UDSKRIFT AF
KENDELSESPROTOKOLLEN
FOR
TAKSATIONSKOMMISSIONEN

Den 28. april 2016 blev ved Taksationskommissionen for Nordjylland 1
sagen

Taks 12/2015

Taksation 1 anledning af

ekspropriation af arealer fra ejendommen
matr.nr. 2da Stgvring by, Buderup —

Nyt boligomrade

afsagt fglgende

KENDELSE

Den 29. oktober 2015 besluttede Rebild Kommune 1 medfgr af § 47 i lov om
planl@gning at ekspropriere arealer til nyt boligomrade fra ejendommen
matr.nr. 2da Stgvring By, Buderup, tilhgrende Egon Ngrlem, Hobrovej 4,
9530 Stgvring.

Der havde den 1. oktober 2015 varet afholdt astedsforretning, og der blev
ikke opnaet forlig med lodsejeren.

Rebild Kommune har ved mail af 7. december 2015 indbragt erstatnings-
spgrgsmalet for taksationskommissionen.

Rebild Kommune har endvidere i medfgr af planlovens § 47, stk. 1, og § 50,
stk. 2, jf. § 104, stk. 3, i lov om offentlige veje, truffet beslutning om
overtagelse af restarealet, der ikke var omfattet af lokalplanen. Kommunen
havde vurderet, at omkostningerne til etablering af ny adgangsve;j til arealet
ville star i abenbart misforhold til arealets stgrrelse og verdi.

Lodsejeren havde samtidigt krevet arealet overtaget efter planlovens § 48,
stk. 2, idet restarealet ikke kunne udnyttes pa rimelig made som selvstendig
ejendom.

Taksationskommissionen har den 17. februar 2016 besigtiget det bergrte
areal, og der har veret atholdt forhandlingsmgde med parterne.
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Det fremgar af sagens oplysninger:

Ejendommen matr.nr. 2da Stgvring By, Buderup er beliggende Hobrovej 4,
9530 Stgvring.

Ejendommen samlede areal andrager 30678 m2, heraf vej 0 m2. 17850 m2
af arealet er beliggende inden for lokalplan 281.

Vurdering: Ejendommen er pr. 1. oktober 2013 vurderet til 12.900.000 kr.,
heraf grundverdi 3.029.600 kr.

Arealerne henld under astedsforretningen til dels som grasareal.

Rebild Kommune har ved sagens fremsendelse til kommissionen bemerket
fglgende:

"...Rebild Kommune har med virkning fra den 2. november 2013 ekspropri-
eret matr.nr. 2da Stgvring By, Buderup, der er en del af ejendomme Hobro-
vej 4, 9530 Stgvring tilhgrende Egon Ngrlem.

En del af matr.nr. 2da er omfattet af lokalplan 281, der muligggr etablering
af et boligomrade og ekspropriation er sket efter planlovens § 47, stk. 1 til
virkeligggrelse af lokalplanen.

Ekspropriationen omfatter tillige den del af matriklen, der ligger uden for
lokalplanen, idet restarealet ved ekspropriationen bliver afskaret og idet
omkostningerne ved etablering af en ny adgangsve;j til arealet vurderes at sta
i abenbart misforhold til arealets veerdi, jf. planlovens §§ 47, stk. 1 og 50,
stk. 2, jf. lov om offentlige veje § 104, stk. 3. Ejers advokat, Thomas
Schultz, har i henhold til planlovens § 48, stk. 2, forlangt restarealet
overtaget, idet det anfgres, at restarealet ikke vil kunne udnyttes pa en
rimelig made som selvstendig ejendom.

Matriklen havde forud for ekspropriationen ifglge tingbogen et areal pa
30.678 m2, heraf vej O m2. I forbindelse med ekspropriationen er
ejendommen af landinspektgrfirmaet LE34 opmalt til 30.621 m2.

Ekspropriationsarealet udggr ifglge landinspektgrens afsetningsplan 19.346
m?2 og restarealet udger 11.275 m2. Ejendomsgranserne vil senere blive
endeligt fastlagt, idet det af afsaetningsplanen fremgar, at der ikke findes
brugbare mal til skellene omkring marken og det derfor er de synlige brugs-
og ejendomsgranser (midte af grgft, midte af levende hegn mv.), der
forelgbigt er afmarket med en viserpind.

Det eksproprierede areal henligger som gresareal og stgrstedelen af den del
af matriklen, der ligger uden for lokalplanen (restarealet) er fugtigt engareal,
som er uegnet til bebyggelse.
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Af det areal, der ligger inden for lokalplanomradet vil et areal pa ca. 5.200
m?2 i overensstemmelse med lokalplanen kunne udstykkes til 3 byggegrunde
og resten af arealet skal henligge som fellesareal.

