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Synopsis

Dette afgangsprojekt indeholder en analyse af
selvsteendige begreensede rettighedshaveres rets-
krav, samt en analyse af hvorledes erstatningen til
disse fastseettes ved ekspropriation.

Projektets problemformulering lyder saledes:

"Huvordan sker erstatningsfastseettelsen ved ekspropria-
tion af selvsteendige begreensede rettigheder?”

Igennem analyserne afklares det, hvornar den
selvsteendige begreensede rettighedshaver har en
ret, og hvordan denne ret er sikret. Omdrejnings-
punktet for hvilken ret, der kan geres geeldende,
viser sig at veere den indgaede aftale. Visse brugs-
rettigheder er dog ligeledes sikret gennem
lovgivning.

Selve erstatningsfastseettelsen vanskeliggeres ved,
at der typisk ikke er tale om et omsaetteligt objekt,
og den begraensede rettigheds veerdi ma derfor ofte
fastsettes ud fra dens brugsveerdi frem for dens
handelsveerdi. Som naturlig konsekvens af at den
begreensede rettighedshaver har et selvstendig
krav, viser det sig ligeledes, at den samlede
erstatning kan blive storre end, hvis der ikke var
stiftet begreensede rettigheder. Dette skyldes, at
den begreensede rettighed ofte har en sterre veerdi
for rettighedshaveren end den veerdiforringelse,
den udger pa ejerens ejendom.







Forord

Denne rapport er det skriftlige resultat af projektarbejdet pa
landinspektorstudiets 10. semester ved Aalborg Universitet. Rapporten er

udarbejdet i perioden 1. februar — 24. juni 2005.

Kildeangivelser er placeret i teksten med kantet parentes [] og refererer til
litteraturlisten, hvor der er yderligere oplysninger omkring de enkelte kilder.
Ved udgivelser, hvor forskellige forfattere har bidraget med kapitler henvises i
teksten til den forfatter, der har skrevet det pageeldende kapitel, som refererer til

litteraturlisten, hvor der kan findes oplysninger om hovedveerket.

Citater fra diverse love og deklarationer samt interviews er med kursiv, mens
domme er refereret i petit. Bagerst i rapporten findes en bilagsliste indeholdende

diverse interviews samt deklarationer.

Projektgruppen vil gerne rette en tak til folgende personer, der har deltaget i

interviews mv.:

Landinspektor og Landskonsulent Sten Wegge Laursen fra Dansk
Landbrugsradgivning, Landscentret, Jurist Hans Ole Kristensen fra LandboNord,
Kandidatstipendiat, cand. jur. Louise Faber fra afdelingen for privatret samt

Gladsaxe Kommune.

Aalborg den 24. juni 2005

Christian Thellesen Lars Astrup

Peter Sandholt
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1 Indledning

1 Indledning

Ifolge Danmarks Riges Grundlov er ejendomsretten ukreenkelig. Ejendomsretten
kan sdledes kun afstds ved tvang, nar det sker ifelge lov og til fordel for
almenvellet samt mod, at der ydes fuldsteendig erstatning. Dette kommer til

udtryk i Grundlovens (GRL) § 73, stk. 1:

Ejendomsretten er ukraenkelig. Ingen kan tilpligtes at afstd sin
ejendom, uden hvor almenvellet kreever det. Det kan kun ske ifolge lov

0g mod fuldstendig erstatning.

Det vigtigste led i beskyttelsen af ejendomsretten er kravet om, at ekspropriation
kun kan finde sted mod fuldsteendig erstatning. [Zahle, 1999, s. 385] Ved
beregningen af erstatningens sterrelse er udgangspunktet veerdien af det

afstdede i handel og vandel.

Efter ordlyden af GRL § 73 omfatter beskyttelsen alle private ejere af fast
ejendom bade i form af enkeltpersoner og juridiske personer sasom selskaber,
foreninger, fonde og andre selvejende institutioner, men ogsa stat, amt og
kommune. [Basse, 2001, s. 47] Efter en formalsfortolkning af begrebet “ejendom”
(ejendomsret), ma GRL § 73 forstas i vid betydning. Derfor omfatter beskyttelsen
ogsa begrensede rettigheder over fast ejendom, sasom leje-, servitut- og
panterettigheder. [Zahle, 1999, s. 369] Dette medferer, at begraensede

rettighedshavere ogsa er sikret fuld erstatning ved ekspropriation.

Ved ekspropriation til erhvervelse af ejendomsret bortfalder alle rettigheder til
eller over det eksproprierede, medmindre andet i det enkelte tilfeelde bestemmes
jf. Ekspropriationsproceslovens (EXPL) § 25. Tilsvarende bestemmelser findes
ogsa i Lov om offentlige veje (LOV) § 44, stk. 1, og i Planlovens (PL) § 47, stk. 2.
Bestemmelsen blev lovfestet som folge af praktiske erfaringer, der viste, at det
normalt er nedvendigt at ekspropriere alle rettigheder.
Ekspropriationsmyndigheden skal dog i hvert tilfeelde vurdere, om
ekspropriationsformalet kraever, at rettigheden bortfalder. [Karnov, 2005,

Ekspropriationsprocesloven, note 89]
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I den ekspropriationsretlige teori findes der ikke en samlet fremstilling af de
begreensede rettighedshaveres retsstilling ved ekspropriationsindgreb. Flere
forfattere har bergrt emnet i forbindelse med bredere teoretiske fremstillinger af
ekspropriationsretten, jf. bl.a. Orla Friis Jensen [Friis Jensen, 1978], [Friis Jensen,
1986] og W. E. von Eyben. [Eyben, 1978] Endvidere har Peter Mortensen i sin
doktordisputats  [Mortensen, 1999]  beskeftiget sig  specifikt med
landbrugsforpagteres retsstilling ved ekspropriation bl.a. set i forhold til
lejelovgivningens preeceptive beskyttelse af lejere herunder specielt
erhvervslejere. De begrensede rettigheder er sdledes behandlet i forskellig
udstreekning, men der synes at mangle en samlet fremstilling, der inddrager

nyeste praksis pa omradet.

