skal ske lovliggerelse,
jf. MVL § 46, stk. 4. Myndighederne skal treffe afgerelse om, hvorvidt der skal ske fysisk- eller

retlig lovliggerelse.!?! Afgerelsen beror pd en afvejning af hensynet til proportionalitet og

I begge tilfaelde kan det dog diskuteres, hvorvidt udgifterne til salgsoptionerne dackkes af denne erstatning. Dette er
meget kort diskuteret i pkt. 2.5.3.2 under ’lovliggerelse’, om end en dybdegdende gennemgang af erstatningsbetin-
gelserne falder uden for projektets sigte.

% Andersen, Mads Bryde, Grundleggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 512.

100 pagh-Rasmussen, Peter, Fast Ejendom — Regulering og keb, Karnov Group A/S, 4. udgave (2022), side 444.

101 MVL § 46, stk. 4.
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veerdispild.'? Disse hensyn mé antages at blive bestyrket i veegt, desto laengere byggeriet er. Der-
for synes det nerliggende, at desto lengere byggeriet er, desto mere sandsynligt er det, at myndig-

heden forsager at lovliggere forholdet retligt og vice versa.!%

Imidlertid, skal der som folge af hensynet til miljoet gores serlige overvejelser om projektets mil-
jomaessige virkninger.!% Det folger af MVL § 1, at formalet med miljevurderingsprocessen, er at
“sikre et hojt miljobeskyttelsesniveau og at bidrage til integrationen af miljohensyn” samt at tage
hensyn til “veesentlige indvirkninger pd miljoet ”.'% MVL implementerer VVM-direktivet.!% Der
skal sidelebende med miljekonsekvensvurderingen foretages en screening og en eventuel konse-
kvensvurdering (Habitatvurdering) af, om vindmelleprojektet pavirker et Natura-2000 omrade vee-
sentligt eller er til fare for bilag IV arter, jf. Habitatbekendtgerelsen §§ 6-7 og § 10-11.107 198 Myn-

dighederne har i deres retsanvendelse en forpligtelse til (jf. princippet om EU-konform

102 Revsbech, Karsten, m.fl. Forvaltningsret — Almindelige Emner, Jurist- og @konomforbundets forlag, 6. udgave
(2016), side 455-456 og 267 £.

103 Se hertil Thorup Sletten sagen, hvor man har foretaget retlig lovliggerelse over en fzerdigbygget vindmellepart.
(Beskrevet i pkt. 2.1.2.)

104 pagh-Rasmussen, P. (2019). Fysisk eller retlig lovliggerelse, nar et projekt er etableret i modstrid med habitatdi-
rektivets krav til Natura 2000 beskyttelse — og ansvar for genopretning: - med kommentarer til ophavelse af VVM-
tilladelse til kystbeskyttelse i Jyllinge Nordmark og lovliggerende miljogodkendelse af Fynsvarket. Tidsskrift for
Milje, (5), 157-166. Side 163.

1S MVL § 1, stk. 1 og stk. 2.

106 vV M-direktivet. (2011, L26/1 af 13/12/2011). Direktiv om vurdering af visse offentlige og private projekters ind-
virkning pd miljoet. Europa-Parlamentet og Rédet. (https:/eur-lex.europa.cu/legal-content/DA/TXT/?uri=ce-
1ex%3A32011L0092).

Habitatdirektivet. (1992, L 206 af 22/07/1992). Direktiv 43/92 EOF om Bevaring af naturtyper samt vilde dyr og

planter  med  senere cndringer. Europa-Parlamentet og radet. (https:/eur-lex.europa.cu/legal-con-
tent/DA/ALL/?2uri=CELEX%3A319921.0043).
107 Habitatbekendtgerelsen. (2016, nr. 926 af 27/06/2016). Bekendtgorelse om udpegning og administration af inter-

nationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter. Miljoministeriet. (https://www.retsinforma-
tion.dk/eli/1ta/2016/926#id75f835dd-10b9-4e7a-98dc-071a9910ff1a).
198 Der henvises til MVL § 6 — hvor det fastslas, at den ene vurdering ikke kan erstatte den anden. Dog er der jf. VVM-

direktivet krav om en koordineret sagsbehandling — sékaldt one-stop-shop. Efter denne procedure skal ” myndighe-
derne [...] foretage en koordineret sagsbehandling, hvor et projekt krcever miljovurdering efter reglerne i VVM-di-
rektivet, habitatdirektivet og/eller fuglebeskyttelsesdirektivet . Se Miljestyrelsen, Habitatvejledningen, Vejledning nr.
48, 20. december 2020 (https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/2020/12/978-87-7038-248-9.pdf).
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fortolkning) at pase, at det EU-retlige ophav implementeres effektivt i dansk ret.!%’ I denne forbin-
delse er det med habitatdirektivet fastsldet, at der i myndighedernes konsekvensvurdering skal
tages serligt hensyn til beskyttelsen af “udvalgte naturtyper og arter [bilag IV arter], der er ka-
rakteristiske, sjceldne eller truede i EU”.'1? Savel VVM-direktivet som habitatdirektivet bebuder
altsa, at der tages specifikke miljomaessige hensyn ved valget mellem fysisk- og retlig lovligge-
relse.!!! Sdledes kompliceres hensynsafvejningen ved valget af retsfolge drastisk, hvorfor det ikke
er urealistisk, at et vindmelleprojekt, kreeves ombygget og i yderste konsekvens nedrevet af hensyn
til miljeet. Dog bemarkes det, at nedrivning af et vindmelleprojekt ma reserveres til de alvorligste
tilfeelde, idet nedrivning af projektet i sig selv pakrever ny VVM-tilladelse, jf. MVL § 5, nr. 6,

litra a og dermed ny konsekvensvurdering efter § 6 i habitatbekendtgerelsen.!!?

Ved retlig lovliggerelse, gores det ulovlige forhold lovligt ved efterfolgende myndighedstilladelse
eller dispensation til opretholdelse af tilstanden.!'!® Konsekvensen af retlig lovliggerelse er, at der
ikke sker fysiske @ndringer i byggeriet, som derfor kan forsette i sin oprindelige form. Den retlige
lovliggerelse medvirker til, at VMO ikke lider et tab, og at ophavelsen af VVM-tilladelsen alene
leder til en retlig handling. Derfor kan der neppe argumenteres for, at hensynet til VMO begrun-
der, at salgsoptionsaftalen er uvirksom ifelge forudsatningsleren. Derved, vil VMO vare bundet
af salgsoptionsaftalen efter VE-lovens § 9, stk. 10, sdfremt der meddeles pabud om retlig lovlig-

gorelse.