Rebild Kommune har tilbudt en samlet erstatning for matriklen pa 780.000
kr. ekskl. moms.

Der er ikke opnaet enighed om erstatningens stgrrelse og
erstatningsspgrgsmalet - for savel arealet omfattet af lokalplanen som for
arealet uden for - hvorfor dette indbringes for Taksationskommissionen til
afggrelse. Rebild Kommune har fuld forstaelse for, at vi som jordejer og
udstykker og som planmyndighed har en dobbeltrolle - og vi er derfor
tilfredse med, at arealets prisfastsattelse er overgivet til 3- part, sa selger
sikres en fair behandling.

Til sammenligning med den tilbudte erstatningssum kan henvises til en
handel i 2013, hvor Rebild Kommune solgte et areal pa 37.465 m2 til en
privat udstykker for 950.100 kr. hvilket svarer til 25,36 kr./m2. Arealet
ligger lidt sydligere 1 Stgvring Adal (matr.nr. pa daverende tidspunkt for 8hr
Stgvring By, Buderup). Af det solgte areal ligger ca. 5.750 m2 inden for
lokalplan 271 (Boligomrade Baveren III, Stgvring Adale), hvor arealet er
udlagt til boligomrade. Dvs. at 31.715 m2 i den handel ikke kunne bruges til
byudvikling.

Rebild Kommune mener ikke, at forventningsvardien kan ses 1 forhold til
dispensationsplanen for Stgvring Adale. Dispensationsplanen er udarbejdet
for et areal pa ca. 100 ha i ar 2007. Planen rummer byudviklingsarealer til -
forventeligt - 30 ar. Planen afspejler de forventninger Stgvring/Rebild
Kommune i ar 2007 havde til det kommende byudviklingsbehov og
dispositionsplanen er - efter den politiske vedtagelse - optaget 1
kommuneplanen for Rebild Kommune. Dispensationsplanen er bl.a. pa
grund af efterspgrgslen i flere delomrader @ndret fra tet-lav til aben-lav
bebyggelse.

Pa baggrund af dispositionsplanen har Rebild Kommune etapevis udarbejdet
og vedtaget lokalplaner i takt med udbygningsbehovet. Lokalplanerne er
lavet pa helt seedvanlig vis, hvor forslag sendes til lodsejere indenfor
omradet, med en 8 ugers offentlig hgring, hvor lodsejeren har mulighed for
at sende et hgringssvar til kommunen. Kommunen har ikke modtaget et
hgringssvar, hvor lodsejeren gnsker at fastholdt anvendelsen til tet-lav
boligbebyggelse.

Lokalplanoml@gningen er - 1 mods&tning til kommuneplanen - den
konkrete plan, som der kan udstedes byggetilladelser pa baggrund af. Derfor
mener Rebild Kommune ikke, at man kan tage den overordnede
planl@gning til indtegt for en forventning pa nuverende tidspunkt. Hvis
overtagelsen var sket fgr lokalplanens udarbejdelse, sa kunne man maske -
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men nu er den fremtidige anvendelse fastlagt til abenbar boligbebyggelse.

Byradet har - som planmyndighed - til enhver tid ret til - pa baggrund af en
planl&gningsmassig begrundelse - at vedtage, hvordan byomraderne gnskes
udformet og hvordan arealerne fremover skal udnyttes - selvfglgeligt under
foruds®tning af, at de s&dvanlige planprocesser overholdes.

I neerverende sag har man gnsket at ndre bebyggelsen fra tet-lav til aben-
lav. Det understgtter den normale bystruktur, hvor befolkningstetheden er
stgrst nermest centrum og mere luftig jo n&rmere man kommer byens kant.
Nearvaerende lokalplanomrade bliver i al fremtid - pa grund af de fysiske
forhold i omradet - den permanente kant imod den ubebyggede landzone.

Desuden viser nggletal, at beboerne 1 tet-lav boligbebyggelse typisk har en
hgjere befolkningstathed pr. m2 bolig og lavere bil-hyppighed end beboerne
i aben-lav boligbebyggelse. Det er baggrunden for, at Rebild Kommune
gnsker, at arealerne n&rmest byens knudepunkt for kollektiv transport og
byens butikker gar til teet-lav bebyggelse frem for nrvarende perifere
beliggenhed. Derved sgger man, at understgtte den kollektive transport.

Rebild Kommune kan, hvis ekspropriationen gennemfgres, selge den
anvendelige del af arealet til 3 parcelhusgrunde. I omradet s&lges for tiden
parcelhusgrunde pa Kronhjorten (2 veje sydligere end nerverende omrade).
Disse grunde s®lges for mellem 650.000 - 920.000 kr. De bedste af
grundene ligger mere uforstyrret end de nervarende grunde - og tilsvarende
er de darligste mere uinteressante end naervaerende areal. Derfor skgnnes en
samlet salgspris for de 3 grunde at kunne udggre ca. 2.400.000 kr.