Selvom de begrensede rettighedshavere er sikret fuld erstatning ved
ekspropriation jf. ovenstdende, er det ikke klart, hvordan og ud fra hvilke
kriterier erstatningsfastseettelsen af forskellige begreaensede rettighedstyper
foretages. Formalet med dette projekt er derfor at analysere de begraensede
rettighedshaveres retskrav, og hvordan erstatningsfastseettelsen af begraensede

rettigheder sker ved ekspropriation.
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2 Problemanalyse

Som beskrevet i indledningen, er begreensede rettighedshavere sikret fuld
erstatning i forbindelse med ekspropriation. Spergsmalet er, hvordan denne
erstatning fastseettes, samt hvilke faktorer der inddrages. Derfor indledes dette
kapitel med et afsnit om de almindelige principper og de forskellige
veaerdibegreber i forbindelse med erstatningsfastseettelsen ved ekspropriation.
Dernzest vil begrebet begraensede rettigheder blive fastlagt med udgangspunkt i
den fuldsteendige ejendomsret, hvorefter projektet afgreenses. Efterfelgende
reflekteres over problemstillinger vedrerende ekspropriation af begraensede
rettigheder samt erstatningsfastseettelsen. Dette munder ud i projektets

problemformulering sidst i kapitlet.

2.1 Erstatningsfastsaettelse

Da det er nedvendigt med et generelt kendskab til erstatningsfastseettelse for at
kunne vurdere erstatningsfastsaettelsen specifikt i forhold til begraensede
rettigheder, indledes problemanalysen med en gennemgang af de almindelige

principper for ekspropriation samt de eksisterende veerdibegreber.

2.1.1 Almindelige principper

Ved erstatningsfastseettelsen i forbindelse med ekspropriation anvendes en
reekke generelle veerdibegreber, som omtales senere i dette afsnit. Ligeledes
anvendes en reekke almindelige principper, der begreenser erstatningens omfang.

Disse almindelige principper er folgende:

» Rettighed/faktisk fordel
= Arsagsforbindelse
= DPligt til at begraense tabet
[Friis Jensen, 1986, s. 170-177]

2.1.1.1 Rettighed/faktisk fordel

For at kunne gore et erstatningskrav geeldende er det en betingelse, at der ma
vaere sket en kraenkelse af en ret, det vil sige en position, der kan haevdes overfor
andre og gennemtvinges ved domstolene. Dette krav har helt grundleggende
betydning for erstatningsfastsettelsen, hvorfor det er vigtigt at fa belyst, hvad

dette krav deekker over.
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Athengig af hvilken konkret rettighed, der er tale om, er retten sikret forskelligt i
forbindelse med begreensede rettigheder. Eksempelvis er erhvervslejere sikret
erstatning for visse ulemper gennem Lejeloven (LL) og Byfornyelsesloven (BB),
mens eksempelvis forpagtningsaftaler i landbruget ikke umiddelbart er sikret
udover den kontraktmaessige aftale. Problemstillingerne omkring de begraensede

rettigheder vil blive belyst mere omfattende igennem resten af projektet.

Af betydning for hvor langt retten gar, er det vigtigt at fremheeve, at f.eks. tab af
faktiske beliggenhedsfordele i vid udstreekning ma tales uden erstatning. [Friis
Jensen, 1986, s. 172] Ifolge praksis ydes der saledes ikke erstatning til
eksempelvis en forretning, der mister en del af kundekredsen pa grund af en
mindre gunstig beliggenhed i forhold til det offentlige vejnet, se allerede U
1914.47H. I en senere dom, U 1974.30H fik en benzinstation i Viborg ganske vist
erstatning for tab af kundekreds, da en vejomleegning betod, at benzinstationen
kom til at ligge i en “blindtarm”. Sagen fik lovgivningsmagten til at reagere med
en endring af LOV § 69, stk. 2, 2. pkt. sdledes, at det nu direkte fremgar af
vejloven, at der ikke ma tages hensyn til, at de eendrede adgangsforhold afskeerer

en ejendom fra dens hidtidige kundekreds. [Friis Jensen, 1986, s. 173]

Generelt kan siges, at fast ejendom som udgangspunkt kun er beskyttet inden for
sine matrikuleere greenser. Dog kan almindelige naboretlige grundseetninger i vid
udstreekning sikre ejers retstilling ved paferte ulemper, der opstar som folge af

aktivitet udenfor ejendommen. [Friis Jensen, 1986, s. 173]

2.1.1.2 Arsagsforbindelse

Et andet almindeligt princip, der geelder ved erstatningsfastseettelse, er kravet
om, at der skal veere sammenheeng mellem ekspropriationsindgrebet og det tab,
der gores gaeldende. Manglende arsagsforbindelse har betydet, at ikke alle
ulemper for restejendommen ved delekspropriationer er blevet erstattet. [Friis
Jensen, 1986, s. 173] Det bedste eksempel er som omtalt tidligere tab af
beliggenhedsfordele. Nedgang i handelsveerdien, som felge af en ejendoms
mindre attraktive beliggenhed i forhold til det offentlige vejnet, erstattes saledes

ikke.
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2 Problemanalyse

Ved ekspropriation til anleg af lufthavne har der af lodsejere udover
arealerstatningen veeret rejst krav om ulempeerstatning for stejgener. Men da
stojulemperne fra lufthavne rammer en vid kreds af lodsejere helt uathaengigt af,
om der er afstdet areal til anleegget, foreligger der ikke den fornedne
arsagsforbindelse mellem ekspropriationsindgrebet og ulempen. Spergsmalet
vedrorende erstatning for stejulemper ved ekspropriation til vejanlaeg har
ligeledes veeret behandlet i praksis. I U 1999.360H og U 2002.1H har Hojesteret
tilkendt erstatning for stejulemper udelukkende pa baggrund af naboretlige
grundsaetninger og altsa ikke som felge af, at der blev afstdet areal. Dette ma ses
som en praksisendring i forhold til Skree-dommen (U 1988.547H), hvor der ikke
tilkendtes erstatning for stejulemper til en ejer, der ikke afstod areal til et
vejanlaeg. Praksiseendringen ses i to henseender. For det forste blev tilegraensen
sat betydeligt lavere i de nyere domme, og for det andet blev der udbetalt
erstatning pa baggrund af naboretlige grundsaetninger til ejere, som ikke afstod

areal.

2.1.1.3 Pligt til at begraense tabet

Ekspropriaten har pligt til at begreense sit tab. Ved erstatningsfastseettelsen ma
saledes laegges til grund, at ejeren indretter sig fornuftigt efter ekspropriationen
og af flere muligheder veelger den losning, der er billigst for eksproprianten.
Eksempelvis vil det ikke kunne accepteres ved erstatning efter
genanskaffelsesveerdien, at lodsejer genopferer en stor upraktisk indrettet
bygning, hvis der for et mindre beleob kan opferes en ligesa nyttig, men mindre
bygning. Der gives heller ikke umiddelbart erstatning for tab af goodwill, hvis en
virksomhed kan retableres inden for en rimelig afstand fra det tidligere

forretningssted, se bl.a. KFE 1980.142. [Friis Jensen, 1986, 5.194]

Ved erstatningsfastseettelsen skal der endvidere ses bort fra fordyrende
dispositioner foretaget i tidsrummet fra ekspropriationens offentliggerelse og til
selve ekspropriationstidspunktet. En lodsejer, der fa maéneder inden en
ekspropriation erhvervede et areal til sammenlegning med sin ejendom, fik
saledes ikke tilkendt omvejserstatning for afskaret areal, da det matte antages, at
lodsejeren havde kendskab til projektet pa baggrund af en tinglyst lokalplan, se
KFE 1983.99.

