
Juridiske nyheder på drikkevandsområdet
Morgenmøde den 16. marts 2023 



Program

09.30 – 09.35 Velkomst 
09.35 – 09.55 Kommunernes planlægning
09.55 – 10.35 Status på BNBO
10.35 – 10.50 Status på ny regulering af vandsektoren og ny ØR-bekendtgørelse
10.50 – 11.00 PAUSE
11.00 – 11.50 Gæsteprincippet
11.50 – 12.00 Spørgsmål og tak for i dag

Omtrentlig tidsplan



Kommunernes planlægning
Areal- og sektorplanlægningen



Kommunernes planlægning
Planhierarkiet



Kommunernes planlægning

• I en lokalplan kan der optages bestemmelser om, jf. planlovens § 15, stk. 2:
– ”2) områdets anvendelse, herunder om at nærmere angivne arealer forbeholdes til offentlige formål, […]
– 5) beliggenhed af spor- og ledningsanlæg, herunder til elforsyning,
– 12) tilvejebringelse af eller tilslutning til fællesanlæg i eller uden for det af planen omfattede område som 

betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse, […]

• Lokalplanlægningen kan anvendes til at understøtte vandforsyningsplanen – og omvendt.
– Vigtigt for at sikre sammenhæng i planlægning/infrastruktur 

Planlovens § 15 – lokalplankataloget



Kommunernes planlægning

Kommunalbestyrelsen udarbejder planer for, hvorledes 
vandforsyningen skal tilrettelægges, herunder hvilke almene 
vandforsyninger forsyningen skal bygge på og hvilke 
forsyningsområder de enkelte almene vandforsyninger skal have. 
En vandforsyningsplan kan helt eller delvis udarbejdes i 
samarbejde med andre kommuner.

• Vandforsyningsplanen er en sektorplan – den er som 
udgangspunkt ikke retligt bindende udadtil. 

• Planen danner rammen for kommunens konkrete regulering 
på vandforsyningsområdet.

Vandforsyningslovens § 14 – vandforsyningsplanen 



Kommunernes planlægning

• Vandforsyningsplanens § 14a, stk. 2 
– Stk. 2. Almene vandforsyninger må ikke anlægge vandledninger i strid med vandforsyningsplanen 

• Vandforsyningsplanens bindende virkning for vandledninger
– Vandforsyningers ledningsnet (hovedledninger, forsyningsledninger, stikledninger) reguleres normalt ikke 

gennem tilladelser.
– Ledningsnettet, herunder nærmere om ledningsføring og ledningsdimension, udgør en del af indholdet i 

vandforsyningsplanen. 
– Bestemmelsen i lovens § 14a, stk. 2 gør dermed også ledningernes placering mv. bindende for 

vandforsyningerne.
– Udstrækningen af kommunens kompetence til at stille krav til ledningsnettet er uafklaret. 

Krav til ledningsnettet



Kommunernes planlægning

• Bekendtgørelsens § 3 – indholdet af vandforsyningsplanen:
– Angivelse og lokalisering af de forventede behov for vand i kommunen, fordelt på forskellige 

forbrugergrupper (husholdning, institutioner, industri- og håndværksvirksomheder, landbrug, herunder 
markvanding, gartneri, samt dambrug m.v.).

– Angivelse af beliggenheden og kapacitet af de bestående almene vandforsyninger med tilhørende 
behandlingsanlæg, beholderanlæg og pumpeanlæg samt beliggenhed af vandforsyningernes ledningsnet, 
herunder eventuelle forbindelsesledninger mellem vandforsyningerne.

– Angivelse af, hvilke dele af kommunen, der påregnes forsynet med vand fra indvindingsanlæg på de enkelte 
ejendomme eller fra ikke-almene vandforsyninger, og hvilke dele af kommunen, der straks eller senere 
påregnes forsynet fra almene vandforsyninger.

– Angivelse af de bestående almene vandforsyninger, der skal indgå i den fremtidige vandforsyning i 
kommunen, herunder deres ejerforhold, og af beliggenheden og kapacitet af fremtidige almene 
vandforsyninger.

– Angivelse af de nuværende og fremtidige forsyningsområder for almene vandforsyninger i kommunen.
– Angivelse af om der skal tilføres vand fra andre kommuner, eller om der fra kommunen kan leveres vand til 

forbrug uden for kommunen.
– Angivelse af hvorvidt der skal etableres, nedlægges eller udbygges almene vandforsyninger for at sikre en 

tilstrækkelig og hensigtsmæssig forsyning i kommunen.

Bekendtgørelse om vandforsyningsplanlægning 



Kommunernes planlægning

• Forsyningspligt – lovens §§ 45 og 49
– § 45: den ”offentligretlige” forsyningspligt.
– Pligt til – på rimelige vilkår – at forsyne ejendomme i det naturlige forsyningsområde.
– Det naturlige forsyningsområde ctr. forsyningsområderne i vandforsyningsplanen.

– § 49: den ”privatretlige” forsyningspligt.
– Ejer har ret til vand til almindelig brug fra en forsyningsledning, der er ført forbi ejendommen. 

• Leveringspligt – lovens § 46
– Vandforsyninger omfattet af vandsektorloven kan pålægges at levere vand til bestemte områder (andre 

vandforsyninger).

Forsynings- og leveringspligt



Kommunernes planlægning

• Pligt til at overtage driften af en vandforsyning –
lovens § 46a

– Vandforsyning omfattet af vandsektorloven 
kan af ministeren påbydes – midlertidigt –
at overtage driften af en anden 
vandforsyning omfattet af vandsektorloven 
i tilfælde af rekonstruktion eller konkurs.

– Vandforsyningen, som overtager driften, 
skal af staten holdes skadesløs.

• Udbygningspligt – lovens § 47
– Vandforsyninger kan påbydes at udbygge 

eksisterende anlæg.
– Overtagelsespligt – gælder kun for 

vandforsyninger uden for vandsektorloven

Overtagelse og udbygningspligt



Kommunernes planlægning

• Vandforsyningslovens § 45, stk. 4

• Med henblik på at sikre en tilstrækkelig forsyning i kommunen kan kommunalbestyrelsen i særlige tilfælde 
pålægge en almen vandforsyning at forsyne et område, der ligger uden for det naturlige forsyningsområde. 
Bestemmelsen i § 29, stk. 3, 2. pkt., finder tilsvarende anvendelse

• Når en vandforsyning vil nedlægge sig selv
– Udgangspunkt: Håndteres uformelt i vandforsyningsplanlægningen.
– Nødvendig bestemmelse, da leveringspligten efter lovens § 46 ikke gælder helt ud til slutbrugerne, og da 

lovens § 29, stk. 3 alene gælder den omvendte situation, hvor forbrugerne skal tilsluttes almen 
vandforsyning. 

– Påbuddets omfang og konsekvenser skal vurderes på forhånd, herunder hensynet til økonomi.

Påbud om forsyningspligt



Kommunernes planlægning

• Vandforsyningslovens § 48

• Hvis det skønnes nødvendigt for at sikre en planmæssig udbygning af vandforsyningen og sikre en 
hensigtsmæssig anvendelse, kortlægning, overvågning og beskyttelse af de eksisterende vandforekomster til 
drikkevandsforsyning, kan kommunalbestyrelsen efter forhandling med de berørte almene vandforsyninger påbyde 
samarbejde mellem almene vandforsyninger i kommunen

− Kan f.eks. bruges til krav om anlægsmæssige sammenhæng eller grundvandsbeskyttelse.

Påbud om vandsamarbejde



Status på BNBO
Hvad sker der i forhold til ”fase 2”?



Status på BNBO

• Et BNBO er et fagligt og administrativt udpegede nærområder til boringer til almene
vandforsyninger, hvor der er en særlig risiko for forurening af det grundvand, som bruges
til drikkevand.

– Udpeges omkring alle boringer til almen vandforsyning som en administrativ
ramme for den målrettede grundvandsbeskyttelse rettet mod boringens
nærområde.

– BNBO er udpeget på grundlag af at forureningen skal sikres 1 års forsinkelse i
forhold til boring.

• Miljøstyrelsen har udpeget BNBO i medfør af udpegningsbekendtgørelsen, som har
hjemmel i vandforsyningslovens § 11 a, stk. 1.

Boringsnært beskyttelsesområder (BNBO)

Indeholder data fra Danmarks 
Miljøportal, maj 2022



Status på BNBO

• Den 11. januar 2019 blev der indgået en politisk aftale om at mindske risikoen for forurening af grundvandet ved 
erhvervsmæssig brug af pesticider i boringsnære beskyttelsesområder (BNBO)

• Kommuner skal gennemgå alle BNBO på landbrugsarealer og andre arealer, der anvendes til erhvervsmæssig 
drift for at vurdere behov for indsats:

– Indsatser kan bestå i flytning af boring, aftale om dyrkningsrestriktion eller arealerhvervelse

– Indsatser kan gennemføres ved såvel frivillig aftale som påbud, men frivillig aftale skal så vidt muligt 
anvendes

Tillægsaftalen af 11. januar 2019



Status på BNBO

• Kommunerne skal gennemgå alle BNBO:
– Konkrete risikovurderinger 
– Tage stilling til yderligere tiltag
– Igangsætte og gennemføre tiltag i 

lokalforankrede løsninger i samarbejde med 
vandforsyninger og lodsejer

• Fuld erstatning for tab

• Årlig indberetning af status for kommunernes 
gennemgang og indsatser mod fare for forurening 
fra erhvervsmæssig anvendelse af pesticider.