Derfra skal trekkes udstyknings-, byggemodnings- og salgsudgifterne. I
narverende omrade er byggemodningsomkostnignerne hgje pa grund af
demningen, som skal bare adgangsvejen til hele omradet, samt de ggede
udgifter til dreenasfalt. Disse udgifter skal naturligvis deles ud pa alle
grundene i omradet, men Rebild Kommune mener, at prisen pa det
eksproprierede areal skal std i rimeligt forhold til det forventede provenu.
Lodsejer er blevet tilbudt selv at byggemodne og s@lge sine 3 grunde, men
har afstaet.

"

Advokat Thomas Schultz har i et brev af 27. oktober 2015 til Rebild
Kommune pa lodsejerens vegne anfort fglgende vedrgrende erstatnings-
spgrgsmalet:

"I ovennavnte sag repraesenterer jeg lodsejeren, Egon Ngrlem og skal pa
baggrund af Rebild Kommunes brev af 28. august 2015 og den efterfglgende
astedsforretning den 1. oktober 2015 fremkomme med fglgende
bemarkninger til ekspropriationen.

Indledningsvist skal det oplyses, at lodsejeren ikke gg@r indsigelse mod selve



ekspropriationen.
Nearvearende indsigelse gar derfor alene pa erstatningsspgrgsmalet.

For god ordens skyld skal det fra lodsejerens side ggres geldende, at Rebild
Kommune ogsa skal foretage ekspropriation af den del af matr.nr. 2da
Stgvring By, Buderup, der ikke er omfattet af lokalplan 281, jf. Planlovens §
48, stk. 2, idet denne ejendom efter ekspropriationen af den del af
ejendommen, der er omfattet af lokalplan 281 ikke vil kunne udnyttes pa en
rimelig made som selvstendig ejendom. Jeg henviser til nedenstaende i
relation til erstatningens stgrrelse for dette areal.

1. Lodsejerens pastand

Sagen vedrgrer Rebild Kommunes ekspropriation af ca. 30.621 m2 af matr.
nr. 2da, Stgvring By, Buderup, tilhgrende Egon Ngrlem.

Beslutningen om ekspropriation blev meddelt den 28. august 2015 og der
blev afholdt astedsforretning den 1. oktober 2015.

Ekspropriationen af Egon Ngrlems ejendom er en fglge af Rebild
Kommunes vedtagelse af lokalplan 281.

Under sagen giver jeg mgde for Egon Ngrlem og nedlagger principalt
pastand om, at erstatningen i anledning af ekspropriationen fastszttes til kr.
4.242.660, sammensat af kr. 4.062.660 for de 19.346 m2 omfattet af
lokalplan 281 og kr. 180.000 for de 11.275 m2 uden for lokalplan 281’s
omrade og subsidizrt pastand om, at erstatningen i anledning af
ekspropriationen fastsattes til kr. 3.178.630, sammensat af kr. 2.998.630 for
de 19.346 m2 omfattet af lokalplan 281 og kr. 180.000 for de 11.275 m2
uden for lokalplan 281°s omrade.

Rebild Kommune har over for Egon Ngrlem tilbudt betaling af erstatning
med kr. 780.000, hvilket tilbud hermed afvises og hvilket tilbud tillige pa
astedsforretningen blev afvist af lodsejerens reprasentant.

2. Sagsfremstilling
2.1 Den eksproprierede ejendom

Ekspropriationen omfatter en del af ejendommen, matr. nr. 2da Stgvring By,
Buderup, som er en del af lokalplan 281. Lodsejeren har desuden anmodet
om, at ekspropriationen omfatter den resterende del af ejendommen, jf.
planlovens § 48, stk. 2, jf. ovenfor. Ejendommen havde forud for
ekspropriationen ifglge tingbogen et areal pa 30.678 m2, heraf vej med 0
m2. I forbindelse med ekspropriationen er ejendommen opmalt af LE34 til
30.621 m2. Lodsejer har ikke til hensigt at ggre indsigelse mod den
foretagne opmaling.
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Pa matr. nr. 2da Stgvring By, Buderup findes ingen bygningsmasse.

Den eksproprierede ejendom, matr. nr. 2da Stgvring By, Buderup er hidtil
anvendt til landbrugsformal, og 14 indtil offentligggrelsen af lokalplan nr.
281 1 landzone.

2.2 Om planlagningen for omradet og den eksproprierede
ejendom

Pa ekspropriationstidspunktet var ejendommen udlagt til boligformal (aben-
lav) i henhold til lokalplan 281 (ekspropriationsgrundlaget).

For sagens bedgmmelse, herunder sarligt spgrgsmalet om
forventningsvardi, er planlegningen forud herfor imidlertid af central
betydning.