1
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2.1.2 Veerdibegreber

Der er ikke i lovgivningen fastsat nermere bestemmelser om, hvorledes
erstatningsudmalingen skal foretages ved ekspropriation udover, at det i
henhold til ordlyden i EXPL § 17, stk. 4 er veerdien af det afstaede i handel og
vandel, der er udgangspunktet for erstatningsfastseettelsen. Igennem taksations-
og domspraksis kan imidlertid udledes forskellige veerdibegreber, ud fra hvilke

erstatningsfastseettelsen foretages.

Det folgende vil indeholde en definition af disse veerdibegreber, idet der sondres

mellem:

=  Handelsveerdi

* Brugsveerdi

Udover handelsveerdi og brugsveerdi omtales endvidere den offentlige
ejendomsvurdering og genanskaffelsesveerdien, som ofte finder anvendelse ved
erstatningsfastseettelsen til bestemmelse af henholdsvis handelsveerdien og

brugsveerdien.

2.1.2.1 Handelsveerdi

Udgangspunktet for erstatningsfastseettelsen er det afstdedes veerdi i handel og
vandel. Ved taksationen skal handelsveerdien sdledes altid fastseettes som en
serlig post i kendelsen. [Friis Jensen, 1986, s. 182] Handelsveerdien er den pris,
som kebere i almindelighed er villige til at give for ejendommen i forhold til
ejendommens Kkarakter, beliggenhed og paregnelige udnyttelse mv. Til
bestemmelse af handelsverdien for en konkret ejendom anvendes salg af andre

og sammenlignelige ejendomme i omradet.

I visse situationer kan det veere sveert at finde repreaesentative salg i omradet, og
salg, der umiddelbart synes sammenlignelige, kan veere pavirket af faktorer, der
ikke umiddelbart kan overferes pa andre ejendomme i omradet. Eksempelvis er
det alment kendt, at salg mellem slagtninge ofte sker til et niveau under
markedsprisen. Ligeledes kan salgsprisen for erhvervsejendomme ofte veere
pavirket af goodwill, inventar mv., hvorfor salgsprisen ikke umiddelbar er

sammenlignelig. [Friis Jensen, 1986, s. 183]
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2 Problemanalyse

Fastleeggelse af handelsveerdien ud fra sammenlignelige salg anvendes
hovedsageligt ved ubebyggede arealer, en- og tofamilieshuse og sommerhuse.
Ved ekspropriation af industriejendomme og andre ejendomme med
specialindrettede bygninger vil det veere nedvendigt med selvsteendige
beregninger over bygningsveerdien for at na frem til handelsveerdien.
Handelsveerdien for udlejningsejendomme og andre investeringsejendomme
fastseettes normalt pa grundlag af den kapitaliserede lejeindteegt.

[Friis Jensen, 1986, s. 184]

Er den eksproprierede ejendom handlet indenfor et kortere tidsrum, kan
kobsprisen anvendes som udgangspunkt for bestemmelse af den geeldende
handelsverdi. I den forbindelse ma det dog vurderes, om ejeren kan have kebt
for dyrt eller modsat, at der har veret gjort et godt keb. Samtidig er det
nedvendigt at veere opmaerksom pa, at ejendomspriserne kan have eendret sig

eventuelt pa grund af offentlig planleegning.

I forbindelse med delekspropriationer kan det i mange tilfeelde veere sveert at
fastleegge handelsveerdien for det eksproprierede areal, men da det er et krav, at
handelsveerdien fremgar af afgorelsen er det nedvendigt, at den foreligger. Til
fastseettelse af handelsveerdien i sadanne situationer kan anvendes
differencemetoden. Essensen i differencemetoden er at finde svar pa, hvad en
kober vil give for ejendommen henholdsvis for og efter ekspropriationen.
Handelsvardien for det afstdede bliver sdledes fastsat til differencen mellem
handelsveerdien for ejendommen for og efter ekspropriationen, hvor arealprisen
og den paferte skade pa ejendommen betragtes samlet. Man kan sige, at
differencemetoden er et udtryk for en fiktiv handelsveerdi for det afstaede, da der

ofte er tale om arealer, der ikke normalt vil blive handlet.

Den offentlige vurdering

Ved erstatningsudmalingen vil den offentlige vurdering som regel spille en rolle
ved bestemmelse af handelsverdien i forbindelse med erstatningsudmalingen,
da udgangspunktet for den offentlige vurdering i henhold til Vurderingsloven
(VUL) er ejendommens veerdi i handel og vandel. Det er imidlertid vigtigt at

veere opmeerksom pd formalet med den offentlige vurdering, da det har
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betydning for preecisionen af det sken, der udferes i forbindelse med

vurderingen.

Den offentlige vurdering er indfert som et beskatningsgrundlag for fast ejendom.
Alene dette faktum ma pa baggrund af almene betragtninger betyde, at
vurderingen foretages som et forsigtigt sken over den aktuelle veerdi, en ejer kan
opna ved salg af sin ejendom. Det er med andre ord ikke hensigtsmaessigt
hverken for den enkelte borger eller for vurderingsankenaevnene, hvis alt for
mange vurderinger forer til klagesager. Udgangspunktet er sadledes, at den
offentlige ejendomsvurdering er lavere end handelsveerdien, hvilket naturligvis

ikke udelukker, at det modsatte kan forekomme, jf. KFE 1978.146.

Ved vurdering af den enkelte faste ejendom fastsettes en ejendomsveerdi og en
grundveerdi, jf. VUL § 5. Ejendomsveerdien er et udtryk for ejendommens veerdi i
sin helhed, mens grundverdien fastseettes som grundens veerdi i ubebygget
tilstand. Selve vurderingsprocessen baerer praeg af, at ejendomsvurderingen
nedvendigvis ma foretages pa baggrund af gennemsnitsveerdier af hensyn til
tidsforbruget. [Friis  Jensen, 1986, S. 185] Ved  endring af
vurderingsorganisationen i 2002 er det saledes preeciseret i VUL § 6, at
vurderingen af ejerboliger foretages med udgangspunkt i den gennemsnitlige
handelspris for ejendomme af samme storrelse, alder, stand og beliggenhed i et
sammenligneligt omrade. Da der er tale om gennemsnitsveerdier ma den
offentlige  ejendomsvurdering anvendes kritisk i forbindelse med

erstatningsfastseettelsen.