• Evaluering i år 2022

• Lovbestemt sprøjteforbud i BNBO, hvis 
kommunerne ikke er kommet i mål med 
beskyttelsen mod forurening af BNBO

• Ved et generelt forbud mod brug af pesticider i 
BNBO, vil der blive indfør en 
kompensationsordning for forbuddet

Fase 1 (frem til og med 2022) Fase 2 (efter 2022) 

Tillægsaftalen af 11. januar 2019



Status på BNBO

• Den nugældende udpegningsbekendtgørelse trådte i kraft den 1. januar 2022
(Bekendtgørelse nr. 2071 af 11. november 2021)

– Ved almene vandforsyninger uden gældende indvindingstilladelse udpeger
Miljøstyrelsen BNBO til boringer, hvor der foreligger et afgrænset BNBO, og hvor
Miljøstyrelsen er vidende om, at der faktisk sker en indvinding

– For nyetablerede boringer, der endnu ikke har et afgrænset BNBO, afgrænses
BNBO først, når der foreligger en gældende indvindingstilladelse, da det er denne,
der tages udgangspunkt i ved beregning af BNBO.

Udpegningsbekendtgørelse nr. 2071 af 11. november 2022

Indeholder data fra Danmarks 
Miljøportal, januar 2022

https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2021/2071


Status på BNBO

• Efter vandforsyningslovens § 13 e kan fastsætte regler om, at kommunerne skal vurdere og indberette om 
behovet for indsatser til beskyttelse af nuværende og fremtidige drikkevandsinteresser mod fare for forurening 
fra erhvervsmæssig anvendelse af pesticider i boringsnære beskyttelsesområder. 

– Boringer, der først får et BNBO efter 2022, er ikke en del af opgaven.

• Hvorfor gælder indsatsen kun pesticider?

• Hvad forstås ved ”erhvervsmæssig anvendelse af pesticider”?

Vandforsyningslovens § 13 e 



Status på BNBO

• Fastsætter nærmere regler om kommunens pligter i forhold til obligatorisk BNBO:

– Vurderingspligt i forhold til at vurdere behov for indsats i BNBO i forhold til erhvervsmæssig brug af 
pesticider.

– Indberetningspligt til Miljøstyrelsen vedr. følgende:  
• Hvilke BNBO områder har foretaget en vurdering af
• Oplysninger om aftaler der indgået eller tilbudt
• Påbud der er udstedt efter § 24 eller § 26 a
• Oplysninger om andre indsatser i BNBO

– Udvidet indberetningspligt, hvis der træffes beslutning om, at der ikke skal foretages
en indsats, fx oplysninger om boring skal sløjfes, boringens betydning, nuværende 
eller fremtidig arealanvendelse mv. 

– Bekendtgørelsen er angivet til at ophøre automatisk den 31. december 2022.

Bkg. nr. 1476 af 17. december 2019 om vurdering af boringsnære beskyttelsesområder



Status på BNBO
Uddrag af Miljøstyrelsens statusopgørelse fra 8. december 2022

Indeholder data fra Styrelsen for 
Dataforsyning og Effektivisering, Skråfoto, 
oktober 2021



Frivillige aftaler



Status på BNBO
Lovgrundlaget for frivillige aftaler

• Vandforsyningslovens § 13 d, stk. 1:
• Kommuner og almene vandforsyninger kan

for at realisere en indsatsplan fx indgå
dyrkningsaftaler eller overtagelse af en
ejendom.

• Der er ikke en målrettet retlig regulering af ”BNBO-
aftalen”

• inden for et indsatsplansområde • Uden for et indsatsplanområde 



Status på BNBO

• Hvis kommunen har vedtaget en indsatsplan kan en frivillig aftale indgås af såvel kommune som almene 
vandforsyninger efter vandforsyningslovens § 13 d.

• Hvis aftalen af indgået af den almene vandforsyning skal aftalen godkendes af kommunen.

• Landbrugsstyrelsen skal underrettes om frivillige aftaler indgået efter § 13 d.

• Vandforsyningen kan blive forpligtet til at betale den erstatning, der skal betales i forbindelse med en frivillig aftale 
indgået af kommunen efter § 13 d.

Vandforsyningslovens § 13 d – indenfor indsatsplanområdet



Status på BNBO

• En frivillig aftale forudsætter enighed om både 
rådighedsindskrænkningen og erstatningen.

• Aftalen skal være skal være lige så klar og entydig som et 
påbud. 

• Ved indgåelse af en frivillig aftale er der ikke klageadgang. 

• De almindelige tilsynsbestemmelser gælder ikke, men skal 
aftales mellem parterne.

• Der gælder ikke de almindelige håndhævelses- og 
straffebestemmelser, medmindre det er aftalt mellem 
parterne.

De grundlæggende forudsætninger for aftalen



Status på BNBO

• I aftalen skal der tages stilling til:

– Tilsyn og håndhævelse, herunder adgang til ejendom og kontrol og eventuel bod ved overtrædelse.

– Evt. pligt til tilbagebetaling af den udbetalte erstatning (misligholdelse), og hvordan en ret til tilbagebetaling 
sikres.

– Betydning af ejerskifte og bortforpagtning – aftale skal som udgangspunkt gælde i begge tilfælde.

– Aftalens løbetid og spørgsmål om den kan opsiges.

– Tinglysning og omkostninger herved.

– Hvem skal i givet fald være påtaleberettiget og spørgsmål om prioritetsstilling.

Den frivillige aftales indhold



Erstatningsfastsættelse
De grundlæggende principper

Indeholder data fra Styrelsen for 
Dataforsyning og Effektivisering, Skråfoto, 
oktober 2021



Status på BNBO

• Ved påbud om dyrkningsrestriktioner anvendes 
samme procedure som i øvrigt anvendes ved 
ekspropriation efter vejloven:

– § 99 (forarbejder og undersøgelse) 
– §§ 100-102 (åstedsforretning og 

ekspropriationsbeslutning).

• I mangel af frivillige aftale fastsættes erstatningen 
af taksationsmyndighederne

• Miljøbeskyttelseslovens § 64 a

• Miljøbeskyttelseslovens § 24 indeholder ikke en 
nærmere beskrevet procedure for gennemførelse 
af dyrkningsrestriktioner, hvorfor disse påbud følger 
derfor miljøbeskyttelsesloven og forvaltningslovens 
regler for afgørelser

• I mangel af frivillige aftale fastsættes erstatningen 
af taksationsmyndighederne

• Miljøbeskyttelseslovens §§ 63 og 64

Miljøbeskyttelseslovens § 26 a Miljøbeskyttelseslovens § 24 

Lovgrundlaget ved påbud om dyrkningsrestriktioner



Status på BNBO

• Beder-sagerne
– Påbud om pesticidfri drift efter miljøbeskyttelseslovens § 26 a.
– Overtaksationskommissionen for Århus og Holstebro afsagde kendelser den 26. 

april 2021.

• Bjellekær-sagerne
– Påbud om pesticidfri drift efter miljøbeskyttelseslovens § 24.
– Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjælland mv. afsagde kendelser 

den 1. juli 2021.

• Sønderborg-sagerne 
– Påbud om pesticidfri drift efter miljøbeskyttelseslovens § 24.
– Overtaksationskommissionen for Fyn, Sønderjylland og Esbjerg afsagde kendelser 

den 7. juli 2022.

Status i taksationssagerne



Status på BNBO

• Ved indgåelse af frivillige aftaler eller pålæg om generelle dyrkningsrestriktioner fastsættes erstatningen som
nedgangen i ejendommens handelsværdi samt erstatningen for eventuelle ulemper.

• Der skal altid foretages en konkret og individuel vurdering ved erstatningsudmålingen
– Kan være relevant at henvise til eksempelvis forpagtningsaftaler, sammenligningshandler, frivillige aftaler og

taksationsafgørelser.
– Taksationsmyndighederne vil se bort fra sammenligningsmaterialet, hvis der ikke foreligger oplysninger om

de konkrete ejendomme, man ønsker at sammenligne med.

De grundlæggende principper for erstatning

”Overtaksationskommissionen kan tilslutte sig det hovedprincip, der er lagt til grund for
afgørelserne i Beder- og Bjellekær-sagerne og som også Taksationskommissionen har
anvendt, nemlig at udgangspunktet for erstatningsfastsættelsen er nedgangen i ejendommens
handelsværdi som følge af servitutpålægget.”



Status på BNBO

”De af kommunen fremlagte statistikker over indgåede forpagtningskontrakter giver efter Overtaksationskommissionens
vurdering ikke fornødent grundlag for at fastslå, at den tilbudte erstatning er tilstrækkelig. Dette ville kræve et nærmere
kendskab til de omstændigheder, hvorunder kontrakterne er indgået, og kontrakterne gælder typisk kun for en begrænset
periode, hvorimod erstatningen for værdinedgangen også skal tage højde for langtidsvirkningen af pesticidforbuddet.
Med hensyn til de frivillige aftaler kan der i mange tilfælde gøre sig lokale og konkrete forhold gældende, som indebærer,
at der ikke er tale om forhold, der er sammenlignelige med den aktuelle sag, ligesom aftaler kan være indgået uden at
landmanden har haft fornødent kendskab eller fornøden vejledning i relation til betydningen af pesticidforbuddet på kort
eller lang sigt”

Sammenligningsmateriale – Sønderborgsagerne 



Status på BNBO

• Erstatningen for rådighedsindskrænkninger skal fastsættes med udgangspunkt i forholdene på det tidspunkt, hvor 
påbuddet om dyrkningsrestriktionerne efter miljøbeskyttelseslovens §§ 24 og 26 a endeligt træder i kraft. 

• Et påbud træder som udgangspunkt i kraft efter udløbet af klagefristen.

• Hvis påbuddet påklages til Miljø- og Fødevareklagenævnet udskydes ikrafttrædelsestidspunket til nævnets 
eventuelle stadfæstelse af påbuddet, da en klage som udgangspunkt har opsættende virkning.

Vurderingstidspunktet for erstatning

Afgørelse om påbud 

4 uger

Klagefrist

Miljø- og Fødevareklagenævnets
stadfæstelse af påbuddet

Vurderingstidspunkt

Klage over påbud

Afgørelse om påbud 

4 uger

Klagefrist

Vurderingstidspunkt



Erstatningsfastsættelse
De grundlæggende principper

Erstatning
for 

dyrkningsrestriktionen

Erstatning
for 

ulemper



Status på BNBO

• Ved opgørelsen af markarealet størrelse i forbindelse med værdiansættelsen er det foruden selve markarealet 
sædvanligt at medregne eventuelle hegn og interne markveje.