Frem til det tidspunkt, hvor ejendommens anvendelse blev fastlagt til
boligformal (aben-lav), har omradet i medfgr af dispositionsplanen og
kommuneplan 2013 vere udlagt til boligformal (tet/lav).

Stgvring Kommune besluttede i 2006, at vedtage en dispositionsplan for
Stgvring Adale. Den vedtagne dispensationsplan fremlegges som bilag 1.

Allerede i Kommuneplan 2005 for Stgvring Kommune blev omradet
omkring ejendommen, udpeget til byvaekstomrade for Stgvring by. Efter
kommunesammenlagningen i 2007, blev der af den nye Rebild Kommune
ivaerksat en laengere proces, for at kvalificere en nermere disposition af det
samlede byudviklingsomrade, med henblik pa at sikre savel de
miljgmessige hensyn og den gnskede inddragelse af borgerne 1 tilvirkning
af planen.

Der blev i foraret 2007 gennemfgrt en reekke miljgundersggelser og
workshops, og dispositionsplanen blev herefter lagt frem i udkast i offentlig
hgring.

Den tilrettede Dispositionsplan for Stgvring Adale blev endeligt vedtaget pa
byradsmgdet den 30/8-2007 som en del af Tilleg 5 til Kommuneplan 2005
for Stgvring Kommune. Dispositionsplanen er stadig geldende som en
sektorplan under Kommuneplan 2013-2025, jf. fglgende tekst, der er anfgrt
pa kommunens hjemmeside:

Her finder du sektorplaner, som er omrader eller
temaer, der er mere detaljeret behandlet, end der er
plads til i kommuneplanen og for store omrader til at
hore under lokalplaner.

Kommuneplanen er den overordnede plan for Rebild
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Kommune. Der er dog omrader eller temaer, der
kreever en mere detaljeret behandling end den, der er
plads til i kommuneplanen. Omraderne eller temaerne
er for store til, at de kan betragtes som en lokalplan og
bliver derfor kaldt for sektorplaner.

Af dispositionsplanen fremgar, at omradet omfattet af matr.nr. 2da Stgvring
By, Buderup udlagges til tet/lav bebyggelse i form af rekkehusbebyggelse.

Denne plan har varet gaeldende for det eksproprierede omrade og indtil
vedtagelsen af lokalplan 281 med tilleg 11 til kommuneplan 2013.

Af kommuneplan 2013 fremgar tilsvarende dispositionsplanen, at omradet
omfattet af matr.nr. 2da Stgvring By, Buderup udlegges til tet/lav
bebyggelse i form af rekkehusbebyggelse.

Rebild Kommune vedtog i efteraret 2014 lokalplan 281 og samtidig tilleeg
11 til kommuneplanen, hvor omradet pludselig udlegges til aben-lav
bebyggelse pa grunde af varierende stgrrelse.

3. Begrundelsen for ejerens pastand
3.1 Generelt om erstatning og forventningsverdi

Lodsejeren skal i medfgr af grundlovens § 73 have fuldstendig erstatning
for det eksproprierede areals vardi. Vardien skal fastsettes som arealets
veerdi i handel og vandel pa ekspropriationstidspunktet.

Det eksproprierede areal var pa ekspropriationstidspunktet udlagt til
boligformal (aben-lav).

Det er lodsejerens pastand, at der ved fastsattelse af erstatningen skal tages
hensyn til det faktum, at ejendommen 1i tidligere planlegning har varet
udlagt til tet-lav boligbebyggelse. Det er endvidere lodsejerens pastand, at
ejendommen kunne have varet udnyttet mere intensivt end gjort med
lokalplan 281 og at dette skal tillegges betydning ved fastsattelse af
erstatningen for ejendommen. Det er saledes lodsejerens pastand, at der skal
tillegges lodsejeren en erstatning for en “forventningsverdi”, da lodsejeren
har forventet en mere intensiv udnyttelse af lodsejerens grund.

Forventningsvardien fastsattes med udgangspunkt i den planlegning som
var geldende for arealet umiddelbart fgr arealet blev udlagt til boligformal
(aben-lav). Det afggrende er saledes arcalets handelsverdi ud fra de
planlegningsmassige udnyttelsesmuligheder, som var gaeldende
umiddelbart inden inddragelsen til boligformal (dben-lav).
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32 Der var 1 2014 knyttet en betydelig forventningsverdi til matr.
nr. 2da Stgvring By, Buderup

Det eksproprierede areal blev med Rebild Kommunes vedtagelse af
Kommuneplan 2013 udlagt til boligformal (tet-lav) og med Rebild
Kommunes vedtagelse af lokalplan 281 udlagt til boligformal (aben-lav).
Det afggrende spgrgsmal er herefter om, der pa tidspunktet for vedtagelse af
lokalplan 281 var tilknyttet forventningsverdi til arealet udover verdien
som bolig (dben lav).