Den offentlige vurdering tager i nogen grad hensyn til begraensede rettigheder.
Det fremgar sdledes af VUL § 10, stk. 1, at der ved anseaettelse af
ejendomsvaeerdien skal tages hensyn til rettigheder og byrder af offentligretlig
karakter, sasom eksempelvis fredning, kommuneplanleegning m.v. [Paludan
m.fl., 1997, s. 53] Der skal ligeledes tages hensyn til privatretlige servitutter, der
er palagt en ejendom til fordel for en anden ejendom ved vurderingen af bade
den tjenende og herskende ejendom, jf. VUL § 10, stk. 2. Som eksempler kan
nevnes indkerselsrettigheder, udsigtsservitutter og afgravningsrettigheder til
forekomster i jorden. [Paludan m.fl., 1997, s. 52] Hovedreglen er dog, at der skal

ses bort fra rettigheder af privatretlig karakter, der er en ensidigt
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2 Problemanalyse

veerdiforringende byrde, idet en ejer ikke vilkarligt skal kunne patage sig en

sadan. [Paludan m.fl., 1997, s. 67]

Helt tilsvarende bestemmelser omkring offentlige og privatretlige byrder geelder
for anseettelsen af grundveerdien, jf. VUL § 13, stk. 2 og 3. Der skal dog kun tages
hensyn til de rettigheder, der er knyttet til selve grunden, da det som omtalt

tidligere er grunden i ubebygget tilstand, der er genstand for vurderingen.

Med hensyn til udlejningsejendomme anseettes ejendomsveerdien efter, at
udlejningen foretages efter seedvanlige udlejningsforhold, VUL § 10, stk. 3. Der
skal saledes ikke tages hensyn til afvigende leje, der eksempelvis kan
forekomme, hvor lejer og udlejer er i familie eller, hvor en tidligere ejer af

ejendommen har sikret sig et gunstigt lejemal.

2.1.2.2 Brugsveerdi

I visse tilfeelde vil der ved ekspropriation forvoldes tab, der overstiger
handelsveerdien for det afstdede. Situationen kan seerligt forekomme, hvis ejeren
selv bebor ejendommen eller eksempelvis har indrettet den i forhold til en
bestemt erhvervsmeessig drift. Ejendommen har saledes en brugsveerdi for
ejeren, der ikke tages hgjde for, hvis erstatningen udelukkende fastseettes efter
handelsverdien. [Friis Jensen, 1986, s. 191-192] Da brugsveerdien er af personlig
art, vil det ved erstatningsfastseettelsen af hensyn til panthavere i ejendommen
veere negdvendigt at sondre mellem, hvilke poster der udger erstatning for tabt
handelsveerdi og hvilke, der er erstatning for personlige ulemper. Erstatningen
for personlige ulemper, der eksempelvis kan veere erstatning for
flytteomkostninger ved ekspropriation af bolig, er et tab, der er panthaverne

uvedkommende.

Som det er antydet ovenfor, er erstatning efter brugsvardien betinget af, at ejeren
udnytter ejendommen pd en made eller har foretaget en indretning af
ejendommen, der ikke direkte afspejler sig i handelsveerdien. Neerliggende
eksempler pa dette er ekspropriation af ejendomme, der danner grundlag for
forretning eller anden erhvervsvirksomhed. Medferer ekspropriationen

virksomhedens opher, ma saledes erstattes tab udover handelsveerdien af
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ejendommen, det vere sig tab pa inventar og tab af kundekreds. Denne del af

erstatningen bliver saledes et udtryk for ejendommens brugsveerdi.

Da der ved flytning af en virksomhed kan blive tale om en lang raekke tabsposter,
er det ogsa her vigtigt at veere opmaerksom pa det generelle princip om ejerens
pligt til at begraense sit tab. Ved erstatning for ulemper er det ligeledes vigtigt at
veere opmeerksom p4d, at der ikke mé gives dobbelterstatning. Dobbelterstatning
sker som resultat af, at to tenkelige heendelsesforleb sammenblandes.
Eksempelvis kan der ved ekspropriation af en landbrugsejendom til byudvikling
ikke bade gives erstatning efter betydelig forventningsveerdi og samtidig gives
erstatning for landbrugsmaessige ulemper. [Friis Jensen, 1986, s. 179-180] De to
heendelsesforleb udelukker hinanden, da ejendommen ikke bade kan anvendes
til landbrugsmeessig drift og samtidig opna en hejere veerdifastseettelse efter den
fremtidige brug, der udelukker landbrugsdrift. Se KFE 2003.271 som
omhandlede ekspropriation af to landbrugsejendomme til boligformal.
Arealerstatningen blev fastsat til 85 kr./m? grundet forventningsveerdi, mens
kravet om driftstabserstatning blev afvist af bade taksationskommission og
overtaksationskommission bl.a. med bemerkning om, at der klart ville veere tale

om dobbelterstatning, hvis kravet blev efterkommet.

Generelt i forhold til erstatning efter brugsveerdien ma den maksimale erstatning
under alle omsteendigheder veere genanskaffelsesveerdien. [Friis Jensen, 1986, s.

179]

Genanskaffelsesvardi

Genanskaffelsesveerdien er et udtryk for, hvad det vil koste at retablere en
ejendom ved eksempelvis at genopfere bygninger. Ved anvendelse af
genanskaffelsesveerdien ved totalekspropriationer bliver veerdien et udtryk for,
hvad det koster at erhverve en tilsvarende ejendom med samme brugsveerdi for
ejeren. Der er sdledes en klar sammenheng mellem brugsveerdi og
genanskaffelsesveerdi. Genanskaffelsesveerdien har da ogsa fundet anvendelse i
praksis bl.a. ved ekspropriation af virksomheder og sarligt indrettede boliger, se
KFE 2002.281, KFE 1979.135 og KFE 2003.257. De to sidstneevnte kendelser er
ligeledes eksempler pa, at genanskaffelsesveerdien ofte blot anvendes pa

bygningsverdien, nar en bygning genopferes et andet sted pa ejendommen. Ved
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genopforelse kan der i ovrigt ofte blive tale om nedslag i erstatningen efter

princippet nyt for gammelt.