• Ved opgørelsen af det dyrkbare areal er det afgørende, at opgørelsen afspejler forholdene i marken. 

• Dyrkningsrestriktioner vil i mange tilfælde også omfatte arealer, der ikke medregnes i opgørelsen af markarealets 
størrelse. 

– Fx naturbeskyttelseslovens § 3

Opgørelse af markarealets størrelse



Status på BNBO

• Grundlæggende beror værdien af landbrugsjord på det forventede afkast ved at dyrke jorden (inkl. støtte) efter
finansieringsomkostninger samt forventede fremtidige værdistigninger.

• I praksis vil der være væsentlige regionale forskelle, ligesom konkrete forhold på den enkelte ejendom kan have
betydning for landbrugsjordens værdi.

• Erstatningen for dyrkningsrestriktioner fastsættes på grundlag af en vurdering af ejendommens handelsværdi med
henholdsvis uden servitutten.

Værdien af landbrugsjord

•Landbrugsjorden
•uden

dyrkningsrestriktioner

•Landbrugsjorden
•med

dyrkningsrestriktioner



Status på BNBO

• Landbrugsjordens værdifald efter pålæg af 
dyrkningsrestriktionerne:

– I Egedal- og Bjellekær-sagerne var værdifaldet på 
landbrugsjorden er cirka 60 %.

– I Sønderborgsagerne var værdifaldet på 
landbrugsjorden er cirka 55 %.

Værdiansættelse af landbrugsjorden i taksationssagerne



Status på BNBO

• Der kan ydes erstatning for ulemper i form af driftsomlægning og driftsforstyrrelse for en kortere periode, hvis der
sandsynliggøres et tab knyttet til driften af den enkelte ejendom.

– Hvis driften ophører, eller den fortsætter uændret, bortset fra at der ikke anvendes pesticider, er der ikke
noget omstillingstab.

– En ejer, der bortforpagter jorden, vil i almindelighed ikke have et omstillingstab, og en ejer, der selv dyrker
jorden, vil typisk i forvejen modtage landbrugsfaglig rådgivning, herunder i forbindelse med sædskifte.

• Med ejendomsindskrænkning forstås en reduktion af en landbrugsejendommens areal, så ejendommens
driftsbygninger og driftsappart ikke længere kan udnyttes optimalt.

• Fastsættes skønsmæssigt. 
• Ejendomme vurderes hver for sig, og der kan derfor ikke tages hensyn til samdrevne ejendomme.

– En landbrugsejendoms maskiner er dog ikke nødvendigvis knyttet til en bestemt ejendom.

Ulempeerstatning: Omstillingsomkostninger og ejendomsindskrænkning



Status på BNBO

• Ved defigurering forstås, at markformerne i forhold til landbrugsdriften ændres og forringes, når et areal pålægges
dyrkningsrestriktioner.

• Dyrkningsrestriktioner kan i forskellige grad kileskære en mark, som kan medføre overlapninger ved behandlingen
af arealet, som igen kan medføre et øget forbrug af eksempelvis udsæd eller gødning. Et afskåret areal kan også
blive mindre dyrkningsmæssigt rentabelt grundet arealets størrelse.

Ulempeerstatning: Defigurering

I Sønderborg-sagerne blev erstatningen for de defigurerede arealer fastsat til en erstatning svarende til
den erstatning for dyrkningsrestriktionerne på det deklarationspålagte areal.



Status på BNBO

• Et defigureret areal vil også kunne opstå, hvis der skal etableres et markskel mellem to omdriftsarealer, så disse
kan dyrkes henholdsvis pesticidfrit og konventionelt, samt sikre overholdelse af den servitutbelagte
dyrkningsrestriktion.

Ulempeerstatning: Defigurering

I Beder-sagerne vurderede Overtaksationskommissionen, at der skulle være et markskel på 1,5 meter
bredde for at undgå at man ved sprøjtning af det konventionelt dyrkede areal også sprøjtede det
pesticidfrie areal.

I erstatning for arealet blev der ydet en erstatning svarende til arealets fulde arealpris. Der blev også
ydet en skønsmæssig erstatning for de foragre (forpløjninger), som opstod som en følge af markskellet.



Status på BNBO

• Rådighedsindskrænkningerne kan være af en sådan karakter, at ejendommen
generelt er mindre attraktiv for en køber, hvorfor der vil være en yderligere
værdinedgang på ejendommen ud over den værdinedgang, der kan henføres til
ejendommens areal.

– I Beder-sagerne fandt taktionsmyndighederne ikke at der ville være yderligere
tab som følge af ejendomsforringelse.

Generel ejendomsforringelse



Erhvervelse af arealer til grundvandsbeskyttelse
Landbrugsejendomme



Status på BNBO

• En kommune eller en almen vandforsyning kan efter vandforsyningslovens § 13 d, stk. 1, indgå aftale om salg af
hele eller dele af ejendommen til kommunen eller den almene vandforsyning for at gennemføre en indsatsplan
efter §§ 13 eller 13 a.

• En ejendom, der i matriklen er noteret som en landbrugsejendom, er undergivet landbrugspligt, hvilket vil sige, at
ejendommen er omfattet af landbrugslovens regler, herunder om erhvervelse, forpagtning, forsvarlig drift m.v.

• Efter driftsloven gælder der en pligt til at anvende ejendommens jorder til jordbrugsmæssige formål, dvs.
dyrkningsmæssige og naturformål.

– Det kan eksempelvis være naturskov

Vandforsyningsloven og landbrugsloven



Status på BNBO

• En almen vandforsyning kan uden tilladelse erhverve en landbrugsejendom efter landbrugslovens § 23, hvis
formålet er at beskytte drikkevandsressourcen.

– Følgende betingelser skal som udgangspunkt være opfyldt:

• Der er tale om en almen vandforsyning, dvs. skal forsyne eller har til formål at forsyn mindst 10 
ejendomme (definitionen i vandforsyningslovens § 3, stk. 3).

• Den erhvervede landbrugsejendom skal, i sin helhed, ligge inden for et område, som ifølge en 
vedtaget indsatsplan efter vandforsyningslovens § 13 eller § 13a, er udpeget til at have behov for en 
særlig indsats til beskyttelse af drikkevand.

– Landbrugsstyrelsen kan i særlige tilfælde give tilladelse, hvis erhvervelsesbetingelserne ikke kan opfyldes.

• En almen vandforsyning kan også uden tilladelse erhverve dele af en landbrugsejendom på 2 ha eller derover
med henblik på beskyttelse af drikkevandsressourcer.

– Kravet om indsatsplan gælder formentlig også ved erhvervelse af dele af en landbrugsejendom.

Landbrugslovens § 23



Status på BNBO

• Hvis den almene vandforsyning ikke længere har behov for ejendommen eller arealet til
drikkevandsbeskyttelse, skal ejendommen eller arealet afhændes inden 6 måneder,
medmindre der opnås dispensation.

• Landbrugspligten kan ved en landinspektørerklæring ophæves på arealer under 2 ha til 
beskyttelse af drikkevandsressourcer. Det er en betingelse:

– At arealet skal ligger i et indsatsområde, og der ifølge indsatsplanlægningen er behov 
for en særlig indsats til beskyttelse af drikkevand.

– At der tinglyses en deklaration om tilbageførelse til landbrugspligt, hvis der ikke længere 
er behov for beskyttelse af drikkevandsressourcen det pågældende sted.

Landbrugslovens § 23



Status på BNBO

• Hvis landbrugsejendommen er beliggende uden for et indsatsplansområde kan landbrugsloven § 20 være
relevant, hvis man ønsker at erhverve en landbrugsejendom med henblik på drikkevandsbeskyttelse.

– For I/S eller AMBA derimod landbrugslovens § 21, nr. 3.

• En virksomhed kan efter landbrugslovens § 20 købe en eller flere landbrugsejendomme i landzone, når
bopælspligten opfyldes inden 6 måneder efter, at der er indgået en bindende aftale om erhvervelse.

Landbrugslovens § 20



Status på BNBO

• Kommuner og kommunale fællesskaber, omfattet kommunestyrelsesloven, kan – uanset formålet hermed –
erhverve en hel eller en del af en landbrugsejendom uden tilladelse efter landbrugsloven.

– Det er ikke et krav at ejendommen eller arealet er beliggende inden for et indsatsplanområdet.

• En kommunes erhvervelse af en hel eller en del af en landbrugsejendom skal dog ske med et formål, som 
kommunen lovligt kan varetage i henhold til kommunalfuldmagten.

– En kommune har som udgangspunkt adgang til at erhverve arealer med henblik på at sikre rent drikkevand 
ved at undgå påvirkning fra fx pesticider.

”En kommune [kan] uden lovhjemmel erhverve arealer med henblik på at varetage hensyn til forsyning af kommunens borgere 
med rent drikkevand. Det er imidlertid en forudsætning, at kommunen ikke herved yder støtte til grundejere til opfyldelse af 
forpligtelser, der ifølge lovgivningen påhviler grundejere. Kommunens adgang til at erhverve arealer med det nævnte hensyn for 
øje må endvidere være begrænset af kommunens adgang efter miljøbeskyttelsesloven eller anden miljølovgivning til at udstede 
påbud eller forbud, hvorved det pågældende hensyn kan varetages. […]”
Indenrigsministeriets skrivelse af 29. august 1997, 2. k.kt., j.nr. 1997/11022/37-1

– Arealer vil kunne bortforpagtes eller sælges med tilknyttede vilkår og klausuler om særlig dyrkningspraksis.

Landbrugslovens § 22



Status på BNBO

• Landbrugsloven reguler ikke forholdet mellem ejeren og forpagteren (aftalefrihed)
– Der kan derfor udarbejdes forpagtningsaftaler, der muliggør en økologiske husdyr- og landbrugsproduktion og 

samtidig afspejler den almene vandforsynings interesse i at beskytte drikkevandsressourcen. 