Imidlertid, er det muligt, at myndighederne, kraever fysisk lovliggerelse. Ved fysisk lovliggerelse,

bringes den ulovlige tilstand til opher ved ombygning eller nedrivning.''4

199 Dom af 10. april 1984, Von Colson, C-14/83, EU:C:1984:153
110 Miljgstyrelsen, EU’s Habitatdirektiver, No Date, Habitatdirektivet, tilgeengelig pa: https:/mst.dk/erhverv/rig-na-

tur/naturbeskyttelse/international-naturbeskyttelse/eus-naturbeskyttelsesdirektiver, tilgéet 5. december 2023.

1 yVM-direktivet og Habitatdirektivet er ikke det eneste EU-retlige direktiv, som er implementeret i dansk ret, og
som skal vurderes ved ansggning om projekttilladelse. Der kan séledes ogsé nevnes Vandrammedirektivet og Fugle-
beskyttelsesdirektivet.

112 pagh-Rasmussen, P. (2019). Fysisk eller retlig lovliggerelse, nér et projekt er etableret i modstrid med habitatdi-
rektivets krav til Natura 2000 beskyttelse — og ansvar for genopretning: - med kommentarer til ophevelse af VVM-
tilladelse til kystbeskyttelse i Jyllinge Nordmark og lovliggerende miljogodkendelse af Fynsvarket. Tidsskrift for
Miljg, (5), 157-166. Side 163.

113 pagh-Rasmussen, Peter, Fast Ejendom — Regulering og keb, Karnov Group A/S, 4. udgave (2022), side 404

114 Thid.
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Vurderer myndighederne, at det ulovlige forhold kan bringes til opher ved ombygning — f.eks.
krav om farre vindmeller, @ndring i vindmelletypen mv., ber det vurderes, om dette ud fra forud-
setningsleren begrunder salgsoptionsaftalens uvirksomhed. Imidlertid pépeges det, at safremt
vindmelleprojektet stadig opferes, om end i en anden form end tilteenkt, sa vil dette stadig udlese
VMO’s pligt til at overtage boligejendomme ved salgsoption efter VE-loven, séfremt 1) huset
stadig lider verditab pd over 1%, og 2) boligen stadig ligger inden for 6 x vindmellehegjden. Er
betingelserne stadig opfyldt efter ombygning, synes der derfor ikke at vaere hensyn til VMO, som
begrunder, at salgsoptionsaftalen er uvirksom som felge af bristede forudsatninger. Ligeledes stri-
der det mod formalet med bestemmelsen i VE-lovens § 6 a, hvis pligten bortfalder, selvom betin-
gelserne stadig er opfyldte efter ombygning. Er betingelserne efter VE-loven § 6 a, stk. 1, derimod
ikke leengere opfyldt, vil afvejningen formodeligt ske pa baggrund af samme vurdering, som hvis

der sker nedrivning, da VMO’s pligt til at erhverve ejendommen ikke laengere er aktuel.

Det skal derfor overvejes, hvilke hensyn, der gor sig geeldende i den (sjeldne) situation, hvor op-

havelsen af VVM-tilladelsen forer til fysisk nedrivning af projektet.

Der er klare hensyn, som taler imod, at risikoen for, at forudsetningen om VVM-tilladelsen brister,
og dermed om risikoen for VMO’s vasentlige og kendelige forudsetning, kan overveltes pa na-
boen. Det papeges af Bryde, at kommercielle parter, herunder VMO, ber bare risikoen for bristede
forudsetninger, da VMO, som erhvervsdrivende “pdtager sig en eller anden risiko for noget ufor-
udset”.''> Som kommerciel aftalepart, kan der argumenteres for, at det ber vere en indregnet del
af VMO'’s forretningsmodel, at uforudsete begivenheder indtraeeder, herunder ophavelsen af VVM-
tilladelsen, hvorfor VMO ber bare risikoen. Dette bekraftes i sagen U 1996.1625 H, hvor en en-
treprener blev palagt at bare risikoen for bristede forudsatninger, idet entrepreneren var “profes-
sionel”.11® Ligeledes kan der henvises til U 2021.455/2 H, hvor en gruppe lejere ikke var bundet

af en lejekontrakt, idet udlejer som den ” professionelle part og koncipist mdtte beere risikoen ™'’

115 Andersen, Mads Bryde, Grundlaggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 486.
116 Hgjesterets Dom af 16. oktober 1996 i sagerne 1 142/1994 og I 160/1994, offentliggjort i Ugeskrift for Retsvasen
(U 1996.1625 H).
117 Hojesterets Dom af 11. november 2020 i sagen 180/2019, offentliggjort i Ugeskrift for Retsvasen (U 2021.455/2
H).
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Det kan da anferes, at VMO som professionel part og koncipist af salgsoptionsaftalen, er neermest

til at baere risikoen for forudsetningens bristen.

Ligeledes papeges det, at VMO under hele udviklingsfasen, samt udarbejdelsen af salgsoptionsaf-
talen har modtaget juridisk radgivning. I en sddan situation er det i retspraksis bevist, at der tages
hensyn til om der er en “saglig” part.!'® I relation hertil ppeges det, at naboen ber kunne stole p4,
at VMO ved projekteringen samt udarbejdelsen af aftalen modtog den fornedne og kyndige rad-

givning, og sdledes at VMO er opmarksom pa alle relevante risici.

Ligeledes leegges der i praksis vagt pa, hvorvidt der er tale om en sedvanlig aftalerisiko. Der
henvises til U 2002.706 H, hvor der i en sag om erstatning ved ophavelse af et bilkeb, blev pro-
cederet pa, at bilselgeren som “fagmand har bedre mulighed for at vurdere” risikoen for, at for-
udseetningen brister.!!” T samme retning anferes det, at VMO’s virksomhed er at etablere vindmel-
ler, hvorfor VMO har serlig erfaring, indsigt og forstéelse i de risici, som opstér i forbindelse med
dette. Derfor har VMO ogsé som fagmand bedre mulighed for at vurdere risikoen for ophavelsen

af VVM-tilladelsen end naboen.

Dermed taler VMO’s status som kommerciel part, den juridiske radgivning samt indsigt og erfa-

ringer pa omradet imod, at VMO kan krave salgsoptionen uvirksom efter forudsatningsleren.

Samtidig er der en raekke hensyn, som taler for, at salgsoptionen kan geres uvirksom. Ved EU-
dommen C-278/21 — AquaPri — blev det utvetydigt fastsldet af EU-domstolen, at myndigheder
ifalder erstatningsansvar for fejl i forbindelse med habitatvurderingen i et projekt, hvormed de er
“forpligtet til at erstatte ethvert tab som den har forvoldt”.'** AquaPri illustrerer, at hvis ophee-
velsen af VVM-tilladelsen skyldes fejl i habitatvurderingen, s& er det myndigheden, der har an-
svaret, hvilket er mere vidtgaende end det almindelige myndighedsansvar, som bestar ved siden

af dette — herunder ift. miljevurderingen.!?! Det bemerkes i denne forbindelse — som ved Thorup

18 Andersen, Mads Bryde, Grundlaggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), 455.

19 Hgjesterets Dom af 4. januar 2002 i sagen I1 420/200, offentliggjort i Ugeskrift for Retsvaesen (U 2002.706 H).
120 EU-domstolens Dom af 10. november 2022, AquaPri, C-278/21, EU:C:2022:383. pramis 46.