Udgangspunktet i praksis er dog, at ekspropriaten er holdt skadeslgs, nar
erstatningen er udmalt pa baggrund af det afstiedes handelsveerdi. Det er
saledes op til ekspropriaten at lofte bevisbyrden, hvis den ud fra handelsveerdien
beregnede erstatning ikke er udtryk for fuldstendig erstatning. [Friis Jensen,

1986, s. 194-195]

Problemstillingerne omkring erstatningsfastseettelse er ikke kun relevante ved
tab som felge af ekspropriation. Hver gang der retligt kan gores et tab geeldende,
skal erstatningen for det lidte tab fastsaettes. Selvom erstatningsfastsaettelsen kan
vedrere vidt forskellige objekter, er vurderingssituationen identisk, da
sporgsmalet altid er, hvilken veerdi det aktuelle vurderingsobjekt skal vurderes
til. [Hager, 1998, s. 21] Det synes klart, at preemisserne for
erstatningsfastseettelsen er forskellige alt efter, om det er en arbejdsskade, en
forsikringssag eller en fast ejendom, der skal vurderes, men i alle tilfeelde skal det
tab, der retligt kan gores geeldende erstattes. Ved en erstatningsfastseettelse af en
arbejdsskade giver det ikke mening at anvende handelsverdien, da der i denne
situation ikke er tale om et objekt med en omseettelig veerdi. I stedet ma skaden
kapitaliseres ud fra det indtegtstab, som vedkommende har som felge af den
mistede arbejdsevne. [www.ask.dk] Den mistede arbejdsevne bliver siledes et
udtryk for en mistet brugsveerdi. Ved f.eks. erstatningsfastseettelsen i forbindelse
med forsikring af fast ejendom og lesere kan handelsvaerdien derimod anvendes.
Her er det handelsveerdien af vurderingsobjektet, der skal erstattes. Det ses
saledes, at fastsettelsen af en erstatning for et tab anvendes i mange

sammenhange og ikke blot ved ekspropriation.

2.2 Begransede rettigheder

Som det anferes i rapportens indledning omfatter beskyttelsen efter GRL § 73
ogsa begrensede rettighedshavere. Den fuldsteendige ejendomsret er
kendetegnet ved, at ejeren har fuld radighed over ejendommen geeldende bade
den retlige og faktiske raden. Som oftest vil den fuldsteendige ejendomsret dog
veere begrenset ved lov eller almindelige retsgrundsetninger som f.eks.

naboretten, og den fuldsteendige ejendomsret defineres derfor som:
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En ret til almindelig riden over ting i enhver henseende, hvor der ikke
ved lovgivning eller ved privat viljeserkleering er fastsat seerlige

graenser herfor.

[Eyben, 1982, s. 58]

Den fuldsteendige ejendomsret bevirker, at ejeren kan udleje, pantseette eller
selge ejendommen samt anvende og eendre den. Ejeren kan saledes frivilligt
indskreenke sine befgjelser ved at overfore rettigheder til andre. Selvom han har
overdraget en raekke rettigheder, vil han imidlertid stadig kunne afgive befgjelser
til andre, blot det sker i respekt for de allerede overdragne begraensede

rettigheder. [Mortensen, 2003, s. 55-56]

Ved overforslen af rettigheder fra ejeren til eksempelvis en nabo eller lejer opnar
disse en ret til en vis naermere bestemt rdden over ejendommen, mens
radigheden over ejendommen i ovrigt stadig tilkommer ejeren. Det er dette
forhold, altsa den i forhold til ejendomsretten begraensede raden, som ligger bag
betegnelsen begraensede rettigheder. Hvis den begraensede rettighed er gjort
personlig, er erhververen afskaret fra at overdrage retten til andre, hvilket f.eks.
fratager en lejer muligheden for at fremleje sin lejlighed. I visse tilfeelde kan den
rettighedshaver, som far overdraget befojelser selv videreoverdrage disse
befojelser helt eller delvist til andre. Det skal dog papeges, at den begraensede
rettighedshaver naturligvis ikke kan videreoverdrage flere befgjelser, end han

selv har faet overdraget.

Den begrensede rettighedshaver sikres som udgangspunkt gennem den aftale
eller kontrakt, der indgas mellem ejer og rettighedshaver i overensstemmelse
med det almindelige princip om aftalers bindende virkning. Som felge af
Tinglysningslovens (TL) § 3 er brugsrettighederne gyldige mod enhver uden
tinglysning, safremt de ikke er stiftet pa leengere tidsvilkar end de sedvanlige,
hvilket vil sige opsigelse med et halvt ars varsel eller derunder. Hvorvidt en
rettighed er tinglyst eller ej, har ikke betydning i forhold til eksproprianten, der
som folge af TL § 1 ikke kan ekstingvere utinglyste rettigheder, da
eksproprianten ikke kan optreede som godtroende aftaleerhverver. [Friis Jensen,

1975, s. 110]
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I forbindelse med ekspropriation af begreensede rettigheder sikres
rettighedshavernes tilstedevaerelse ved ekspropriationsforretningen gennem
EXPL § 15, stk. 2. Dette forudseetter dog, at indvarslingen kan ske uden, at der
palegges eksproprianten en urimelig undersogelsesbyrde, hvilket medferer, at
indvarslingspligten begraenses til at omfatte de ejendomme, der direkte berores,
og de rettighedshavere som nogenlunde let kan findes navnlig via tingbogen. Da
mange begreensede rettigheder ikke er tinglyst, vil der veere behov for at sege
yderligere oplysninger hos ejeren, som dog ikke har nogen almindelig
oplysningspligt. [Friis Jensen, 1975, s. 104] Ved selve ekspropriationsforretningen
har den begraensede rettighedshaver mulighed for at gere sine krav geeldende,
hvilket bl.a. ses i Taks 4/2004 for Arhus Amt, hvor en erhvervslejer af en ejendom
fremsatte krav om erstatning for midlertidig omseetningsnedgang. Herved sikres

en selvsteendig vurdering af den begraensede rettighedshavers krav.