• Forpagteren betaler som udgangspunkt en forpagtningsafgift for at få en brugsret til ejendommen og har herefter 
den fulde driftsfrihed og behøver ikke rådføre sig med ejeren eller modtage instruktioner fra denne.

• Ejeren kan derfor ikke ensidigt over for en forpagter foretage indskrænkninger i driften, som ikke fremgår af den 
oprindelige forpagtningsaftales vilkår. Det gælder også langsigtede og principielle beslutninger vedrørende driften. 

– Overtrædelse af forpagtningsaftalens vilkår kan dog have karakter af misligholdelse 

• Forpagteren selv overskuddet fra driften og bærer omvendt samtidig risikoen herfor. 

Regulering af forpagtning af jord



Status på ny regulering af 
vandsektoren
Det nye lovforslag



Vandsektorloven

• Regeringens lovprogram fremsat tirsdag, den 4. oktober 2022 ved Folketingets åbning

• Klima-, energi- og forsyningsministeren:
– Ændring af vandsektorloven, lov om betalingsregler for spildevandsforsyningsselskaber m.v. og lov om 

vandforsyning m.v. (Justeret økonomisk regulering af vandsektoren, styrkelse af takstkontrol m.v.)
– I lovprogrammet blev det oplyst, at lovforslaget forventedes fremsat i anden halvdel af januar 2023.

• I februar 2023 fremsatte SVM-regeringen sit nye lovprogram – fremsættelsen af vandsektorloven forventes nu i 
anden halvdel af marts 2023

Regeringens lovprogram 2022-23



Vandsektorloven

• Den økonomiske regulering i vandsektorloven fremover skal ensrettes for vandselskaberne, hvilket betyder at 
også de ”små vandselskaber” (under 800.000 m3) fremadrettet skal have indtægtsrammer, effektiviseringskrav 
m.v. 

– Det skal stadig være muligt at udtræde af den økonomiske regulering, som mindre, forbrugerejede 
vandselskaber (under 200.000 m3), jf. lovens § 3 a.

• Opdeling af indtægtsrammerne i en omkostningsramme og en forrentningsramme

Ensretning af reguleringen og fleksibilitet i rammerne



Vandsektorloven

• Automatisk tilpasning af omkostningsrammen: 
– Ved hver overgang til en ny 4-årig reguleringsperiode skal rammerne automatisk tilpasses gennemsnittet af 

de faktiske omkostninger, som vandselskaberne har afholdt i den foregående periode, så indtægtsrammerne 
både kan stige og falde.

– Tilpasningen vil skulle ske på baggrund af gennemsnittet af de faktiske omkostninger, som vandselskaberne 
har afholdt i den foregående periode 

– Der vil være en række omkostninger, som ikke skal medregnes ved tilpasningen:
• IPO
• Finansielle omkostninger
• Omkostninger, som ikke burde være afholdt af selskabet

• Fleksibiliteten gør, at omkostningsrammerne kan stige, også selv om der ikke er tale om nye tillægsberettigede 
aktiviteter eller ændringer af IPO.

• Risikoen for, at omkostningsrammerne stiger unødigt, skal imødegås dels ved det individuelle effektiviseringskrav, 
dels ved at der indføres begrænsninger i den automatiske justering af omkostningsrammen for væsentligt 
ineffektive selskaber

• Ny ØR-bekendtgørelse, hvor reglerne udmøntes

Omkostningsrammen



Vandsektorloven

• Tillæg
• Tillæg indregnes i dag på en sådan måde, at der bliver en 

forskydning på to år mellem omkostningerne (år 0), indberetning af 
oplysninger (år 1) og indregningen af tillæg til indtægtsrammen (år 
2). Det betyder, at selskaberne har et midlertidigt underskud i to år.

• Fremadrettet skal tillæg indregnes allerede fra år 0, selv om 
afgørelsen først træffes i år 1 (likviditetsforbedring til fx 
klimatilpasning). Tilsvarende, hvis aktiviteten ophører, skal tillægget 
indregnes sidste gang for det år, hvor omkostningen afholdes for 
sidste gang.

Tillæg til indtægtsrammen



Vandsektorloven

• Forrentningsramme (1-årig reguleringsperiode – 4-årige forrentningssatser)
• Tiltaget skal give selskaberne bedre mulighed for at finansiere deres kapitalbehov til investeringer fremadrettet og 

give et retvisende prissignal om omkostningen ved at anvende kapital til investeringer.
• Forrentningsrammen forventes fastsat, så selskabet får en økonomisk ramme til at opkræve et beløb svarende til 

forrentningen af de samlede investeringer fratrukket en forrentning af den investerede egenkapital.
– Fradraget for forrentning af den investerede egenkapital kan betragtes som forrentning til forbrugerne af den 

egenkapital, som de har stillet til rådighed for selskabet i form af takstmidler til henlæggelser, og kan 
sidestilles med, at selskabet betaler renter til långiver, når selskabet finansierer med fremmedkapital

– Skaber et selskabsøkonomisk incitament til at vælge den billigste investeringsform
• Rammen består af et forrentningsgrundlag ganget med en sektorspecifik forrentningssats samt et 

selskabsspecifikt fradrag for den del af investeringen, der er finansieret med egenkapital.
– Historiske finansieringsomkostninger skal indgå i omkostningsrammen, men nedjusteres årligt – og således 

afvikles

Forrentningsramme



Vandsektorloven

• Differencesaldo
• Hensigtsmæssigt at indføre et kontrolsystem, hvor selskabernes differencer mellem de faktiske indtægter og 

indtægtsrammerne opgøres årligt, og hvor differencerne tillægges en differencesaldo, som følger selskabet år for 
år.

– Positiv difference, hvis færre indtægter end rammen – negativ saldo, hvis flere indtægter end rammen 
tillader

– Differencesaldoen skal være uafhængig af de 4-årige reguleringsperioder – men der skal fastsættes rammer

• Afgrænsning overfor kommunerne
• Der indføres et mere enkelt system, hvor kommunerne kun skal forholde sig til den forventede overholdelse af et 

selskabs indtægtsramme, når selskabet har haft en negativ difference i længere tid end tilladt, og dermed allerede 
har overskredet den fleksibilitet, som ligger i det påtænkte nye kontrolsystem, og Vandsektortilsynet derfor har 
foretaget fradrag i indtægtsrammen for det følgende år.  

• Vandsektortilsynet får pligt til at meddele kommunen, når tilsynet har foretaget fradrag, hvorefter kommunen ikke 
bør godkende vandselskabets takster, medmindre selskabet har redegjort for, at indtægtsrammen overholdes for 
det følgende år, når der tages højde for forventede nye tillæg og forventede ændringer af IPO.

Kontrol med indtægtsrammernes overholdelse



Vandsektorloven

• Der skal fremadrettet skal føres et mere aktivt tilsyn med, om 
– reglerne om tilknyttet virksomhed overholdes
– vandselskabernes aftaler indgås på markedsmæssige vilkår

• Vandsektortilsynet skal have beføjelse til at påbyde et vandselskab at afstå eller afvikle deltagelse i virksomhed, 
der er i strid med reglerne om tilknyttet virksomhed, uanset om vandselskabet er kommunalt ejet. 

• Vandsektortilsynet skal have beføjelse til fastsætte den markedsmæssige pris i tilfælde, hvor en aftale ikke 
overholder kravene, og at dette skal kunne håndhæves gennem den økonomiske regulering (over rammen). 

• Vandsektortilsynet får mulighed for at pålægge koncernforbundne aftaleparter at tilbageføre betalinger eller 
foretage efterbetaling, hvis vandselskabet har betalt for meget eller modtaget for lidt i henhold til en aftale.

Tilsyn med tilknyttet virksomhed og aftaler på markedsvilkår



Vandsektorloven

• Anvendelse:
– Fastsættelse og godkendelse af regulativer
– Fastsættelse og godkendelse af betalingsvedtægter
– Fastsættelse og godkendelse af drifts- og anlægsbidrag
– Fastsættelse og godkendelse af variabelt og fast vandafledningsbidrag
– Fastsættelse og godkendelse af renter og gebyrer
– Kommunernes tilsyn med spildevandsselskabers fastsættelse af betalingsvedtægter, vandafledningsbidrag 

samt renter og gebyrer
– Vandbranchens vejledninger

Forslag til ny bekendtgørelse om kontrol med vandselskabers regulativer, betalings-
vedtægter, bidrag og takster m.v.



Vandsektorloven

• Indholdskrav til vandregulativer og betalingsvedtægter – bekendtgørelsens §§ 4 og 5
– Ny anmeldelsesordning for ændringer, der ikke vedrører betalingsregler eller miljø- og forsyningsregler 

• Kommunen skal i medfør af vandforsyningslovens § 55 a, stk. 2, og betalingslovens § 3 b, stk. 2, godkende et 
regulativ/betalingsvedtægt eller en ændring heraf, hvis kommunen har konstateret, at regulativet eller ændringer er 
fastsat i overensstemmelse med 

– 1) reglerne om indholdskrav i den nye bekendtgørelse,
– 2) miljø- og forsyningsregler i vandforsyningsloven, og
– 3) betalingsregler i vandforsyningsloven for vandforsyning eller betalingsloven for spildevand 

Indholdskrav til regulativer og vedtægter



Vandsektorloven

• Vandselskaber skal anmelde takster til godkendelse senest 6 uger før den kommende opkrævningsperiode

• Ny mulighed for anmeldelse af takster senest 4 uger inden opkrævningsperioden, hvis
– 1) størrelsen på bidragene ikke er ændret væsentligt siden sidste godkendelse eller anmeldelse ud over 

ændringer som følge af årlig pristalskorrektion,
– 2) der ikke er sket væsentlige ændringer i grundlaget for fastsættelse af størrelsen på bidragene,
– 3) bidragene er godkendt af kommunalbestyrelsen inden for de seneste tre år, og
– 4) Vandsektortilsynet for selskaber omfattet af vandsektorloven ikke har sendt meddelelse i henhold til ØR-

bekendtgørelsen.