121 Se i sammenhzng med dette C-461/17 — Holohan — som ogsa fastslar, at det er myndighederne som har forpligtel-
sen til at oplyse- og foretage en korrekt habitatvurdering. Er denne habitatvurdering mangelfuld og leder dette til
ophavelsen af VVM-tilladelsen for projektet, er det saledes myndigheden og ikke VMO som kan holdes ansvarlig.

Herefter bekreeftes det i AquaPri, at myndigheden er erstatningsansvarlig for den mangelfulde habitatvurdering.
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Sletten - at en myndighed ikke ma meddele VVM-tilladelse uden at sikre sig, at kravene i habitat-
direktivet er overholdt.!?? 123 Dette betyder ogsa, at VMO er i god tro, og har en berettiget forvent-
ning om, at vindmelleprojektet bliver en realitet, nér byggeriet ivaerksattes, idet VMO ma stole pa
at VVM-tilladelsen er korrekt og har taget hajde for habitatdirektivets krav.!?* Manglen pa skyld
hos VMO taler til VMO’s fordel, idet det ud fra en almindelig rimelighedsvurdering synes betan-
keligt at fastholde VMO 1 salgsoptionsaftalen, nar VMO har indgéet denne i god tro samt handlet
i tillid til VVM-tilladelsens eksistens.

Det péapeges, at AquaPri fastslog, at myndigheden skal erstatte det tab, som VMO lider. Imidlertid
synes det irrelevant at inddrage dette erstatningssynspunkt i relevansvurderingen, da den juridiske
tvist om erstatningsudmaélingen, og myndighedernes ansvarsgrundlag forlgber parallelt med
sporgsmélet om salgsoptionens uvirksomhed. Det er dermed pé tidspunktet for ophavelsen af
VVM-tilladelsen uafklaret, om- og hvornar VMO kan opné betaling af erstatning. Det er desuden
et isoleret spergsmal, om udgifter til salgsoptioner erstattes, da disse stadig har gkonomisk veerdi,

og derfor muligvis ikke kan rubriceres som et “’tab”.

Derudover taler samfunds- og retsekonomiske hensyn for, at en salgsoption indgaet efter VE-lo-
ven, kan oph@ves, safremt forudsatningen om VVM-tilladelsen brister. Fra en bredere skonomisk
betragtning anferes det, at det kan fa samfundsekonomiske konsekvenser, hvis VMO palaegges at
fastholde salgsoptionsaftalerne. Den komplicerede lovgivning og muligheden for at blive fastholdt
i et kab, som ikke har nogen relevans for VMO, synes at have negative konsekvenser. Dette skyl-
des, at den byrdefulde proces, og de gkonomiske risici som VMO patager sig, medferer, at vind-

molleinvestorer muligvis vil betragte Danmark som en darlig investeringsdestination.

122 Dette er fastsldet i Habitatdirektivet art. 6(3) samt Habitatbekendtgerelsen § 6, stk. 2.

123 Der henvises til Vejledning om VVM i planloven, Miljg- og Planleegningsudvalget, 2008-2009, MPU alm. del
Bilag 503, side 80: "Hvis det allerede af konsekvensvurderingen i medfor af habitatreglerne fremgdr, at et anlcegs-
projekt vil kunne skade et Natura 2000-omrdde, eller der er tvivl herom, vil der ikke kunne tilvejebringes et kommu-
neplantilleeg og meddeles VVM-tilladelse til anleegget medmindre der kan stilles vilkar, der effektivt afveerger pavirk-
ningen’.

124 Andersen, Mads Bryde, Grundlaggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), 512.
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Endvidere papeges det, at det ses i retspraksis, sdisom U 1970.667 V, at der tages hensyn til, hvilke
omkostninger opretholdelsen af aftalen medferer.!?’ I sagen vedr. adgangen til at ophave en 25-
arig fjernvarmekontrakt, lagde landsretten vagt pa, at opretholdelsen medferte betydelige omkost-
ninger og gener for forbrugeren.!?® I samme retning anferes, at opretholdelsen af salgsoptionen
efter VE-lovens § 9, stk. 10, medferer betydelige omkostninger for VMO, herunder udgifter til
bortsalg, meaglere, radgivere, og risikoen for vaerdifald pga. konjunktursvingninger. Overtagelsen
af ejendommen medferer desuden betydelige administrative gener. Dog papeges det, at dommen

blev afsagt til fordel for en forbruger, modsat VMO, som er erhvervsdrivende.

Derudover péapeges det, at formélet med VE-loven er at fremme vedvarende energi, ved at fjerne
de hindringer, som opstar i forbindelse med etableringen af vindmelleparker.!?” T denne forbin-
delse anfores det, at VE-lovens § 9, stk. 10, og § 6 a, synes at vare arsagen til en hindring i sig
selv, da lovkonstruktionen paferer VMO vesentlige risici ved indgéelsen af salgsoptionerne. Pé-
leegger man VMO at hindheeve salgsoptionsaftalen, trods vindmelleprojektet skal nedrives, synes

dette altsa stridende med lovgivers intention med VE-loven.

Dernzst papeges det, at VMO’s overtagelse af boligejendommene efter salgsoptionen, safremt
nedrivning er pakraevet, bliver vaesentligt mere byrdefuld end antaget ved aftaleindgéelsen. Hen-
synet til forpligtelsens byrde tillegges generelt betydning i retspraksis — jf. f.eks. U 1963.429 H,
hvor Hojesteret vurderede, at det ville vere for byrdefuldt for en bilkeber at forblive forpligtet til
at overtage en bil, da bilkeber ikke havde bestaet sin kereprave og forudsaetningen for kebet der-
med var bristet.'?® Som navnt ovenfor bliver salgsoptionsaftalen betydeligt mere byrdefuld for
VMO, safremt formalet med salgsoptionsaftalen — opferelsen af vindmelleparken — bortfalder. I
denne situation vil hele administrationen, og de direkte og indirekte udgifter forbundet med er-
hvervelsen muligvis blive sa byrdefulde, at der kan argumenteres for, at det ikke er rimeligt at

palegge VMO dette, nir VMO har handlet i god tro. Igen, bemerkes det dog, at dommen vedrerte

125 Vestre Landsrets Dom af 12. maj 1970 i sagen 2244/1968, offentliggjort i Ugeskrift for Retsvaesen (U 1970.667
V).
126 Som pépeget af Bryde Andersen, tages der hensyn til privates underlegne situation ved anvendelsen af forudseet-
ningslaren, idet "muligheden for at pdberdbe sig svigtede forudscetninger som relevante er storre for den private end
for den erhvervsdrivende loftegiver” — Grundlaeggende aftaleret I, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 455.
127 Se pkt. 1.1.
128 @stre Landsrets Dom af 11. december 1962 i sagen 224/1962, offentliggjort i Ugeskrift for Retsvaesen (U 1963.429
H)
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en forbruger, og ikke en erhvervsdrivende, hvorfor det mé antages, at hensynet stadig er relevant,

men ikke skal tillegges helt sa stor vaegt som i forbrugerforhold.