2.3 Projektafgransning

Pa baggrund af den foreliggende litteratur kan man identificere en raekke
forskellige typer af begreensede rettigheder. Her er tale om brugsrettigheder,
servitutter, panterettigheder, grundbyrder og tilbageholdsret som en raekke af de
mest centrale typer. Dette projekt afgreenses til at omhandle selvsteendige
begreensede rettighedshavere, der som folge af EXPL § 15, stk. 2 har et krav pa at
blive underrettet om ekspropriationsforretning og dermed som udgangspunkt er
inddraget i processen helt fra starten. Dette medferer, at de begrensede
rettighedshavere ifolge lovgivningen er ligesa godt sikret som ejere i forbindelse
med orientering om en forestaende ekspropriation. Ved afgrensningen til
selvsteendige begreaensede rettighedshavere udelukkes panterettigheder, idet
panthavere forst inddrages, efter erstatningen er fastsat bl.a. i forbindelse med,
hvorvidt erstatningen kan udbetales direkte til ejeren eller, om panthaveren har
krav pa erstatningen jf. LOV § 64, stk. 2. Idet projektet endvidere udelukkende
omhandler begraensede rettigheder over fast ejendom behandles rettighedstyper
som bl.a. tilbageholdsretten og begreensede rettigheder over losore ikke. Da der
allerede i 1918 blev lovfaestet forbud om at palegge faste ejendomme

grundbyrder, fraveelges ogsa grundbyrder i denne fremstilling.
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I forbindelse med afgraensningen af emnet blev vi desuden opmaerksomme pa
hjemfaldspligt og forkebsrettigheder som to seerlige emneomrader. Disse kan
ikke kategoriseres som veerende servitutter eller brugsrettigheder men ma
alligevel betragtes som selvsteendige begraensede rettigheder, idet tredje mand

opnar en ret over en andens ejendom.

Pa baggrund af den ovenstadende afgreensning beskrives folgende selvsteendige
begreensede rettigheder over fast ejendom, som vil blive behandlet udferligt

senere i analyserne:

* Brugsrettigheder
* Servitutter

* Hjemfaldspligt

* Forkebsret

Opdelingen af rettighederne i de fire punkter sker som udgangspunkt for at gore
analyserne mere handgribelige, men giver samtidig mulighed for senere at
fremdrage eventuelle forskelle og ligheder mellem de forskellige typer.
Efterfolgende defineres de enkelte typer af selvsteendige begraensede rettigheder.
Nar der herefter i projektet skrives begreensede rettigheder, menes selvsteendige

begraensede rettigheder.

2.3.1 Brugsrettigheder

En brugsret defineres som en ret til almindelig, faktisk rdden over en anden
mands formuegode. [Mortensen, 2003, s. 58] Dette betyder dog ikke, at brugeren
kan rade i lige sa vidt omfang som ejeren, og brugeren er ikke uden aftale med
ejeren berettiget til at foretage eendringer i brugsgenstandens fysiske tilstand.
Endvidere er en brugsrettighed ofte en personlig ret for brugeren, som betyder,
at brugeren som udgangspunkt ikke er berettiget til at fremleje brugsretten til en
anden bruger. Som typiske brugsrettigheder kan neevnes landbrugsforpagtninger

og lejeaftaler i ovrigt vedrerende erhvervs- og boligejendomme.

Med hensyn til brugsrettigheder sondres der i projektet mellem, hvorvidt

brugsrettigheder, der opherer ved ekspropriation, er beskyttet af lovgivning eller
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udelukkende nyder beskyttelse efter den foreliggende aftale. Denne sondring

kan foretages pa folgende made:

Kontraktsforholdet bedommes som en enhed, og hvis det vaesentligste
moment ved aftalen herefter md siges at veere brugen af hus eller
husrum, bedommes retsforholdet i sin helhed som leje ifolge lejeloven
(og er derfor omfattet af i hvert fald dennes praceptive regler). Hvis
omvendt en samlet bedommelse af kontraktsforholdet forer til, at dets
vaesentligste momenter er andet end brugen af hus eller husrum, falder
retsforholdet ikke ind under lejeloven (og dennes regler kan hejst finde

analog anvendelse).

[Karnov, 2005, Lejeloven, note 5]

Som felge af ovenstiende definition ses det, at en lejeaftale er omfattet af

lejelovgivningen, hvis aftalens vaesentligste moment er hus eller husrum.

Af lovgivning, der indeholder bestemmelser omkring brugsrettigheders opher
ved ekspropriation, er det hovedsagligt Byfornyelsesloven og lejelovgivningen,
der kommer i spil. Det er saledes relevant at analysere, hvorledes disse love
sikrer lejere ved ekspropriation. Her er det ogsa nedvendigt at skelne mellem
boliglejere og erhvervslejere, da lejelovgivningen sikrer de to lejegrupper

forskelligt.

Hyvis aftalens veesentligste moment er andet end hus eller husrum, er aftalen ikke
omfattet af lejelovgivningens praeceptive bestemmelser. Begrebet forpagtning
bruges som en feellesbetegnelse for disse brugsforhold. Forpagtning er dog ikke
en nermere defineret aftaletype og kan derfor ikke siges at have en fast juridisk
betydning. [Krag Jespersen, 1989, s. 48] Men i teorien er der generel enighed om,
at en forpagtningsaftale indebeerer en brugsrettighed for den berettigede.
[Mortensen, 1999, s. 147] Forpagtningsaftaler er derfor ikke underkastet nogen
samlet lovgivning og har derfor det tilfeelles, at der er aftalefrihed for den
indgaede aftale. [Karnov, 2005, Lejeloven, note 5] Dermed er disse aftaler kun

beskyttet af almindelige aftaleretlige og obligationsretlige regler, hvilket
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medferer, at erstatningskravet kun vurderes ud fra den indgaede aftales indhold

og vilkar vedrerende opsigelse.

I projektet behandles to former for forpagtningsaftaler nemlig
landbrugsforpagtninger og bygninger pa lejet grund. Forpagtning af jord
adskiller sig fra andre forpagtningstyper ved, at naturen indgar som et centralt
element i forpagterens udnyttelse, hvorved det er selve jorden, der giver
forpagteren et udbytte. [Mortensen, 1999, s. 174] Begrebet bygninger pa lejet
grund findes interessant, da omradet ikke er omfattet af lejelovgivningens

beskyttelse til trods for, at denne brugsrettighed ofte vedrerer erhverv.
De identificerede typer af brugsrettigheder udger saledes felgende:

* Boligleje

= Erhvervsleje

* Landbrugsforpagtning
* Bygning pa lejet grund

2.3.2 Servitutter
Den gengse definition af det danske servitutbegreb ses i Knud Illums

hovedveerk ”Servitutter” og lyder:

En pd seerligt retsgrundlag hvilende ret til at rdde over en fast ejendom
i begreenset omfang eller til at kraeve opretholdt en given tilstand pd

ejendommen.

[[llum, 1943, s. 66]

Den, der kan radde eller kreve en tilstand opretholdt, kaldes den
servitutberettigede og er som oftest ogsa pataleberettiget, mens vedkommendes
ejendom betegnes som den herskende ejendom. Ejendommen, som servitutten
hviler pa, og som retten kan udeves over, benaevnes som den tjenende ejendom.