Indtil dette tidspunkt havde den eksproprierede ejendom i kommuneplanen
veret udlagt til boligomrade (tet-lav), ligesom der ogsa i gvrigt var tale om
et omrade, hvor der ud fra en overordnet betragtning var forventning om
fortsat byudvikling.

Der henvises herved til ovenstaende gennemgang af udviklingen af omradet.
Som det fremgar, har omradet i alt fald siden 2006 veret udlagt til tet-lav
boligomrade.

Planlegningen for omradet har saledes i tiden frem til medio 2014 stedse
veret udlagt til intensiv anvendelse til boligformal (tat-lav). Denne
planl@®gning har givet anledning til en berettiget forventning om en
fremtidig udnyttelse til beboelsesomrade (taet-lav).

Det ggres geldende, at der som fglge heraf var tilknyttet betydelig
forventningsvardi til det eksproprierede areal.

Det ggres subsidiert geldende, at erstatningen til lodsejeren skal fastsettes
ud fra den anvendelse, som kan fastleegges pa baggrund af lokalplan 281 —
boligomrade til dben-lav.

Det ggres i den forbindelse gaeldende, at ejendommen kunne vare udnyttet
mere intensivt uanset at dette er udlagt til aben-lav bebyggelse. Saledes er
der i omradet, nar der bortset fra omrade A og C, anvendt ca. 2.440 m2 jord
pr. boligenhed. Ved henvendelse til Erhvervs- og vakstministeriet oplyses
det, at det vejledende areal pr. boligenhed i omrader udlagt til aben-lav
boligbebyggelse er ca. 1.000 m2 brutto og dermed inkl. veje og stier. Det
fremgar saledes at det foranstaende, at der er anvendt betydelig mere areal
end ngdvendigt pr. boligenhed. Dette skal ikke komme lodsejeren til last og
derfor skal der ved fastsattelse af erstatningen tages hensyn hertil, séledes at
erstatningen fasts@ttes under hensyntagen til en langt mere intensiv
udnyttelse af omradet. Det er sdledes lodsejerens pastand, at der i omradet
kunne vare udlagt 43 villagrunde i stedet for de udlagte 32 villagrunde. Jeg
henvises til beregningerne nedenfor.

Det er endvidere lodsejerens opfattelse, at fordelingen af vardierne pa
omradet omfattet af lokalplan 281 skal ske efter areal og saledes at verdien



af de enkelte m2 er den samme uanset om arealerne er anvendt til
villagrunde eller til tilhgrende grgnt areal, jf. lokalplan 281. Arealerne inden
for lokalplan 281 er saledes udlagt af Rebild Kommune og det er suverant
Rebild Kommune, der har besluttet fordeling af antal byggegrunde pa de
enkelte arealer. Ligeledes ma det laegges til grund, at arealerne til grgnt areal
er ngdvendige for gennemfgrelsen af lokalplan 281 og derfor har tilsvarende
vardi som de enkelte villagrunde.

33 Handler vedrgrende sammenlignelige ejendomme og arealer i
omradet

De ejendomspriser, som der er opnaet for arealer i omradet, underbygger og
godtggr ligeledes, at der er tale om en meget betydelig vardi for det
eksproprierede areal.

Lodsejeren har indhentet en vurdering af de eksproprierede arealer fra
Nybolig Stgvring, Inge-Lene Ebdrup. Vurderingen fremlegges som bilag 2.
Der henvises endvidere til de handler, der er nevnt 1 bilag 2 samt de hertil
fremlagte dokumenter til stgtte herfor.

Som det fremgar af vurderingen indebarer de sammenlignelige priser for
handler i omradet, at veerdien af den eksproprierede ejendom skal fastszttes
som angivet i lodsejerens pastand.

Principalt skal erstatningen fastsettes til kr. 4.242.660, sammensat af kr.
4.062.660 for de 19.346 m2 omfattet af lokalplan 281 og kr. 180.000 for de
11.275 m2 uden for lokalplan 281’s omrade. Prisen for de 11.275 m2, der
ikke er omfattet af lokalplan 281, men som kraves eksproprieret samtidig
med den del af ejendommen, der er omfattet af lokalplan 281, er sket pa
baggrund af en gennemsnitspris pa 16 kr. pr. m2, hvilket svarer til prisen i
omradet for landbrugsjord, jf. bilag 2. Dette belgb for arealet, der ikke er
omfattet af lokalplan 281, er anvendt savel i den primere pastand som i den
subsidiare pastand.

Prisen for de 19.346 m2, som er omfattet af lokalplan 281 er fastsat ud fra
ovenstaende argumentation om, at omradet omfattet af lokalplan 281 kunne
veare udnyttet mere intensivt og at der pa omradet kunne have varet udlagt
43 villagrunde i stedet for de faktisk udlagte med 32 grunde samt baseret pa
kendte handler i omradet, jf. bilag 2 og at alle arealer i omradet er lige meget
vard.