Da der er sterke modstridende hensyn ved relevansvurderingen af, hvorvidt VMO i tilfelde af
pabud om nedrivning af vindmelleprojektet kan krave salgsoptionsaftalen uvirksom, er det afge-

rende, hvorledes naboen har handlet efter indgaelsen af salgsoptionsaftalen.

Ad. Naboens boligsituation

Har naboen indgéet kobsaftale/lejeaftale eller pd anden made fundet ny bolig, er der hdndgribeligt
bevis for, at naboen har indrettet sig pd salgsoptionsaftalen. I denne forbindelse anferes det, at
naboen tillige har atholdt udgifter i forbindelse med indgaelsen af en ny boligaftale — f.eks. ting-
lysningsudgifter, radgiverudgifter, 1aneudgifter, depositum mm. Naboens handlinger og atholdte
udgifter taler i denne forbindelse for, at naboen har handlet i tillid til aftalens eksistens. Henset, at
VMO samtidig er den professionelle part med overlegen styrkeposition, ligesom at VMO har mod-
taget radgivning og har erfaring med vindmelleprojekter, er det naeppe pa baggrund af relevans-
vurderingen rimeligt, hvis naboen baerer risikoen for forudsatningens bristen. Siledes konkluderes
det, at hvis naboen har fundet ny bolig, sa vil det efter en relevansvurdering ikke veere muligt for
VMO at kreeve aftalen uvirksom som folge af VVM-tilladelsens ophavelse og pdbud om nedriv-

ning.

Imidlertid kan udfaldet veere anderledes, safremt naboen endnu ikke har fundet en ny bolig. I denne
forbindelse papeges det, at grundprincippet om, at gyldigt indgéede aftaler skal overholdes, altid
ber veegtes tungt.!?® Ligeledes mé det papeges, at transaktionshensyn — “at parterne skal tilsigte

at gennemfore den transaktion”'*°

— taler for, at man i videst muligt omfang tilgodeser gennem-
forslen af salgsoptionen. Derudover synes ophavelsen af en aftale pa dette stadie af byggeriet
meget indgribende over for naboen, uanset, at denne endnu ikke har fundet en bolig, idet naboen
har en berettiget forventning om salget, da VMO aktivt har valgt at pAbegynde byggeriet.!*! Oven-
stdende momenter taler imod, at forudsatningslaeren finder anvendelse, trods naboen ikke har en

ny bolig.

129 Andersen, Mads Bryde, Grundlaggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 59.
130 Thid., side 515.

31 Tbid., side 512.
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Omvendt papeges det, at sdfremt naboen endnu ikke har indgéet aftale om ny bolig, nar der udste-
des pabud om nedrivning, sa er skadevirkningen af ophavelsen af salgsoptionsaftalen begranset.
Herunder pépeges det, at naboen ikke har atholdt udgifter til kontraktforhandling eller flytteudgif-
ter mv. Ligeledes har naboen ikke konkret forholdt sig til en ny bolig, eller handlet ud fra aftalens
endelighed. Naboen har alene — psykologisk — indstillet sig pa aftalens gennemforsel, men ikke
handlet derpa. Dermed er det begranset, hvor indgribende ophavelsen af salgsoptionsaftalen er
for naboen. Sammenholdes denne mangel pa handling med VMO’s udgifter, byrder, gener, for-
mélet med VE-loven samt mere samfundsekonomiske hensyn, synes mest at tale for, at salgsopti-

onsaftalen kan geres uvirksom, som folge af VMO’s bristede forudsatninger.

Pé baggrund af ovenstaende relevansvurdering konkluderes det, at det eneste tilfaelde, hvor VMO
kan kraeve en salgsoption, uvirksom ved ophavelsen af byggeriets VVM-tilladelse efter byggeriet
er pabegyndt, er, hvis der kraeves fysisk lovliggerelse ved nedrivning, og naboen endnu ikke har
indgéet aftale om ny bolig. I gvrige tilfeelde ber forudsatningsleren afvises som grundlag for op-

havelse af salgsoptionen.

2.5.3.3. Vindmollen er feerdigbygget

Ad. Vindmellebyggeriets status

Byggeriet er pa dette tidspunkt sa fremskredent, at det ikke kun er de frivillige aftaler indgéet efter
VE-lovens § 9, stk. 10, som skal vurderes, men ogsa dem som VMO har pligt til at indgd efter VE-
lovens § 6 a. Sidstn@vnte aftale, kan forst indgés efter byggeriets ferdiggeorelse, samt hvis der

foreligger en taksationsafgerelse om salgsoptionens verdi, jf. VE-lovens § 7, stk. 1.

I denne fase har VMO atholdt alle etableringsudgifter til vindmelleprojektet, ligesom VMO er
begyndt at betale lobende udgifter, herunder El tariffer. Ligeledes er vindmellen begyndt at pro-
ducere strom, da dette er en forudsetning for, at taksationsmyndigheden kan treffe afgorelse, jf.
VE-lovens § 7, stk. 1. Dette betyder, at VMO er begyndt at oppebaere indtjening, ligesom naboens
varditab er endegyldigt realiseret. Endelig medferer opferelsen af vindmellebyggeriet ogsa, at

parterne har et hdndgribeligt bevis pa vindmelleprojektets endelige realisering.

Ad. Lovliggerelse
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Med udgangspunkt i kommunens valg mellem retlig- og fysisk lovliggerelse, vil vardispilds- og
proportionalitetsbetragtninger tale for, at kommunen sgger at lovliggere projektet retligt.!3? Imid-
lertid kan det ikke udelukkes, at kommunen kan vere nedsaget til at kraeve byggeriet ombygget

eller i vaerste fald nedrevet, som folge af miljomeessige hensyn.

Som papeget i pkt. 2.5.3.2, synes hverken retlig lovliggerelse eller fysisk lovliggerelse ved om-
bygning, at begrunde, at VMO kan krave salgsoptionen uvirksom, som felge af VVM-tilladelsens
ophavelse. Dette skyldes, at lovliggarelsen ikke hindrer driften eller eksistensen af vindmellepro-
jektet —om end i en anden form end ventet. Dette &ndrer dog ikke p4, at betingelserne for at kraeve
salgsoption efter VE-lovens § 6 a, stk. 1, som udgangspunkt stadigvek er til stede, selv hvis der

kreeves ombygning.