[Mortensen, 2003, s. 59]
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2.3.2.1 Raéadighedsservitutter

Radighedsservitutten karakteriseres ved, at den giver den berettigede ret til en
faktisk begraenset raden over en fast ejendom, som den berettigede ikke selv er
ejer af. Radighedsservitutten beskrives endvidere som en ret til at tilegne sig
noget af den tjenende ejendoms substans. Der kan for eksempel veere tale om en
tilladelse til at hente vand i en brend eller aebler fra naboens frugtplantage. En ret
til at feerdes over den tjenende ejendom eller eksempelvis en ret til at treekke
ledninger over ejendommen betegnes ligeledes som en radighedsservitut. [Eyben

m.fl., 2003, s. 63]

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere private rettigheder over fast ejendom,
nar ekspropriationen vil veere af veesentlig betydning for at sikre virkeliggeorelsen
af en lokalplan eller en byplanvedteegt jf. PL § 47, stk. 1. I det hele taget bortfalder
alle rettigheder over det eksproprierede ved ekspropriation til erhvervelse af
ejendomsret jf. EXPL § 25. Som folge af nedvendighedskravet geelder det dog, at
det konkrete ekspropriationsindgreb ikke ma ga videre end formaélet med
indgrebet, og derfor vil rettigheder, som ikke har indflydelse pa gennemforelsen
af planen, ikke kunne omfattes af ekspropriationen. Som eksempel kan naevnes
en radighedsservitut angdende en feerdselsret, som ikke nedvendigvis pavirker

en vedtagen plan.

Mangfoldigheden af raddighedsservitutter er stor. Derfor har en afgreensning af
omradet veeret nedvendig og de udvalgte vil blive vurderet og analyseret i

Kapitel 5 - Servitutter.
De udvalgte radighedsservituttyper er folgende:

» Graverettigheder

* Ledningsrettigheder
» Jagtleje

» Feerdselsrettigheder

2.3.2.2 Tilstandsservitutter
En tilstandsservitut giver ret til at kreeve, at ejeren af den tjenende ejendom

opretholder en i servitutten neermere bestemt tilstand pa ejendommen. [Eyben
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m.fl., 2003, s. 64] Som eksempler kan neevnes forbud mod, at naboen bygger i to

etager eller, at bestemte typer af erhverv ikke ma indrettes pa ejendommen.

Pa sin vis kan visse tilstandsservitutter opfattes som privat planleegning og kan
med tiden komme i konflikt med den overordnede offentlige planlegning,
hvilket begrunder servitutbortfaldssystemet, som regulerer forholdet mellem
lokalplaner og servitutter. PL § 18 medferer automatisk bortfald af
tilstandsservitutter, der strider imod en lokalplans bestemmelser, idet der ikke
ma etableres retlige forhold i strid med planen. Herudover kan PL § 15 stk. 2, nr.
16 medfere bortfald af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, der skennes at
stride mod lokalplanens formal og ikke vil bortfalde automatisk efter PL § 18.
[Eyben m.fl., 2003, s. 105] Det vil sige, at tilstandsservitutter bortfalder som folge
af erstatningsfri radighedsindskreenkning, hvis de strider imod planens formal,
og rettighedshaveren tilkendes dermed ikke erstatning for sin mistede rettighed.
Modsat geelder det, at servitutten ikke kan opheeves i medfer af PL § 15, safremt
servitutten ikke har planleegningsmaessig relevans jf. KFE 1999.275, hvor en
servitut forbed udlejning af en ejendom og altsa vedrorte et forhold, hvorom der

ikke kunne optages bestemmelser i en lokalplan. [Eyben m.fl., 2003, s. 107]

Mangfoldigheden af tilstandsservitutter er ligeledes stor, og en afgreensning af

omradet har derfor veeret ogsa her veret nedvendig.
De udvalgte typer af tilstandsservitutter ser ud som felgende:

= Udsigtsservitutter
= Villaservitutter

Offentligt  retlige  tilstandsservitutter =~ sdsom  oversigtsservitutter  og
fredningsservitutter er ikke medtaget i analysen. En vejbestyrelse eller et
fredningsneevn lider ikke noget skonomisk tab ved ekspropriation til ophaevelse
af disse servitutter, hvorfor erstatningsfastsaettelsen for disse typer ikke er

interessant.
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Da de enkelte typer af tilstandsservitutter ikke adskiller sig veesentligt fra
hinanden analyseres disse ikke hver for sig som rdadighedsservitutterne men

samlet i afsnit 5.5 - Tilstandsservitutter.

2.3.2.3 Brugsret versus servitut

Forskellen og afgreensningen mellem brugsret og specielt radighedsservitut er
ikke helt klar, da begge begreber giver rettighedshaveren en ret til at udeve en
radighed over den ejendom, der gives i brug. Det skal dog naevnes, at det er
almindeligt anerkendt, at genstanden for en servitut altid er fast ejendom og, at
der ikke kan stiftes servitutter over lgsegre. [Mortensen, 2003, s. 60], [Eyben, 1983,
s. 27], [Evald, 1992, s. 18]

For at gore sondringen mellem brugsrettigheder og servitutter mere klar er det i
definitionen for servitutter indfert, at denne alene giver den berettigede en ret til
at rade i en enkelt eller nogle fa henseender, mens brugsretten som ovennaevnt
giver ret til en almindelig faktisk raden. [Mortensen, 2003, s. 59] Hvorvidt der er
tale om en almindelig eller kun en speciel rdden, er dog stadigt et vanskeligt
sken. [Eyben, 1983, s. 25] Eksempler pa dette vanskelige skon er U 1981.153V,
hvor jagt- og fiskerettigheder blev defineret som servitutter. Der vil dog ikke
veere tale om en servitut, safremt den berettigede opnar ret til at drive jagt eller
fiskeri i et sddant omfang, at ejerens raden udelukkes. [Jorgensen m.fl., 1997, s.
406] Derimod ses en forpagtningsaftale som en typisk brugsrettighed, idet ejeren

normalt fraskriver sig al faktisk rdden over det udlejede i en vis periode.

Afgreensningen mellem servitutter og brugsrettigheder ses ogsa i den konkrete
lovgivning. Her kan neevnes TL § 3, der kun sikrer brugsrettigheder og ikke
servitutter uden tinglysning. Hvorvidt servitutter og brugsrettigheder er
tinglyste er imidlertid ikke interessant i forhold til ekspropriation, da
ekspropriation ikke kan ekstingvere utinglyste rettigheder. Udstykningslovens
(UL) § 16 geelder ogsa kun for brugsrettigheder og tidsbegreenser disse til 30 ar,
nar brugsrettighederne udger en del af en samlet fast ejendom, og 10 ar nar der

er tale om en umatrikuleret ejendom.
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2.3.3 Hjemfaldspligt

Hjemfaldspligt er betegnelsen for en tilbagekobsret af fast ejendom stiftet af en
kommune. Retten giver pa et givent tidspunkt en kommune ret til at tilbagekobe
ejendommen til den pris, kommunen i sin tid solgte grunden til. Formalet med
ordningen var, at kommuner onskede at inddrage samfundsskabte
veerdistigninger pa jord. Men da denne ”skat” ikke ved lov kunne opna flertal i
Rigsdagen, blev “skatten” indfert gennem lysning af hjemfaldspligt.
Hjemfaldspligten stiftes ved en deklaration tinglyst i byrderubrikken.