Regnes med 43 villagrunde med en gennemsnitspris pr. m2 pa kr. 210 og
dermed en pris for det areal, der er omfattet af lokalplan 281, svarende til kr.
4.062.660.

Subsidiert skal erstatningen fastsattes til kr. 3.178.630, sammensat af kr.
2.998.630 for de 19.346 m2 omfattet af lokalplan 281 og kr. 180.000 for de
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11.275 m2 uden for lokalplan 281’s omrade. Prisen for de 11.275 m2, der
ikke er omfattet af lokalplan 281, men som kraeves eksproprieret samtidig
med den del af ejendommen, der er omfattet af lokalplan 281, er sket pa
baggrund af en gennemsnitspris pa 16 kr. pr. m2, hvilket svarer til prisen i
omradet for landbrugsjord, jf. bilag 2. Dette belgb for arealet, der ikke er
omfattet af lokalplan 281, er anvendt savel i den primere pastand som i den
subsidizre pastand.

Prisen for de 19.346 m2, som er omfattet af lokalplan 281 er fastsat ud fra
ovenstaende argumentation om omradets verdi baseret pa kendte handler i
omradet, jf. bilag 2 og at alle arealer i omradet er lige meget verd.

Regnes med 32 villagrunde med en gennemsnitspris pr. m2 pa kr. 155 og
dermed en pris for det areal, der er omfattet af lokalplan 281, svarende til kr.
2.998.630.

3.6 Opsummering

Den del af det eksproprierede areal, der er omfattet af lokalplan 281 har side
2006 vere udlagt til tet-lav boligbebyggelse. Med vedtagelsen af lokalplan
281 og tilhgrende tilleg til kommuneplanen er omradet udlagt til dben-lav
boligbebyggelse.

Planlegningen for omradet har saledes i tiden frem til medio 2014 stedse
veret udlagt til intensiv anvendelse til boligformal (tat-lav). Denne
planlegning har givet anledning til en berettiget forventning om en
fremtidig udnyttelse til beboelsesomrade (tet-lav). Det ggres gaeldende, at
der som fglge heraf var tilknyttet betydelig forventningsvardi til det
eksproprierede areal.

Det ggres endvidere geldende, at ejendommen kunne vare udnyttet mere
intensivt uanset at dette er udlagt til aben-lav bebyggelse.

Det er endvidere lodsejerens opfattelse, at fordelingen af vardierne pa
omradet omfattet af lokalplan 281 skal ske efter areal og saledes at verdien
af de enkelte m2 er den samme uanset om arealerne er anvendt til
villagrunde eller til tilhgrende grgnt areal.

Principalt skal erstatningen fastsattes til kr. 4.242.660, sammensat af kr.
4.062.660 for de 19.346 m2 omfattet af lokalplan 281 og kr. 180.000 for de
11.275 m2 uden for lokalplan 281’s omrade.

Subsidiert skal erstatningen fastsattes til kr. 3.178.630, sammensat af kr.
2.998.630 for de 19.346 m2 omfattet af lokalplan 281 og kr. 180.000 for de
11.275 m2 uden for lokalplan 281’s omrade."

Advokat Thomas Schultz har i et brev af 9. februar 2016 til



taksationskommissionen yderligere anfgrt:

"Jeg henviser til Rebild Kommunes brev af 7. december 2015 vedrgrende
ovenn&vnte sag.

Jeg skal pa vegne lodsejeren, Egon Ngrlem, i det hele henvise til mit brev af
27. oktober 2015 med bilag 1 og 2, som tillige er medsendt Rebild
Kommunes brev af 7. december 2015 som bilag 8.

Til brevet af 7. december 2015 fra Rebild Kommune skal jeg herudover
bemarke fglgende:

Rebild Kommunen henviser til en handel vedrgrende ejendommen 8 hr
Stgvring By, Buderup, hvor der blev handlet et areal pa 37.465 m2 fra
Rebild Kommune til en privat udstykker. Det bemarkes, at 31.715 m2 af det
overdragne areal ligger uden for lokalplanomradet og derfor skal fastsattes
til en pris svarende til landbrugsjord. Sattes dette areal til 16 kr. pr. m2
udger prisen herfor kr. 507.440. Arealet, der senere blev omfattet af
lokalplan 271 pa ca. 5.750 m2 udggr saledes kr. 77 pr. m2. Det bemarkes, at
lokalplan 271 fgrst blev endelig vedtaget i juni maned 2013, men at handlen
blev indgaet i februar maned 2013. Der forela saledes ikke en lokalplan, da
aftalen om kgb af ejendommen blev indgaet, hvilket naturligvis har haft
indflydelse pa prisen for ejendommen.