• Hvis kommunen ikke får truffet afgørelse om godkendelse inden den kommende opkrævningsperiode, kan 
vandselskabet foreløbigt opkræve enten de bidrag og takster, der er fastsat for foregående opkrævningsperiode 
eller de bidrag og takster, som er indsendt til godkendelse, indtil kommunen træffer afgørelse. 

– oplyses, at opkrævningen er foreløbig. 
– Hvis kommunen efterfølgende godkender andre takster, end de foreløbigt opkrævede, skal vandselskabet 

udligne inden for opkrævningsperioden

Krav vedrørende fastsættelse og indberetning af takster



Gæsteprincippet
Introduktion og gennemgang af nyere retspraksis



Gæsteprincippet 

• Princippet har – dog uden at være navngivet som gæsteprincippet – være lovreguleret i den dagældende 
telefonlov af nr. 84 af 11. maj 1897

– ”En Statsledning skal paa Begæring af vedkommende Grundejer midlertidigt eller for
stedse fjernes, når det godtgøres, at Fjernelsen er nødvendig for iværksættelse af Arbejder
som de nævnte (nemlig Bygnings- eller Jordarbejde eller en Foranstaltning, der kan forstyrre eller beskadige 
Ledningen) eller for den Brug, som Ejeren agter at gøre af Grunden.”
(§ 12. stk. 2)

• Princippet har også været brug i ældre retspraksis:
– Se eksempelvis U 1934.451 H

Arealejeren gav et el-værk ret til vederlagsfrit at anbringe master på hans ejendom, så der kunne opsættes 
højspændingsledninger. Arealet blev efterfølgende udstykket. Da ledningen skulle flyttes og erstattes med et 
jordkabel, antog Højesteret, at el-værket og ikke arealejeren skulle betale for flytningen af ledningen, da 
arealejeren hverken på offentligretligt eller privatretligt grundlag kunne ses at være forpligtet til at betale.

Historik



Gæsteprincippet

• Gæsteprincippet er udtryk for en udfyldende regel, som regulerer, hvem der skal afholde udgifterne til omlægning 
af ledninger mv., som er nedlagt i en fremmed ejendom

• Højesteret har i  flere domme, herunder vintapperrampe-sagen, defineret gæsteprincippet som følgende:

– ”Gæsteprincippet er betegnelsen for en udfyldende regel, der finder anvendelse i tilfælde, hvor der 
uden vederlag er givet tilladelse til at anbringe en ledning på en ejendom. Reglen indebærer, at 
ledningsejeren som »gæst« skal bekoste ledningsarbejder, der er nødvendiggjort af arealejerens ændrede 
benyttelse af det areal, hvor ledningen er anbragt. […]” 

• Gæsteprincippet er lovfæstet i vejlovens § 77:
”§ 77 Arbejder på ledninger i eller over offentlige veje og stier, herunder om nødvendigt flytning af ledninger i 
forbindelse med arbejder, der iværksættes af vejmyndigheden inden for rammerne af de formål, som 
vejmyndigheden kan varetage, betales af ledningsejeren.
Stk. 2. Stk. 1 finder ikke anvendelse, hvis andet er særligt bestemt ved aftale, kendelse afsagt af en 
ekspropriationskommission nedsat i henhold til lov om fremgangsmåden ved ekspropriation vedrørende fast 
ejendom eller afgørelse truffet af en kommunalbestyrelse efter vandforsyningslovens §§ 37 og 38, jf. § 40 
[…]”

Definition



Gæsteprincippet

• Ledningsejeren må etablere en ledning placeret på tredjemands areal, uden at der skal betales erstatning eller 
kompensation herfor. Ledningsejeren må dog respektere grund-/vejejerens vilkår for placering.

• Ledningsejeren må foretage vedligeholdelsesarbejder på sin ledning for egen regning. Retableringsomkostninger i 
den forbindelse må ledningsejeren endvidere selv betale.

• Ledningsejeren forpligter sig derimod til at afholde udgifterne til en ledningsflytning eller ændring, i tilfælde hvor 
grund- eller vejejeren foretager en saglig begrundet disposition over sin ejendom, herunder f.eks. foretager en 
ændring af en vej, som samtidig indebærer, at det nødvendiggøres, at en ledning skal flyttes. 

Gæsteprincippets indhold



Gæsteprincippet 

• Gæsteprincippet finder automatisk anvendelse, når arealejeren og ledningsejeren ikke er den samme fysiske 
person, og der ikke er aftalt andet

– U.2017.75 H (Hvidovre-dommen)
I forbindelse med udskillelsen af de kommunale forsyningsvirksomheder pr. 1. januar 2007 blev 
forsyningsvirksomhederne overdraget fra kommunen til et selskab. Ved udskillelsen overtog selskabet et 
regnvandsbassin, hvorimod arealet omkring bassinet forblev kommunalt ejet areal. Højesteret fastslog, at 
regnvandsbassinet på dette tidspunkt var omfattet af gæsteprincippet. 

• En ledning skifter ikke status ved arealsalg. En ledning, der lå på det lovbestemte gæsteprincip, vil derfor overgå 
til det ulovbestemte gæsteprincip og omvendt

– U 2009.2978 H (M-3 dommen)
En erhverver af fast ejendom indtræder som udgangspunkt i overdragerens rettigheder og forpligtelser 
vedrørende ejendommen, uanset om overdragelsen sker ved fri handel eller ekspropriation. I den konkrete 
sag var en ledning, der tidligere havde ligget på det ulovbestemte gæsteprincip i matrikuleret areal, efter 
ekspropriation til vejareal nu omfattet af det lovbestemte gæsteprincip i vejloven. 

Gæsteprincippets anvendelse



Gæsteprincippet

• Gæsteprincippet kan fraviges, hvis det fremgår af aftalen,
og/eller der betales erstatning til grundejeren

• Gæsteprincippet kan også fraviges uden betaling af erstatning,
men dette stiller efter vintapperrampe-sagen betydelige krav til,
hvor klart det fremgår af aftalen, at gæsteprincippet er fraveget

• Ledningsejeren har efter vintapperrampe-sagen bevisbyrden 
for, at gæsteprincippet er fraveget

• Det er ikke et gyldighedskrav, at aftalen tinglyses. I praksis er
det dog hensigtsmæssigt, at det offentligt fremgår, hvilke
forpligtigelser, der påhviler ejendommen

Fravigelse af gæsteprincippet



Vintapperrampe-sagen

• Hovedspørgsmålet i sagen var, om en tinglyst deklaration i forbindelse med anbringelse af kablerne indebar, at 
gæsteprincippet var fraveget

• Sagen kort fortalt:
– Vejdirektoratet havde eksproprieret et areal fra Gentofte Kommune i forbindelse med et motorvejsprojekt, 

hvori der var nedlagt et kabelanlæg. Ledningsejer havde ikke betalt vederlag for anbringelse af 
kabelanlægget.

– Kabelanlægget var beskyttet af en standardledningsdeklaration indgået mellem kabelejeren og kommunen,
og gav ledningsejeren ret til at have kabelanlægget liggende, og fastlagde et beskyttelsesbælte på 1 m til
begge sider. Der måtte endvidere ikke etableres veje eller foretages terrænændringer uden aftale med
ledningsejeren.

– Højesterets flertal fandt, at gæsteprincippet ikke var fraveget
• ”Gæsteprincippet er en udfyldende regel, som finder anvendelse, hvor andet ikke er aftalt. En

fravigelse af dette princip kan være byrdefuldt for arealejeren og må forudsætte klare holdepunkter.
Bevisbyrden for, at der er aftalt en fravigelse, må derfor påhvile ledningsejeren. Når arealejeren ikke
har modtaget vederlag, må aftaler om anbringelse af ledninger på et areal som udgangspunkt
undergives en indskrænkende fortolkning i lighed med gaveløfter.”

U 2015.2854 H 



Gæsteprincippet

• Gæsteprincippet gælder som udgangspunkt, når der ikke er betalt vederlag for aftaler om 
ledningers placering på fremmed grund.

• Det er muligt, at aftale en fravigelse af gæsteprincippet, også selvom der ikke betales vederlag, 
men ”manglende” vederlag vil indebære krav om klarhed og vil blive underlagt en indskrænkende 
fortolkning ledningsejeren har bevisbyrden for, at gæsteprincippet er fraveget ved aftale.

• Der gælder en almindelig ”loyalitetspligt” for arealejeren (afvejning af arealejerens interesse kontra 
ledningsejerens) – men omfanget af denne er ikke nærmere fastlagt i praksis.

Status efter Vintapperrampen



Nyere domme 
vedrørende gæsteprincippet



Aalborg-sagen

• Sagens problemstillingen: 
– Er en henvisning til den dagældende vandløbslovs ekspropriationsbestemmelse i kendelsen tilstrækkelig bevis for, at 

en servitut var blevet pålagt ved ekspropriation, og at arealejeren havde modtaget erstatning, hvorved gæsteprincippet 
var fraveget?

• Landvæsenskommissionen afsagde i 1975 kendelse om godkendelse af et kloakeringsprojekt, og i den forbindelse blev der
tinglyst en deklaration på de berørte ejendomme på grundlag af kendelsen.

– Deklarationen indeholdt bl.a. servitutbestemmelser om kloakledningernes tilstedeværelsesret, adgang til reparations-
og vedligeholdelsesarbejder samt beskyttelsesbestemmelser vedrørende beplantning og bebyggelse.

– Servitutten henviste til den dagældende vandløbslovs § 89, stk. 1: 
”Til gennemførelse af de i denne lov omhandlende foranstaltninger kan vandløbsretten i fornødent omfang og mod 
fuld erstatning forlange afstået arealer og pålægge rådighedsindskrænkninger. […] En i henhold til 
vandløbsrettens kendelse udfærdiget deklaration kan tinglyses på vedkommende ejendom forud for al pantegæld.”