Herefter er det kun, séfremt der er sket s alvorlig skade pa miljeet, at miljoretlige hensyn begrun-
der, at der skal ske fysisk lovliggerelse ved nedrivning, at det ber overvejes, om salgsoptionsafta-
len kan geres uvirksom. Nedrivning mé i denne forbindelse reserveres til de absolut mest sjaeldne
tilfeelde. I denne sammenhang gor samme hensyn til VMO’s byrder og gener ved gennemforelse
af salgsoptionsaftalen, samt samfundsekonomiske hensyn og formélet med VE-loven overfor hen-
synet til VMO’s styrke og status som kommerciel part, modtagne radgivning samt faglige eksper-
tise, sig geeldende (se pkt. 2.5.3. Relevans ). Imidlertid synes hensynsafvejningen ikke materielt
eller veesentligt andret efter byggeriets faerdiggorelse, da parterne paferes de samme ulemper,

hvorfor det afgerende, bliver hvorvidt naboens boligsituation kan begrunde aftalens uvirksomhed.

Ad. Naboens boligsituation

Har naboen fundet en ny bolig, ma det pé linje med tidligere relevansvurdering hvor byggeriet er
pabegyndt, men ikke ferdiggjort, anfores, at indrettelseshensyn, berettigede forventninger, nabo-
ens atholdte udgifter og den af VMO patagne risiko ved at ferdiggere byggeriet trods indgivet
klage, begrunder, at aftalen ikke kan geres uvirksom. I denne situation, md VMO bare risikoen
for at forudsatningen brister, da naboen har indrettet sig pa aftalen og vindmellen er begyndt at

producere strom, som genererer en indtjening for VMO.

132 Revsbech, Karsten, m.fl. Forvaltningsret — Almindelige Emner, Jurist- og @konomforbundets forlag, 6. udgave

(2016), side 455-456 og 267 {£.
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Det er dog ikke usandsynligt, at naboen ved VVM-tilladelsens ophavelse, og inden pabud om
nedrivning af anlaegget, ikke er fraflyttet sin bolig endnu. Dette er tilfeldet, sdfremt salgsoptions-
aftalen indgés efter VE-lovens § 6 a, stk. 1, idet salgsoptionsaftalen forst kan indgas efter at 1.
kWh er produceret, og efter taksationsmyndigheden har truffet afgorelse om vardien.'*3 Her kan
der argumenteres for, at naboen endnu ikke har handlet i tillid til aftalens gennemferelse og derfor,
at aftalen ber geres uvirksom. Imidlertid synes det faktum, at 1) byggeriet er ferdiggjort, og at
VMO oppebarer indtjening, 2) at VMO har valgt at indgé aftalen uden betingelser, trods den ind-
givne klage, 3) at taksationsmyndigheden har truffet afgerelse om salgsoptionsaftalen, 4) at hele
varditabet pa ejendommen er realiseret, og 5) at naboen har en bestyrket berettiget forventning
pga. ferdiggerelsen, grundlag for at afvise, at aftalen geres uvirksom. Dette skyldes, at generne er
sa markante for naboen, trods denne endnu ikke har fundet ny bolig, og at VMO har valgt at indga
aftalen ubetinget trods klagesagen, at udfaldet af relevansvurderingen ud fra en generel rimelig-
hedsbetragtning ber vaere, at VMO berer risikoen for at forudsatningen om VVM-tilladelsen bri-

ster.

2.6. Delkonklusion

P& baggrund af analysen konkluderes det, at der er grundleggende uhensigtsmassigheder i sam-
spillet mellem VE-loven og MVL, som péaferer VMO vasentlige risici, nar denne indgér salgsop-
tionsaftaler efter VE-loven. Arsagen til dette er, at salgsoptionen pga. VE-lovens og MVL’s mang-
lende synergi, kan blive formalsles. Thorup Sletten sagen beviser, at den langstrakte behandlings-
tid hos kommune og klagenavn giver grobund for en sddan uheldig situation. Ligeledes illustrerer
sagen, hvordan VMO bliver stillet i et kommercielt dilemma om, hvordan den ensker at handle 1

klageperioden.

Dette stiller parterne i en uheldig situation, idet VMO palaegges en raekke gkonomiske byrder og
administrative gener, sdfremt denne overtager ejendommene, alt imens vindmelleprojektet mulig-

vis bliver mindre rentabelt eller i verste fald forsvinder pga. pabud om lovliggerelse.

Det inter-partes kontraktforhold mellem VMO og naboen er imidlertid ikke reguleret i VE-loven,
og konsekvensen af den ophavede VVM-tilladelse ma derfor afgeres i aftaleretten. I denne situa-
tion har analysen bevist, at hverken AFTL § 33, § 36 eller generelle principper om aftaleudfyldning

er farbare veje, som besvarer problemformuleringen.

133 VE-loven § 6 a, stk. 1, jf. § 7, stk. 1.
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Saledes forlader lgsningen sig péd forudsetningslaeren, der er et smidigt, men usikkert og uover-
skueligt vaerktej, som VMO kan paberabe sig, for at gore salgsoptionsaftalen uvirksom. Imidlertid
viser analysen, at til trods for, at forudsetningen om VVM-tilladelsen er bade vesentlig og ken-
delig for naboen, sa kan VMO alene i to typetilfelde kraeve sig lost af aftalen. Dette afgores 1
relevansvurderingen pa baggrund af tre afvejningsmomenter; 1) byggeriets status, 2) typen af lov-

liggorelse, og 3) naboens boligsituation ved ophavelsen.

Pa baggrund af disse afvejningsmomenter konkluderer analysen, at kun i det tilfaelde, hvor bygge-
riet 1) ej er pdbegyndt, og 2) byggetilladelsen annulleres, samt 3) naboen ikke har fundet ny bolig,
kan VMO fa succes med at paberdbe sig forudsatningsleren. Ligeledes vil VMO kunne kreve
salgsoptionsaftalen uvirksom i den situation, hvor 1) byggeriet er pabegyndt, 2) der kraeves fysisk
lovliggerelse ved nedrivning, og 3) naboen ikke har fundet ny bolig. Sidstnavnte situation synes

dog 1 praksis svert sandsynligt.

Tabel 1: Oversigt over udfaldet af relevansvurderingen under forudsaetningslzeren.