Herudover henvises til brev af 27. oktober 2015 med bilag.
For god ordens skyld vedlegges som bilag fglgende:

Bilag 3: Lokalplan 281 — Odderen
Bilag 4: Lokalplan 271 — Beveren

Det skal for god ordens skyld bemarkes, at jeg har bedt ejendomsmagler
Inge Lene Ebdrup om at afgive en kort forklaring i forbindelse med
foretagelse af sagen for Taksationskommissionen til uddybning af det
tidligere fremlagte bilag 2."

Kommunens repra@sentanter har under forhandlingsmgdet redegjort for ind-
grebet pa ejendommen pa grundlag den gennemfgrte planlaegning i omradet
under henvisning til kommunens redeggrelse ved brev af 7. december 2015
med bilag til taksationskommissionen.

Efter anmodning fra ejeren afgav ejendomsmagler Inge Lene Ebdrup forkla-
ring i tilknytning til den af hende afgivne vurdering af veerdien pa det eks-
proprierede areal som meddelt ved brev af 9. oktober 2015. Hun forklarede
herunder blandt andet, at hun har gennemfgrt salg af grunde i de n®rliggen-
de boligomrader Baveren og Kronhjorten. Det nu omhandlede omrade Od-
deren, hvoraf det eksproprierede areal er en del, adskiller sig fra de gvrige
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omrader ved et betydeligt stgrre areal pr. boligenhed - 2440 kvm - hvilket
medfgrer et meget stort udleg til de felles grgnne arealer for omradet. Efter
udstykningsplanen er en meget stor del af det grgnne fellesareal beliggende
pa Egon Ngrlems jord, hvor udsigten i gvrigt er den bedste i hele udstyknin-
gen. Der er ved vurderingen beregnet en samlet udgift for tilslutningsafgifter
og byggemodning pa 257.500 kr. Den enkelte grund i udstykningen er vur-
deret til en gennemsnitspris pa 700.000 kr. Ifglge kommunens udstyknings-
plan er der afsat 32 grunde. Hvis stgrrelsen af den enkelte boligenhed skulle
vare tilsvarende de n@rliggende udstykninger kunne der vere afsat 43 grun-
de pa det samlede areal i boligomradet med en stgrrelse pa 1500 kvm pr. bo-
lighenhed. Den samlede salgspris for boligomradet ville da veere 30,1 mill.
kr. og byggemodningsomkostninger pa i alt 13,8 mill. kr. Kgbsprisen pr.
grund er saledes beregnet til 210 kr. pr. kvm.

Advokat Thomas Schultz redegjorde herefter for ejerens krav i sagen som
anfgrt i brev af 27. oktober 2015 med bilag til Rebild Kommune. Han frem-
havede herunder iser det oprindelige plangrundlag for omradet, herunder
dispositionsplanen vedtaget 1 2007 med tet/lav bebyggelse, der indgik i et
tilleg til kommuneplan 2005. Denne dispositionsplan har givet ejeren en
forventning om en hgj veerdi pa arealet. Fgrst ved den gennemfgrte lokalplan
281 fra 2014 blev plangrundlaget @ndret til aben/lav bebyggelse. Advokaten
fremh@vede endvidere, at der ved kommunens udstykningsplan sker en rin-
ge udnyttelse af boligomradet, idet fellesarealerne er usedvanligt store,
hvilket har bevirket, at der kun er udstykket 32 grunde pa det samlede areal
heraf 3 grunde pa det eksproprierede areal, jf. at der i fglge ejendomsmeegle-
rens vurdering ville have veret muligt at udstykke 1 alt 43 grunde. Den oms-
tendighed, at en uforholdsmassig stor del af det grgnne fellesareal er belig-
gende pa det eksproprierede areal, bgr ikke komme Egon Ngrlem til skade,
idet der ma vare tale om den samme verdi for hele arealet. Hertil kommer,
at det eksproprierede areal er det bedst beliggende omrade i hele udstyknin-
gen med den flotteste udsigt og l&ngst vek fra stgjende trafik. Endelig oply-
ste advokaten at der er enighed om prisen for det eksproprierede restareal.

Kommunens repra@sentanter fastholdt den tilbudte erstatning for de ekspro-
prierede arealer. Kommunen har ved udstykningsplanen vurderet de grgnne
omrader som ubebyggelige pa grund af de forventelige jordbundsforhold i
omradet. Grundene i omradet er generelt af en stgrrelse pa 900-1350 kvm
med en forventet salgspris pa 360-660.000 kr. pr. grund. Herved er der til-
sigtet en balance i forhold til kommunens samlede udgift ved udstykningen.
Kommunens repra@sentanter oplyste endvidere, at der ikke er fremkommet
indsigelser mod udstykningsplanen under den offentlige hgring heller ikke
fra Egon Ngrlem.