• Anbringelse af kloakledningerne beroede derfor ikke oprindeligt på en aftale med grundejer, men på grundlag af en 
offentligretlig afgørelse.

• Ejendommen blev senere solgt af kommunen. Den nye ejer fik kloakledningerne omlagt i 2017 med henblik på at 
gennemføre et ombygningsprojekt. Omkostningerne til omlægningen var cirka 540.000 kr. 

Højesterets dom af 15. februar 2022



Aalborg-sagen

• Byretten fandt at gæsteprincippet var fraveget, og at Selskabet (arealejer) skulle afholde omkostningerne til 
flytningen af ledningen, som var nødvendiggjort af ombygningen:

”Det fremgår af den dagældende vandløbslovs § 89, stk. 1, at lodsejeren kan pålægges rådighedsindskrænkninger 
mod »fuldstændig af retten fastsat erstatning«. Da det under sagen er ubestridt, at der er betalt erstatning, må det 
antages, at lodsejeren således har modtaget fuldstændig erstatning. Da lodsejeren herefter har modtaget et 
vederlag for at blive pålagt indskrænkningerne i benyttelsen af arealet, finder retten, at servitutpålægget 
indebærer, at gæsteprincippet ikke finder anvendelse. Det påhviler derfor [Selskabet] som lodsejer at afholde 
de udgifter til flytningen af ledningerne, som er nødvendiggjort af ombygningen.”

• Da byretten behandlede sagen var kendelsen ikke fremlagt, og Selskabet anerkendte på grundlag af ledningsejers
oplysninger, at der i sin tid var ydet erstatning.

Byrettens dom



Aalborg-sagen

• Landsretten fandt det ikke bevist, at gæsteprincippet i det konkrete tilfælde var fraveget ved kommisionskendelsen 
(der var fremlagt under landsretssagen):

– ”Det fremgår hverken af kendelsen eller den tinglyste servitut, at servitutpålægget skete ved ekspropriation. 
Det er heller ikke dokumenteret, at arealejeren fremsatte erstatningskrav i anledning af servitutpålægget, 
eller at der i øvrigt blev udbetalt erstatning til arealejeren. I kendelsen henvises alene til vandløbslovens §
89, stk. 1, i forbindelse med en oplysning om, at deklarationen skal tinglyses i medfør af denne 
bestemmelse.

Under disse omstændigheder finder landsretten, at [ledningsejer] ikke har bevist, at servitutten blev 
pålagt ved ekspropriation i forbindelse med kloakprojektet, og at der i den anledning blev betalt 
erstatning til arealejeren […]

Herefter finder landsretten, [ledningsejer] ikke har bevist, at gæsteprincippet blev fraveget ved 
landvæsenskommissionens kendelse af 21. november 1975”

Landsrettens dom



Aalborg-sagen

• Højesteret fandt, at gæsteprincippet var fraveget, da ledningen var anbragt i henhold til en offentligretlig afgørelse. 
– Det var uden betydning, om der var blevet betalt erstatning i forbindelse med ledningens anbringelse.

• Højesteret udtalte generelt om gæsteprincippet, at:
– ”Det ulovbestemte gæsteprincip er udviklet i retspraksis med sigte på tilfælde, hvor tilladelsen til 

ledningsejeren beror på en aftale med arealejeren, og må ses i lyset af det gavemoment, der kan ligge 
i en sådan aftale. Som anført er gæsteprincippet en udfyldningsregel, og det finder derfor kun anvendelse, 
hvis andet ikke fremgår eller kan udledes af den pågældende aftale”

• I forhold til den konkrete sag fandt Højesteret, at:
– ”Der er tale om en offentligretlig afgørelse truffet med hjemmel i lov, og de hensyn, der ved aftaler mellem

ledningsejer og arealejer kan begrunde anvendelse af det ulovbestemte gæsteprincip – herunder det
nævnte gavemoment – kan ikke i almindelighed overføres på sådanne tilfælde. Højesteret finder derfor, at
der i disse tilfælde er en formodning for, at arealejeren selv – på samme måde som ved andre
arbejder på arealet – skal betale for ledningsomlægninger, der sker på arealejerens foranledning, og
at det således må kræve særlige holdepunkter i den offentligretlige afgørelse, hvis dette
udgangspunkt skal fraviges.

Højesterets dom 



Aalborg-sagen

• Byretten fandt ikke, at den ny kloakledning havde en sådan større værdi for spildevandsselskabet, at selskabet 
skulle betale en del af udgifterne ud fra et princip om nyt for gammelt.

– ”Retten finder ikke, at det på baggrund af det fremlagte materiale om kloakledningers levetid og for-
klaringerne er bevist, at kloakledningernes levetid er 75 år, eller at ledningerne havde skader, som havde 
betydning for deres levetid. Det er endvidere ikke ved bevisførelsen godtgjort, at den tekniske udvikling eller 
[spildevandsselskabets] fremtidige behov medfører, at de nye ledninger er af større værdi end de gamle.”

• Højesteret fandt det heller ikke godtgjort, at de ledninger, der blev etableret i forbindelse med omlægning af havde 
en større værdi for spildevandsselskabet ende de oprindelige ledninger. 

– ”Der er herefter ikke anledning til at tage stilling til, om princippet om ”nyt for gammelt” overhovedet kan 
finde anvendelse i tilfælde som det foreliggende, hvor der ikke er tale om erstatning, og hvor 
omlægningen af ledningerne er sket på arealejerens foranledning.”

• Se også en byretsdom fra 6. april 2022 (NB! anket til landsretten)

Princippet om ”nyt for gammelt”



Aalborg-sagen

• At arealejer har bevisbyrden for, at gæsteprincippet ikke er fraveget, hvis ledningen er 
anbragt ved offentligretlig afgørelse truffet med hjemmel i lov. 

• At det er tvivlsomt, om princippet om ”nyt for gammelt” er gældende, hvor der ikke er 
tale om erstatning, og hvor omlægningen af ledningerne er sket på arealejerens 
foranledning. 

Hvad viser dommen fra Højesteret?



Omlægning af fjernvarmestikledninger

• Et varmeværk indgik i 1972 en kontrakt med en boligforening om levering af varme 
til 66 boliger og et vaskeri, som var beliggende på to ejendomme.

• Boligforeningen ønskede i 2019 at gennemføre et fornyelses- og fortætnings-
projektet, som reelt indebar nedrivning af størstedelen af bygningsmassen og 
etablering af yderlige 34 nye boligenheder. 

• Fornyelsesprojektet indebar en omlægning af stikledningerne, som på begge 
ejendomme var beliggende boligernes kældre. 

– Varmforsyningsledningerne var i god stand, og ville kunne holde i en lang 
periode. Varmeværket havde heller ikke nogen planer om at udskifte 
ledningerne.

• Spørgsmålet var om det var varmeværket eller boligforeningen, som skulle afholde
omkostningerne til omlægningen af stikledningerne?

Sagens baggrund

Indeholder data fra Styrelsen for Dataforsyning og 
Effektivisering, Skråfoto, april 2022



Omlægning af fjernvarmestikledninger

• Det retlige grundlag i sagen var
– Gæsteprincippet 
– Kontrakt fra 1972 samt 
– Malling Varmeværks ”Almindelige bestemmelser for fjernvarmelevering.”

• Parterne var i sagen enige om, at der ved siden af kontrakten fra 1972 gælder 
”Almindelige bestemmelser for fjernvarmelevering”.

Det retlig grundlag

Indeholder data fra Styrelsen for Dataforsyning og 
Effektivisering, Skråfoto, april 2022



Byretsdom: Omlægning af stikledninger

§ 3
Ejeren stiller den fornødne plads til rådighed til forbindelse mellem
stikledningen og ejendommens varmeanlæg med dertil hørende
ventil- og målerarrangement. Værket skal til enhver tid have
uhindret adgang til dette rum, som ejeren sørger for renholdelse og
belysning af. Værkets eventuelle plomber på ventiler og målere må
under ingen omstændigheder brydes.

Hovedledninger, stikledninger, hovedstopventiler og
fjernvarmeunits ejes og vedligeholdes af værket, mens det
påhviler ejeren af den tilsluttede ejendom at holde de dele af disse
installationer, der findes indenfor ejendommens område, forsikrede
mod brandskade samt mod skader, der falder ind under den
almindelige, kombinerede hus- og grundejerforsikring, til et beløb af
1000 kr. pr. unit, der kræves forhøjet med eventuelle prisstigninger.

Uddrag fra kontrakten fra 1972

§ 4
Ejeren tillader, at der vederlagsfrit føres varmeledninger 
gennem kælder og grund til forsyning af andre ejendomme, 
forsåvidt der ikke derved skabes væsentlige hindringer for rummets 
eller pladsens benyttelse.

Værket forpligter sig til at retablere forholdene bedst muligt.

Dersom ejeren ønsker at foretage væsentlige 
bygningsforandringer, tilbygning eller nybygning, skal værket 
uden udgift for ejeren udføre de herved nødvendiggjorte, 
uundgåelige ændringer af de nævnte værket tilhørende 
varmeledninger.

Uanset at varmeforsyningen til ejendommen måtte ophøre, skal 
værket have adgang til at lade de pågældende ledninger forblive 
liggende samt til uhindret at foretage reparation og eftersyn.



Byretsdom: Omlægning af stikledninger

2.5
VÆRKET er berettiget til at føre fjernvarmeledninger gennem
ejendommens grund, kælder m.v. til forsyning af andre
ejendomme, for så vidt der dermed ikke skabes væsentlige
hindringer for rummenes eller grundens udnyttelse. Kun i særlige
tilfælde kan VÆRKET yde ulempegodtgørelse.

VÆRKET etablerer og vedligeholder dette ledningsnet. VÆRKET
er ansvarlig for skader, der sker som følge af dette ledningsnets
etablering, drift og vedligeholdelse, hvorfor VÆRKET til enhver tid
skal have adgang til at foretage de nødvendige eftersyn og
reparationer.