Byggeriets status ved Typen af lovliggerelse Naboens reaktion Udfald af relevans-

ophzvelse af VVM

vurdering

Byggeri ej pabegyndt Byggetilladelse ophaves Ingen aftale Uvirksom
Byggeri ¢j pabegyndt Byggetilladelse ophaves Aftale indgéet Aftalen fastholdes
Byggeri pdbegyndt Retlig lovliggerelse Ingen aftale Aftalen fastholdes
Aftale indgaet
Byggeri pdbegyndt Fysisk lovliggerelse Ingen aftale Aftalen fastholdes
(ombygning)
Byggeri pdbegyndt Fysisk lovliggerelse Aftale indgaet Aftalen fastholdes
(ombygning)
Byggeri pdbegyndt Fysisk lovliggerelse Ingen aftale Uvirksom
(nedrivning)
Byggeri pdbegyndt Fysisk lovliggerelse Aftale indgaet Aftalen fastholdes
(nedrivning)
Byggeri feerdiggjort Retlig lovliggerelse Ingen aftale Aftalen fastholdes
Aftale indgéet
Byggeri feerdiggjort Fysisk lovliggerelse Ingen aftale Aftalen fastholdes
(ombygning) Aftale indgaet
Byggeri feerdiggjort Fysisk lovliggerelse Ingen aftale Aftalen fastholdes
(nedrivning) Aftale indgéet
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3. Losninger pa problemet?

3.1. Aftaleretlig l@sning

Oplagt synes, at salgsoptionsaftalerne efter VE-lovens § 9, stk. 10 og § 6 a, stk. 1, indgés betinget,

séledes at handlen forst aktualiseres, nar der er en endelig og upaklaget VVM-tilladelse.!3*

VMO kan séledes forbeholde sig VVM-tilladelsen i aftalen, hvorefter den eneste begransende
faktor er AFTL § 36. Ligeledes bemarkes det, at VMO ifalder konciperingsrisiko, safremt der
opstér uklarheder om indholdet af aftalen, hvorfor VMO ved formuleringen af de forskellige be-
tingelser, palegges risici.!* Ligeledes papeges det, at brugen af et omfattende betingelseskatalog
1 salgsoptionsaftaler, kan have en negativ effekt, idet en privat borger naeppe vil kunne overskue

alle konsekvenser af en lang reekke betingelser.

Det bemarkes ogsa, at trods, at salgsoptionsaftalen geres betinget, sa giver dette ikke et svar pa,
hvad der sker i perioden, hvor VVM-tilladelsen er paklaget, og indtil der treeffes afgerelse. Dette
leder stadigveaek til en uhensigtsmaessig reststilling, denne gang for naboen, som under perioden
for klagesagsbehandlingen ikke har vished om, hvorvidt denne skal ud og finde ny bolig, og i
stedet ma forholde sig passiv. Samtidig skal naboen dog vare parat til, at salgsoptionsaftalen meget
hurtigt kan aktualiseres, safremt Mfk afviser, at VVM-tilladelsen ophaves. Dette palaegger naboen
uvished om sin fremtidige boligsituation. Dog bemarkes det, at VMO ved at betinge sig af en
endelig og upaklaget VVM, lykkes med at fjerne risikoen som VMO patager sig ved at indgé
aftalerne tidligt i forlebet.

3.2. Regulatorisk l@sning

Selvom VMO og naboen har mulighed for at betinge sig ud af de udfordringer som opstér, sa
illustrerer analysen, at det er risikabelt at indga salgsoptionsaftaler efter VE-lovens bestemmelser.
Hvis VMO ikke er opmerksom pa at betinge sig af endelig og upaklaget VVM-tilladelse, kan
lovgivningen derved pifere VMO betydelige negative konsekvenser. Derfor synes problemet at

skulle loses direkte i lovgivningen, saledes at risikoen slet ikke opstar.

134 Andersen, Mads Bryde, Grundlaggende aftaleret, Gad forlag, 5. udgave (2021), side 447.
135 Madsen, Christian Frank og Kim @stergaard (2017). Neermest til at bare risikoen i kontraktretten. Juristen, 2017
(2), side 3543, side 41-42.
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Herefter ma losningen pé det regulatoriske problem, som er opstéet som folge af de adskilte, og
ukoordinerede processer ifm. VVM-tilladelse og salgsoptioner findes i lovgivningen. Til trods for,
at VMO aftaleretligt kan gardere sig imod de negative konsekvenser, som opstir som folge af
samspillet mellem VE-loven og MVL, synes det urimeligt at palaegge aftaleparterne risikoen for-
bundet med det mangelfulde lovgivningsarbejde, som berer preeg af manglende indsigt i de internt

forbundne processer.

Pé baggrund af analysen i pkt. 2.3. forekommer det, at det er 8-ugers fristen i VE-lovens § 9, stk.
7, som er en del af arsagen til uhensigtsmessigheden. Dette skyldes, at anmeldelsesfristen smhm.
muligheden for at indgé salgsoptioner efter VE-loven § 9, stk. 10 samt § 6 a, bevirker, at aftalerne
kan indgés lang tid for, at der overhovedet er sikkerhed om VVM-tilladelsens udstedelse, hvorvidt

denne vil blive paklaget, samt klagesagens udfald.

Saledes kan en regulatorisk lgsning pa problemet vere, at fristen for at anmelde et krav om salgs-

option leber 4 uger efter udlebet af klagefristen under MVL § 51, stk. 1. Dog vil dette betyde, at

safremt VVM-tilladelsen péklages, sa vil samme problem genopsta. Dog vil VMO pa dette tids-
punkt for indgéelsen af salgsoptioner have vished om risikoen for ophavelsen af VVM-tilladelsen
idet den kender til klagen, inden der indgés salgsoptionsaftaler, modsat lovens nuvarende udform-

ning.

For at imedegé dette afledte problem, kan der indsattes en undtagelse til anmeldelsesfristen, sddan
at 4-ugers fristen udskydes til at labe 2 uger efter Mfk’s endelige afgerelse foreligger, i tilfelde af
en klagesag. Den forkortede frist pa 2 uger begrundes i, at naboerne forudgdende for fristens be-
gyndelse har haft lang betaenkningstid, ligesom der er et selvstendigt hensyn at tage til VMO’s

afklaring vedr. udgifterne til salgsoptionerne.

Ulempen ved dette er, at VMO meget sent i processen opnér vished om de belgb, den skal betale
under salgsoptionsordningen. En lesning pa dette er, at VMO laver en regnskabsmeessig henleg-
gelse af ejendomsvardien pd de omfattede ejendomme. Det kan i denne forbindelse overvejes, om
henleggelsen alene skal svare til en relativ procentdel af alle ejendommes veardier, da det naeppe
er alle omfattede ejendomme, som vil kreeve sig indlest ved salgsoption, men i stedet vaelger at

blive boende mod betaling af verditabserstatning, jf. VE-lovens § 6.
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Pa denne made far VMO ved henlaggelsen, mulighed for stadig at vurdere rentabiliteten af pro-
jektet, trods VMO senere i processen ved precis, hvor meget der reelt skal bruges pé salgsoptioner.
Selvom denne losning ikke er helt uden risiko, ligesom den paferer VMO ekstra byrder, synes
dette, henset VMO’s typiske virksomhed, oms@tning og finansieringsmuligheder, ikke til lige s&
stor ulempe, som hvis VMO blev tvunget til at hdndhave salgsoptionsaftalen, efter det bagvedlig-

gende projekt mister sit formal.