Ejerens repraesentant anfgrte afslutningsvis, at den samlede salgspris for
grundene i boligomradet ikke kan vere afggrende for vaerdiansettelsen af
det eksproprierede areal. Det er kommunens afggrelse, at der er udlagt me-
get store grgnne fellesarealer i det samlede boligomrade. Den omstaendig-
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hed, at der ikke har kunnet ske bebyggelse pa de gvrige af kommunens area-
ler i omradet kan heller ikke have indflydelse pa verdiansettelsen af det
eksproprierede areal.

Ved mgdets afslutning oplyste Jgrn Ngrlem, at han har ladet foretage prgve-
boringer pa hele arealet og faet foretaget en vurdering af muligheden for be-
byggelse pa dette. Han udleverede herefter resultatet af jordbundsundersg-
gelse fra oktober 2014 pa omradet, en sakaldt geoteknisk undersggelsesrap-
port. I gvrigt henvises tillige til det anfgrte 1 brev af 9. februar 2016 til taksa-
tionskommissionen fra advokat Thomas Schultz.

Taksationskommissionen skal anfgre:

Med hensyn til arealet, der er omfattet af lokalplan 281, skal kommissionen
bemarke, at Kommuneplanen 2005 for den tidligere Stgvring Kommune
angav, at den nordlige del af kommunen blev betegnet som "perspektiv-
omréde til boliger". I den efterfglgende Dispositionsplan - Stgvring Adale
fra 2006 var det eksproprierede areal udlagt til teet-lavt byggeri. Ved lokal-
plan 281 blev det eksproprierede areal - delomrade B - udlagt til boligom-
rade med aben-lav bebyggelse. Det blev forventet, at der kunne udstykkes 32
grunde for hele lokalplanomradet med grundstgrrelser mellem 800 m2 og
1399 m2. Planen blev endeligt godkendt af Rebild Byrad den 18. december
2014.

Taksationskommissionen finder pa denne baggrund, at der pa tidspunktet for
ekspropriation var tilknyttet arealet en betydelig forventningsveardi, som der
skal tages hensyn til ved fastsattelse af erstatningen.

Ejendomsmegler Ebdrup har pa ejerens vegne foretaget nogle beregninger,
der er fremlagt under kommissionens behandling af sagen. Kommunen er
ikke 1 vaesentlig grad fremkommet med indvendinger mod disse beregnin-
ger. Kommissionen har herefter taget udgangspunkt i oplysningerne om, at
der vil blive udstykket i alt 32 grunde pa arealerne. Salgsprisen for grundene
vil gennemsnitlig vere 700.000 kr. De samlede udgifter til tilslutningsafgif-
ter og byggemodning er beregnet til 257.500 kr. pr. grund. Kommissionen
finder pa denne baggrund, at erstatningen kan fastsattes 130 kr./m2 incl.
moms. Kommissionen har ud over det, der er anfgrt i ejendomsmaglerens
udtalelse, tillige lagt vaegt pa den risiko, der er forbundet for kommunen ved
at sta for udstykningen, herunder risiko for manglende salg.

For sa vidt angar det areal, der er beliggende uden for lokalplanen, kan tak-
sationskommissionen tiltrede, at omkostningerne til etablering af ny ad-
gangsvej til arealet vil sta i misforhold til arealets veerdi. Kommissionen har
herved lagt vaegt pa oplysningerne om, at der i den forbindelse skal anlaeg-
ges en demning til vejen. Kommissionen finder pa denne baggrund, at be-
tingelserne for overtagelse efter planlovens § 48, stk. 2, er opfyldt. Erstat-
ningen for arealet kan fastsettes til 16 kr. pr. m2, hvorved kommissionen
har lagt veegt pa, at der er tale om landbrugsjord, og arealets beliggenhed.
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Lodsejeren har under sagens behandling, herunder under astedsforretningen
og taksationssagen, haft advokatbistand. Udgifter til sagkyndig bistand kan
herefter fastsattes til 15.000 kr.

Thi bestemmes:

Erstatningen fastsattes saledes:

For afstaet areal:

® Omfattet af lokalplanen (ca. 19346 m2) 130 kr. pr. m2 incl. moms
¢ Jkke omfattet af lokalplanen (ca. 11275 m2) 16 kr. pr. m2 uden moms

Til dekning ad udgift til sagkyndig bistand 15.000 kr.
Erstatningsbelgbene forrentes fra ekspropriationstidspunktet den 29. oktober
2015 med Danmarks Nationalbanks diskonto denne dag.

Torben Myrup Poul Erik Nielsen Hugo Knudsen

Udskriftens rigtighed bekraeftes.
Taksationskommissionen, den 28. april 2016

Pf.v.

Inger Christiansen
kontorfuldmagtig
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