Hvis FORBRUGEREN ønsker at foretage til- eller nybygning på
en sådan måde, at de eksisterende fjernvarmeledninger, til
forsyning af andre fjernvarmeforbrugere er til hinder herfor,
skal VÆRKET udføre og bekoste de herved nødvendige
ændringer, med mindre der er ydet ulempegodtgørelse for
ledningernes tilstedeværelse. FORBRUGEREN er i alle tilfælde
forpligtet til at anvise en anden egnet placering på ejendommen.

Uddrag af varmeværkets Almindelige bestemmelser for fjernvarmelevering 

Stikledning/stikledningsafgift
2.12
Stikledningen afsluttes umiddelbart inden for ejendommens ydermur
med hovedhaner i ejendommens varmerum eller et andet let
tilgængeligt rum. Stikledningen incl. hovedhaner etableres, ejes og 
vedligeholdes af VÆRKET.

2.14
Giver forhold hos FORBRUGEREN anledning til flytning af 
stikledningen udføres arbejdet af VÆRKET for forbrugerens regning (jf. 2 
11).

2.15
Hvis en stikledning ved forøget varmebehov bliver for lille, omlægges den 
af VÆRKET. Udgifterne betales efter samme retningslinjer som ved 
etablering af en ny stikledning.



Omlægning af fjernvarmestikledninger

• Indledningsvis fastslog byretten, at varmeforsyningsledningerne, der løb under boligerne ikke var dimensioneret til at
forsyne andre ejendomme end de allerede eksisterende, og at de derfor ikke var beregnet til at forsyne andre ejendomme.

• Varmeforsyningsledningerne på ejendommene var derfor ikke omfattet af aftalens § 4 eller de almindelige bestemmelser for 
fjernvarmelevering pkt. 2.5, og der var således ikke tale om flytning af varmeledninger, som efter disse bestemmelser skulle 
betales af varmeværket. 

• Retten fandt at ledningerne var omfattet af de almindelige betingelsers pkt. 2.14, og at boligforeningen derfor skulle afholde 
omkostningerne til omlægningen af ledningerne. 

– Det var uden betydning, at ledningerne forsynede flere lejemål beliggende på ejendommene.

• Retten fandt heller ikke, at gæsteprincippet fandt anvendelse i det foreliggende tilfælde.

• Endelig fandt retten det ikke bevist, at varmeværket opnåede en besparelse eller en uberettiget vinding ved at 
boligforeningen selv skulle betale for udskiftning af ledningerne.

– Den varmebesparelse, som de nye varmeforsyningsledninger medførte, vil komme forbrugerne hos varmeværket til 
gode, herunder beboerne på de i sagen omhandlende ejendomme.

• Sagen er indbragt for landsretten.

Dom fra Retten i Aarhus (maj 2022)



Kriegers Flak-sagerne

• Sagens problemstilling:
– En række grundejere blev ved ekspropriation pålagt en ledningsdeklaration, som

foruden de almindelige beskyttelsesbestemmelser, indeholdte en bestemmelse
om, at gæsteprincippet var fraveget, og at der stiftes en ubetinget
tilstedeværelsesret for kabelanlægget.

Højesterets dom af 15. februar 2022 



Kriegers Flak-sagerne

• Højesteret afsagde den 15. februar 2022 dom i Kriegers Flak-sagerne

• Baggrunden for Kriegers Flak-sagerne:
– Ved realiseringen af kabelprojektet på land forsøgte Energinet at opnå frivillige aftaler med de berørte

lodsejere.

– En række arealejere ønskede ikke at indgå en aftale på de vilkår, herunder en afståelse af gæsteprincippet,
som Energinet havde tilbudt. Det var derfor nødvendigt at ekspropriere til selvsamme rettigheder.

– Ved ekspropriationerne blev arealejerne pålagt en ledningsdeklaration, som ud over de almindelige
beskyttelsesbestemmelser indeholdte en bestemmelse om, at gæsteprincippet var fraveget, og at der stiftes
en ubetinget tilstedeværelsesret for kabelanlægget.

– En række arealejere anlagde efterfølgende retssager mod Energinet med påstand om, at en fravigelse af
gæsteprincippet i deklarationsteksten var ulovlig.

Højesterets dom af 15. februar 2022



Kriegers Flak-sagerne

• Arealejerne anførte blandt andet under landsretssagen:
– At fravigelsen af gæsteprincippet var motiveret af ledningsejers egne økonomiske 

interesser, hvilket er usagligt i forbindelse med ekspropriation
– At fravigelsen af gæsteprincippet ikke var nødvendigt for at opnå formålet med

ekspropriationen
– At der ikke var givet fuld erstatning i forbindelse med ekspropriationen, da

erstatningen var udmålt med henvisning til Landsaftalen om el- og fiberanlæg på
landbrugsjord.

• Ledningsejer anførte blandt andet under landsretssagen: 
– At gæsteprincippet ikke fandt anvendelse, da ingen af betingelserne for at 

anvende gæsteprincippet var opfyldt:
• Der var betalt en servituterstatning
• Der var ikke givet tilladelse til at anbringe kablerne, da tilstedeværelsen var 

sikret ved ekspropriation 
• Deklarationens bestemmelser om fravigelse af gæsteprincippet havde en 

klar ordlyd

Højesterets dom af 15. februar 2022



Kriegers Flak-sagerne

• Vestre Landsret fandt, at:

– ”gæsteprincippet ikke finder anvendelse i en situation som den foreliggende,
hvor Lodsejerne ved ekspropriation med hjemmel i lov og med ret til
fuldstændig erstatning er pålagt at stille deres arealer til rådighed for Energinets
kabelføring og af sikkerhedsmæssige hensyn pålagt begrænsninger i deres
rådighed over arealerne.”

• Deklarationens vilkår om frafald af gæsteprincippet var ifølge landsretten:

– ”reel alene en præcisering af den retsstilling, der allerede følger af
rådighedsindskrænkningen i Lodsejernes anvendelse er sket ved ekspropriation
og ikke ifølge f.eks. aftale. […] Vilkåret om frafald af gæsteprincippet er derfor
uden selvstændig retlig betydning og er allerede som følge heraf ikke ulovligt”

Højesterets dom af 15. februar 2022



Kriegers Flak-sagerne

• Sagen for Højesteret angik, om vilkåret om fravigelse af gæsteprincippet er gyldigt og lovligt med den virkning, at
lodsejerne selv skulle betale udgifterne til eventuelle fremtidige ledningsomlægninger, som de måtte foranledige.

– Spørgsmålet om hvorvidt lodsejerne havde modtaget fuldstændig erstatning ved ekspropriations-
kommissionens og taksationskommissionens kendelser, blev ikke prøvet i sagen. 

• Højesteret fandt, at vilkåret om fravigelse af gæsteprincippet er gyldigt og lovligt:

– Elsikkerhedslovens § 27 indeholder til hjemmel at fastsætte, at fastsætte vilkår om fravigelse af
gæsteprincippet.

– Der lægges vægt på, at en pligt for lodsejerne til selv at betale udgifterne kan medvirke til at begrænse
omfanget af eventuelle fremtidige omlægninger af jordkabelanlægget, der skal sikre, at havmølleparken
Kriegers Flak er tilsluttet det danske elnet.

– Fravigelsen af gæsteprincippet varetager forsyningsmæssige og samfundsøkonomiske hensyn og går ikke
videre end, hvad disse hensyn kan begrunde.

• Se også den efterfølgende U 2022.3747 Ø – KBH Kommune ctr. Energinet, der kom til samme resultat

Højesterets dom af 15. februar 2022



Holstebromotorvej-sagerne

• I forbindelse med Vejdirektoratets etablering af motorvej mellem Herning og Holstebro var det nødvendigt at 
gennemføre arbejder vedrørende eksisterende ledninger.

• Ledningerne var anbragt i henhold til deklarationer, der alle var stiftet på privatretligt grundlag.

• Sagerne angik, om de respektive ledningsejere eller Vejdirektoratet som arealejer endeligt skulle afholde 
udgifterne til ledningsarbejderne. Vejdirektoratet henvist til det ulovbestemte gæsteprincip til støtte for, at 
ledningsejerne skulle afholde udgifterne.

• Højesteret fastslog i en samlet dom for alle sagerne, den 14. marts 2022, at gæsteprincippet ikke fandt 
anvendelse.

Højesterets dom af 14. marts 2022



Kabelbælte-sagen

• Fire ledninger, en fjernvarmeledning, en regnvandsledning, en spildevandsledning og en vandledning var omfattet
af en deklaration fra 1993, hvor kommunen udlagde et 16 meter bredt ”ledningsareal og kabelbælte” på et
kommunalt ejet areal til fremtidig etablering og opretholdelse af ”ledninger og kabler med tilhørende installationer”,

• Kommunen var både areal- og ledningsejer ved anbringelsen af ledningerne på arealet, der var altså tale om en
ensidig ejerdisposition.

• Deklarationen indeholdte bl.a. servitutbestemmelser om ledningernes tilstedeværelsesret, reparations- og
vedligeholdelsesbestemmelser og beskyttelsesbestemmelser:

– ”Der må til enhver tid uden vederlag foretages opgravning for reparation og/eller fornyelse af de i
ledningsarealet værende ledninger og kabler, ligesom der til enhver tid uden vederlag må etableres nye
ledninger og kabler i ledningsarealet.”

– ”[… ] På ledningsarealet må intet iværksættes, der kan være til hinder for ledningernes og kablernes
beståen, herunder opførelse af bygninger og de dermed forbundne jordarbejder, dræning, grubning,
beplantning med dybtgående rødder, opgravning, udgravning og opfyldning.”

• Der blev ikke betalt erstatning for etablering af ledningerne

Højesterets dom af 14. marts 2022



Kabelbælte-sagen

• Højesteret fandt, at deklarationen indebar, at arealejeren (dvs. Vejdirektoratet) selv skulle afholde udgifterne til 
ledningsarbejder, der sker på arealejerens foranledning.