4. Konklusion og perspektivering

Det kan konkluderes, at retsvirkningerne for private parter i en salgsoptionsaftale efter VE-loven
§ 6 a eller VE-lovens § 9, stk. 10, hvis VVM tilladelsen ophaves under en klagesag, athaenger af
resultatet af relevansvurderingen under forudsatningslaeren. Pa baggrund af analysen ses det, at
den konkrete retsvirkning er, at VMO som hoveregel er bundet af salgsoptionsaftalerne indgaet
efter VE-loven, ogsa efter VVM-tilladelsen ophaves i en klagesag. Der gores dog to undtagelser
til dette udgangspunkt:

1. Séfremt VVM-tilladelsen oph@ves inden byggeriet er pabegyndt, tilladelsen helt annulle-
res, og naboen ikke har fundet ny bolig, og

2. Séfremt VVM-tilladelsen ophaves efter byggeriet er pdbegyndt, der kraeves nedrivning af
projektet, og naboen ikke har fundet en ny bolig.

Analysen og diskussionen af retsvirkningerne ved ophavelsen af en VVM-tilladelse i relation til
salgsoptioner indgéet efter VE-loven, er funderet i en analyse- og anvendelse af VE-loven, aftale-

loven, retspraksis, lovforarbejder, og retsgrundsaetninger.

Undersogelsen af klagen@vnspraksis belyste, at det jeevnligt ses, at VVM-tilladelsen til et projekt
ophaves undervejs i byggeriet. Sammenholdes dette faktum med, at VE-loven og MVL er mis-
konstrueret, giver det anledning til uhensigtsmassigheder i processen for indgaelse af salgsopti-
onsaftaler efter VE-lovens § 9, stk. 10 og § 6 a. Uhensigtsmaessigheden opstér idet, salgsoptions-
aftaler efter VE-lovens § 9, stk. 10, kan indgas inden, at der kan indgives klage over VVM-tilla-
delsen. Ligeledes tillegges en klage ofte ikke opseattende virkning i praksis, med den konsekvens,
at vindmellebyggeriet kan ferdiggeres, og at VMO dermed kan tvinges til at indgé salgsoptioner
efter VE-lovens § 6 a, sdfremt VMO (helt legalt) valger at pdbegynde-, forsatte- og faerdiggere

vindmellebyggeriet, inden der foreligger afgerelse i VVM-klagesagen.
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Det er tydeligt, at lovgivningen foreger tvivl om salgsoptioner efter VE-lovens § 6 a, og § 9, stk.
10’s forsatte eksistens i de tilfeelde, hvor VVM-tilladelsen ophaves under en klagesag. I analysen
blev det konstateret, at hverken AFTL § 33 og § 36 eller principper om aftaleudfyldning fremkom-
mer med et svar pa problemstillingen. Dermed, fastslds det, at eneste mulighed, VMO kan benytte

for at gere salgsoptionsaftalen uvirksom, er forudsetningsleren.

Om end det gores geldende, at VMO’s forudsatning om opretholdelse af VVM-tilladelsen som
basis for realiseringen af vindmelleprojektet er bade vasentlig og kendelig, bliver relevansvurde-
ringen afgerende. I denne forbindelse skal der ske en afvejning af en reekke grundleggende afta-
leretlige hensyn, herunder (i) naboens tillid til aftalen, (ii) berettigede forventninger og indrettel-
seshensyn, (iii) VMO’s status som kommerciel part samt (iv) VMO’s pligt til at forudse risici,
hvilket taler til naboens fordel for at opretholde salgsoptionen. Imidlertid skal disse hensyn opvejes
imod (i) hensynet til VMO’s gode tro og manglende skyld, (ii) skonomiske risici, (iii) formélet
med VE-loven, (iv) hensynet til den byrde som VMO palagges, ndr denne mister sin kommercielle
interesse 1 at overtage boligejendommene, samt (v) hensynet til, at salgsoptionsordningen udger
en lovfaestet pligt til at overtage ejendommene. Det kan derfor synes urimeligt, séfremt VMO tvin-

ges til at overtage ejendomme, hvis vindmelleprojektet ikke realiseres i den patenkte form.

Samtidig er det klart, at der findes lesninger pa problemstillingen. Forst og fremmest kan parterne
beslutte, at salgsoptionen efter VE-lovens § 6 a, eller § 9, stk. 10, betinges af en endelig og upa-
klaget VVM-tilladelse. Imidlertid leder dette til, at uhensigtsmessigheden i loven overvaltes pa
naboen. Derfor synes problemet i stedet at skulle lases i selve lovgivningen, hvor der leegges op
til en udskydelse og @ndring af anmeldelsesfristen for indgdelse af salgsoptioner i VE-lovens § 9,

stk. 7.

Sideordningen af processerne om VVM-tilladelse, klagesager og indgdelsen af salgsoptionsafta-
lerne paferer VMO betydelige risici, som selvsagt er uhensigtsmassige for fremme af vedvarende
energi i Danmark. Saledes synes et af de initiativer, som er ment til at fremme vaksten og tempoet
for den gronne omstilling at have negative konsekvenser for selvsamme. VE-lovens nuvarende
udfordring barer séledes praeg af et komplekst lovsammenspil mellem planretten, miljoretten og
aftaleretten, som har et felles formdl om at styrke den grenne omstilling i Danmark. Imidlertid er
der gennem analysen konstateret en reekke svagheder ved processen for at opna tilladelse til et

vindmelleprojekt sammenholdt med den (pligtmeessige) overtagelse af boligejendomme ved
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salgsoption efter VE-loven, hvorfor disse vanskelige sammenhange har behov for en dybere ud-
redning. Problemstillingen vedr. salgsoptionernes forsatte eksistens er dermed ogsa udslag af min-
dre-elegant lovgivningsarbejde, hvorfor resultaterne af analysen ber give anledning til yderligere

overvejelser om, hvorvidt VE-lovens salgsoptionsordning ber @ndres.