– ”Højesteret finder, at de hensyn, der ved aftaler mellem ledningsejer og arealejer kan begrunde anvendelse 
af det ulovbestemte gæsteprincip – herunder det nævnte gavemoment – ikke i almindelighed kan overføres 
på sådanne tilfælde. Det er uden betydning, at deklarationen gav samme rettigheder for flere andre 
ledningsejere end Holstebro Kommune.

Højesteret finder, at der i sådanne tilfælde normalt er en formodning for, at pålæggelse af en deklaration 
om sikring af ledninger har til formål bl.a. at fastslå, at ledningsejeren ikke skal betale for 
ledningsomlægninger, der sker på arealejerens foranledning, hvis der på et senere tidspunkt ikke 
længere er identitet mellem ledningsejeren og arealejeren. Det må således kræve særlige holdepunkter, 
hvis dette udgangspunkt skal fraviges.”

• Højesteret fandt også at det var uden betydning, at ledningerne i forbindelse med stiftelsen af Vestforsynings-
selskaberne er overdraget fra Holstebro Kommune til selskaberne.

Højesterets dom af 14. marts 2022



De øvrige 17 ledninger

• For de øvrige ledninger, der var anbragt i henhold til aftaler mellem de daværende ledningsejere og de daværende 
arealejere, var der betalt erstatning.

• Spørgsmålet er bl.a., om arealejerne har givet tilladelse til ledningsanbringelsen mod vederlag, herunder om et 
eventuelt vederlag er givet som kompensation for, at ledningerne ikke ligger som ”gæster”. Højesteret bemærker, 
at det må anses for at være uden betydning, om det på nuværende tidspunkt kan godtgøres, at et eventuelt 
vederlag faktisk blev betalt.

• Højesteret fandt, at ”…når der er aftalt erstatning for selve anbringelsen af ledninger, er tilladelsen til at anbringe 
ledninger givet imod vederlag, og gæsteprincippet finder således ikke anvendelse som udfyldende regel.”

Højesterets dom af 14. marts 2022



Køge-sagen

• Sagens hovedspørgsmål
– Har Køge Kommune lovligt kunne indgå servitutaftaler med Køge Afløb og Køge Vand, hvorved 

gæsteprincippet blev fraveget?

• Landsrettens dom
– Efter bevisførelsen for landsretten lægges det til grund, at såvel Køge Afløb som Køge Vand og Køge 

Kommune på tidspunktet for indgåelse af de tinglyste deklarationer i 2011 var klar over, at de pågældende 
ledninger var direkte berørt af den nye jernbaneforbindelse mellem København og Ringsted, at fravigelsen 
af gæsteprincippet derfor ville medføre, at Banedanmark og dermed staten kom til at betale for 
ledningsomlægningerne, og at dette alene var baggrunden for, at Køge Afløb og Køge Vand fik tinglyst 
deklarationerne i september 2011, der efter det oplyste blev opprioriteret.

– På denne baggrund og i øvrigt af de af byretten anførte grunde tiltræder landsretten, at Køge Kommune ved 
indgåelsen af servitutaftalerne med Køge Afløb og Køge Vand og tinglysningen heraf ikke har overholdt 
grundsætningen om saglig forvaltning, og at servitutterne derfor må anses for ugyldige

• Dommen er i tråd med Højesterets dom af 21. december 2016 (optrykt i U 2017.75 H) 

Østre Landsrets dom af 13. december 2021



Transformerstationssagen

• Sagens problemstilling:
– Hvem der skal betale udgifterne i forbindelse med nedlæggelsen af en

transformerstation, og etablering af en ny transformerstation på samme ejendom.

Retten i Lyngbys dom af 2. juli 2021



Transformerstationssagen

• Sagens baggrund:
– Transformerstationen var oprindeligt opstillet i 1964 med henblik på at servicere et

offentligt ejet børnehospital, og havde på intet tidspunkt leveret strøm til andre end
de bygninger, der lå på ejendommen.

– Retten lagde i sagen til grund, at der ikke var ydet et vederlag i forbindelse med
indgåelsen af aftalen om opstilling af transformerstationen på ejendommen.

– Arealejeren ønskede at udvikle ejendommen, og ville i den forbindelse frasælge
den del af ejendommen, hvor transformerstationen var beliggende.

– Den hidtidige transformerstation blev nedlagt, og der blev i stedet etableret en
transformerstation et andet sted på ejendommen. Den nye transformerstation var
fuldt udnyttet, og havde siden opstillingen alene serviceret arealejer, og ville også i
fremtiden – pga. størrelse og udnyttelsesgrad – alene servicere arealejerens
bygninger på ejendommen.

Retten i Lyngbys dom af 2. juli 2021



Transformerstationssagen

• Arealejeren anførte bl.a.:
– at gæsteprincippet fandt anvendelse, sådan at transformerstationen var ”gæst” på

ejendommen, og at forsyningsselskabet derfor skulle afholde udgifterne med
flytning, også i en situation hvor flytningen var begrundet i arealejerens forhold.

• Forsyningsselskabet anførte bl.a.:
– at gæsteprincippet ikke fandt anvendelse, dels fordi det var fraveget ved aftale i

standardbetingelserne, og dels fordi transformerstationen alene var placeret i
grundejerens interesse.

Retten i Lyngbys dom af 2. juli 2021



Transformerstationssagen

• Byretten fandt, at:

– ”hensynene bag gæsteprincippet ikke finder anvendelse, når en
transformerstation er etableret på en ejendom alene med henblik på at
forsyne ejendommens ejer, og ejendommens ejer ønsker transformerstationen
flyttet med den begrundelse, at ejeren ønsker at udvikle ejendommen, herunder at
sælge en del af ejendommen fra. Arealejeren har i dette tilfælde ikke stillet
ejendom til rådighed for det samlede forsyningsnet, og ejeren har derfor
ikke handlet svarende til en gavegiver.

– ”Arealejer […] må i dette tilfælde afholde udgifterne til flytning af
transformerstation”

Retten i Lyngbys dom af 2. juli 2021



Transformerstationssagen

• Hvad viser sagen om transformerstationen?

– Gæsteprincippet finder ikke anvendelse, når en transformerstation eller et
ledningsanlæg er etableret på en ejendom med henblik på alene at forsyne
ejendommens ejer.

– Hvis arealejeren modsat stiller ejendommen til rådighed for det samlede 
forsyningsnet i et område finder gæsteprincippet anvendelse

• Efter vores oplysninger er byretsdommen ikke anket.

Retten i Lyngbys dom af 2. juli 2021



Den nedlagte spildevandsledning

• Vestre Landsret stadfæstede byrettens dom om, at spildevandsselskabet ikke har pligt til at fjerne den nedlagte 
spildevandsledning

• Landsretten angiver i blandt andet præmisserne:

”Som anført af Højesteret i U2009.2978H [M3-dommen] indtræder en erhverver af fast ejendom som 
udgangspunkt i overdragerens rettigheder og forpligtelser vedrørende ejendommen. Når ledningsejerens 
benyttelse af ledningen som i dette tilfælde er reguleret af gæsteprincippet, hvorefter ledningen ikke må begrænse 
arealejerens konkrete råden over ejendommen, finder landsretten, at K’s erhvervelse af ejendommen under de 
anførte omstændigheder ikke fører til en ændring af [spildevandsselskabets] pligter efter gæsteprincippet.

Da ledningen ikke er til hinder for K’s aktuelle benyttelse af ejendommen, og da [spildevandsselskabet] har 
tilbudt at fylde ledningen op med beton, hvilket skønsmanden har oplyst er den sædvanlige procedure, når en 
spildevandsledning tages ud af drift, tiltræder landsretten, at [spildevandsselskabet] ikke har pligt til at fjerne 
ledningen.”

Vestre Landsrets dom af 19. februar 2021 (U 2021.2010)



Den nedlagte spildevandsledning

• Sagens problemstilling:
– Hvorvidt et spildevandsselskab var forpligtet til at fjerne en udtjent spildevandsledning, som var gravet ned 

på tredjemands ejendom, selvom det ikke var nødvendiggjort af arealejerens (K) ændrede benyttelse af 
ejendomme. Omkostningerne til fjernelse af ledningen ville være cirka 135.000 kr.

• Sagens faktum:
– K købte i 2006 en ejendom. I forbindelse med et kloaksepareringsprojekt i området i 2013 opdagede K en 

nedgravet kloakledning, der forløb i hele grundens længde langs med huset uden for bygningen, og som var 
taget ud af drift i forbindelse med kloaksepareringen

– K havde ved erhvervelsen af ejendommen og tinglysning af adkomst i 2006 ikke haft kendskab til 
kloakledningen (K henviser til tinglysningslovens § 1)

– Ledningen var etableret med tilladelse fra en tidligere ejer af ejendommen, og havde herefter ligget på 
ejendommen som utinglyst brugsret og alene reguleret af det ulovbestemte gæsteprincip

Vestre Landsrets dom af 19. februar 2021 (U 2021.2010)



Kommende arrangementer 

• Webinar: Miljøvurdering og habitatbekendtgørelse med særligt fokus på VE-anlæg 
– 20. april 2023, kl. 10-12

• Morgenmøde: Juridiske nyheder på affaldsområdet
– 11. maj 2023 på ARoS og som webinar.

• Morgenmøde: Juridiske nyheder på varmeområdet
– 8. juni 2023 på ARoS og som webinar.

Tilmeld dig gratis på vores hjemmeside. 

https://energiogmiljo.dk/webinar-miljoevurdering-og-habitatbekendtgoerelse-200423
https://energiogmiljo.dk/morgenmoede-affald-110523
https://energiogmiljo.dk/morgenmoede-varme-080623


Kontaktoplysninger

Peter Nymann
Partner, advokat
+45 25 29 08 42
pn@eom.dk   

Advokat
+45 25 29 08 43
aj@eom.dk

Asger Janfelt
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