Der gores samtidig en bemarkning til lignende problemstillinger. Opgavens fokus er pA VVM-
tilladelser, men det pépeges, at samme problemstillinger synes at opsta i forbindelse med udste-
delse af lokalplan, SMV-vurdering og byggetilladelse til projektet, hvilket blot understreger risi-
ciene forbundet med indgéelsen af salgsoptioner. Ligeledes papeges det, at analysen har fokuseret
pa vindmelleprojekter. Imidlertid dekker VE-loven § 6 a og § 9, stk. 10 ogsa over solcelleanlaeg,
hvorfor den samme problemstilling er relevant i forhold til disse. Endelig papeges det, at lignende
tidsfrister geelder i relation til bestemmelsen i VE-loven § 6, stk. 1, om varditabserstatning, hvorfor
analysen og betragtningerne om behov for lovmeessig handling ogsa er relevant i forbindelse med

varditabserstatning.
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Bilag 1: Overblik over processen i MVL og i PL

.? KOBENHAVNS UNIVERSITET

Lokalplansprocessen for vindmglleprojekter under Planloven

Kommunen
udarbejder  kommunalbest Kommunalbest
forslag F'l vedtager sender Kommunalbest
Dialog vedr. lokalplan, jf. PL |okalplans- forslaget i underetter
Kommunen vurderer, at  Der indledes en udformning af Kommunen  §13,stk. 3 0g § forslag og hering hos bergrte naboer
vindmglleprojektet er  forhandsdialog  projektet mellem Aforetagelr 15 samt i offentligger bergrte under
undgrla%t lokalplanpligt, mellem bygherre ~ bygherre og ~ Milj@screening, redegerelse jf.  gette, jEPLS  myndigheder, forslaget, jf. PL
jf. PL§13, stk. 2. og kommunen kommunen jf. MVLS 21 PL§ 16 24 jf.PL§25 5§26
Myndighedens
handlinger
Bygherre og personers
handlinger ) )
Bygherre sender en Bygherre laver tekniske Bygherre skal i
forngdent

ansggning om ny
lokalplan til kommunen,
hvor vindmglleprojektet,
omfattede matrikler mv.
skitseres

undersggelser, som er
pakraevet for at der kan
udarbejdes
lokalplanforsalg vedr.
vindmglleprojektet

omfang bista
kommunen, jf.
PL § 13, stk. 3.

Kommunalbe-
styrelsen
behandler
indsigelser, jf.
PL§ 27, stk. 1

Frist for
indsigelse, jf. PL
§ 24, stk. 3 og
6-7

Kommunalbe-
styrelsen
vedtager

lokalplanen
endeligt, jf. PL §

27, stk. 1

Kommunalbe-

styrelsen

offentligger
den endelige

§30, stk. 1

Kommunalbe-

styrelsen

underetter

berarte

lokalplan, jf. PL  borgere/naboer,
jf.PL831
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PKN treeffer
afgerelse i
klagesagen

Endelig
vedtaget
lokalplan kan
paklages til
PKN senest 4
uger efter
bekendtgarelse
.PL§58, stk. 1,
jf. 860, stk. 1



KOBENHAVNS UNIVERSITET

VVM-tilladelsesprocessen for vindmalleprojekter under miljgvurderingsloven

Kommunen treeffer

Start pa planlaegning
af vindmaglleprojektet,
som er omfattet af
"projekter”, jf. MVL
bilag 2, pkt. 5, litra j.

Myndighedens
handlinger

Bygherre og personers
handlinger

Kommunen traeffer screeningsafgerelse efter
MVL bilag 6 og om projektet vurderes at fa
vaesentlige skadelige indvirkninger pa miljget,
Jjf. MVL § 21, stk. 1 - 2. Afgarelsen treeffes
senest 90 dage efter ansggning jf. MVL § 22.

Kommunen vurderer, jf.

miljskonsekvens-rapporten
lever op til kravene i MVL

Kommunen foretager

hgring ifm.

miljgvurderingen, jf. MVL §

35.

afgerelse om VVM-
rapport inden for
rimelig tid, jf. MVL § 25,
stk. 1-2

Mfk beslutter om
klagen skal tillegges
opsattende virkning,

Jjf. MVL § 53.

Bygherre anmoder
om
screeningsafggrelse
jf.MVL § 19, stk. 1, og
indsender ansggning
i overensstemmelse
med MVL § 19, stk. 2

Bygherre indsamler
oplysninger og
udarbejder
miljgkonsekvensrapport
Jjf. kriterierne i MVL bilag
6 og MVL § 20

Offentligheden
fremkommer med
haringssvar, jf. MVL §
35.

Miljatilladelsen
paklages af fysiske
eller juridiske
personer til Mfk, jf.
MVL § 49 inden for
4-ugers fristen, jf.
MVL § 51

Mfk treeffer treeffer
afgarelse i klagesagen
og ophaever VVM-
tilladelsen, jf. MVL § 49,
stk. 1
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Bilag 2: FIGUR 1 — De to processer i et tidsmaessigt forlgb
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MVL § 35, stk. 5
Hearingsperiode for VVM-tilladelse

I forbindelse med vindmglleopstillers

ansggning om tilladelse til projektet

Mindst 8 uger for offentligheden
Passende tidsfrist for myndigheder

MVL § 25, stk. 2
Efter udlgbet af hgringsperioden
traeffer kommunen afggrelse om
bygherrens (vindmglleopstillers)
ansggning og miljgkonsekvensrap-
port inden for rimelig frist. (I praksis
naeppe under 4 uger og typisk 1 ar)

VVM-tilladelsesprocessen efter miljgvurderingsloven

MVL § 51, stk. 1

Projektansggning

8 UGER

|| 4UGER | 4UGER-1AR

godkendes og projektlz;es:zgning
VM t‘llladelse godkendes og VWM
gives gives lgber en
klagefrist pa 4 uger.
4 UGER

8 UGER

VE-loven § 9, stk. 1, nr. 1
Afholdelse af offentligt made for
naboer 4 uger inden udlgbet af
hgringsfrist for projektansagning og
tilharende miljgvurderingsrapport

VE-loven § 9, stk. 7
Naboers frist for anmeldelse af krav
om salgsoption (eller
vaerditabserstatning) 8 uger efter
offentligt made

Salgsoptionsordnings processen efter VE-loven

09.01.2024



Bilag 3: FIGUR 2 - Processen efter der indgives en klage uden opseettende virkning, og efterfalgende ophaevelse af VVM-tilladelsen
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MVL § 25, stk. 2
Afgarelsesperiode

MVL § 51,

v Bygge (Sl
tilladelse tilladelse 9

| 4 UGER

: 4 UGER-1AR +

4 UGER

VVM-tilladelsesprocessen efter miljgvurderingsloven

1. producerede

Nettilslutning

| 8 UGER

VE-loven § 9,

VE-loven § 9,

VE-loven § 9,

stk. 1, nr. 1 stk. 7
Offentligt mgde Frist for Stki 10
anmeldelse af Frivillig
krav salgsoptionsaftale

kan indgas

VVM-tilladelse

paklages, men

gives ikke op-
sattende virkning

X

Byggeri
pabegyndes

Byggeri
feerdiggeres

Salgsoptionsordnings processen efter VE-loven

kwWh

09.01.2024 9
VE-loven § 6 a, stk. 5
Naboers 1 ars frist for at gare
salgsoptionen geaeldende efter 1. kWh
VE-loven § 7, stk. 1 VE-loven§6a, VE-loven§6a,
Taksationsmyndighedens stk. 5 stuk. 1
afgerelse om salgsoptions Naere naboers Indgéelse af
starrelse frist for at gere lovpligtig

salgsoption salgsoption
geeldende mod

vindmegilleopstiller