Siden 1987 har ejere af en ejendom med hjemfaldspligt haft mulighed for at fa
udskudt det tidspunkt, hvor hjemfaldspligt kunne gores geeldende, og med
frikebsordningen fra 1996 fik ejere mulighed for at kebe sig helt fri af
rettigheden. Frikebet medforer, at deklarationen om kommunens tilbagekobsret
bortfalder. [www.kbhbase.kk.dk] En af arsagerne til, at bl.a. Kebenhavns
Kommune har valgt denne model frem for at tilbagekobe ejendommen, er at
undga besveeret ved forst at keobe og dernaest at selge igen.

[www .boligassistancen.dk]

2.3.4 Forkgbsret

Der findes ingen egentlig definition af forkebsret, men i almindelig sprogbrug
kan en forkebsret karakteriseres som en aftale eller en lovbestemt ret, som den
berettigede kan anvende til at kebe en fast ejendom forud for tredjemand efter
aftalte vilkar. [www. Retssal.dk] Den berettigede har ingen pligt til at kebe, men

kan gore sin ret geeldende, hvis ejendommens ejer onsker at seelge.

En forkebsret kan veere stiftet ved aftale eller palagt i medfer af lovgivningen.
Ved forkebsret indgaet ved aftale geelder de almindelige regler i Aftaleloven
(AFTL), hvorfor den berettigede ved ekspropriation er beskyttet ud fra aftalens
ordlyd. Den  lovbestemte  forkebsret er  sikret gennem  bla.
Naturbeskyttelsesloven (NBL) § 57 samt Jordkebsloven (JKL). Som folge af
Jordkebsloven kan staten erhverve landbrugsarealer ved af palegge en
forkebsret pa ejendommen, hvis formalet med forkebsretten medferer en bedre
strukturudvikling, jordfordeling mellem jordbrug eller bevarelse af

landskabelige samt landbrugsmaessige miljger m.m.
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2.4 Problemformulering
I den foregdende del af problemanalysen er projektet blevet afgreenset til at
omhandle erstatningsfastsettelsen ved ekspropriation af selvsteendige

begrensede rettigheder.

Som det kommer til udtryk i afsnit 2.1.1 — Almindelige principper, virker de
almindelige = principper for erstatningsfastseettelsen begreensende  for
erstatningens omfang. For det forste skal ekspropriaten kunne godtgere, at der er
tale om en kreenket ret, og derneest skal han kunne gore et tab geeldende. Helt
afgerende for de senere analyser af de konkrete rettighedstyper, ma det saledes
vaere at sla fast i hvilket omfang, der er tale om kraenkelse af en ret. I den
forbindelse ma det naturligvis overvejes hvilke karakteristika, der er geeldende

for den konkrete rettighed.

I forbindelse med ekspropriation er det som for neevnt veerdien af det afstaede i
handel og vandel, der er udgangspunktet for erstatningsfastsettelsen. Denne
veerdifastseettelse er dog ikke altid anvendelig, nar der er tale om at skulle
fastseette rettigheder, som i visse tilfeelde er langt mere uhandgribelige end
afstdelsen af feks. et jordareal. Som eksempler pa dette kan naevnes
feerdselsservitutter eller udsigtsservitutter. Det kan derfor synes uklart, hvordan
erstatningsfastsettelsen af begrensede rettigheder sker og hvordan

handelsverdien og specielt brugsveaerdien bringes i anvendelse.

Mere generelt i forhold til erstatningsfastsaettelsen af begraensede rettigheder kan
peges pa nogle interessante aspekter, der kan fa konsekvenser for erstatningens
storrelse. Den begreensede rettighedshavers krav er ikke afledt af ejerens, hvilket
kan fa den betydning, at den samlede erstatning til ejer og begraenset
rettighedshaver bliver hojere, end hvis der ikke er begreensede rettighedshavere,
der gor deres krav geeldende. Derudover vil det vere interessant at undersoge
samspillet mellem den erstatning, der tilfalder ejeren og den begraensede
rettighedshaver. Her kan det faktum, at den begraensede rettighed ofte er en
byrde pa ejerens ejendom bevirke, at handelsveerdien pa ejerens ejendom
forringes. I det omfang det er muligt, underseges det derfor, om den begraensede

rettighed pavirker den erstatning, der tilkendes ejeren.
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Pa baggrund af ovenstdende overvejelser opstilles folgende problemformulering;:

Hvordan — sker  erstatningsfastsaettelsen ved ekspropriation — af

selvsteendige begraensede rettigheder?

For at kunne besvare problemformuleringen opstilles to delproblemer:

1) Hvornar er der en ret?

2) Hvordan sker erstatningsfastseettelsen?

Det forste delproblem har til formal at analysere, hvilken ret den enkelte har, og
hvor langt retten for den enkelte rettighed géar og dermed, om den enkelte
rettighedshaver kan gore krav pa erstatning. Sigtet med det forste delproblem er
saledes at fastlegge, hvornar de enkelte selvstendige begraensede

rettighedshavere har en ret ved ekspropriation.

Efter at have identificeret hvilke krav den begraensede rettighedshaver kan gore
geeldende, analyseres disse i det andet delproblem for at fastsla, hvordan selve
erstatningen fastsaettes. Her vil de geengse veerdibegreber fra afsnit 2.1.2 —
Veerdibegreber komme i spil, og det vil blive analyseret, hvordan de kan anvendes

i forhold til erstatningsfastseettelse af begraensede rettigheder.
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3 Metode

Dette kapitel har til hensigt at redegore for de metodiske overvejelser, der ligger
til grund for besvarelsen af projektets problemstilling. Valget af metode far
betydning for projektets opbygning og de valg, der skal treffes undervejs i
processen. Der findes ikke nogen universel metode til problemorienteret
projektarbejde, hvilket understreger nedvendigheden af et omhyggeligt og

kritisk metodevalg.

Arbejdsgangene i en problemorienteret arbejdsproces kan variere meget, men
den overordnede proces bestar af fire grundelementer og deres indbyrdes

sammenhaeng.

Problemformulering /
spargsmal

Analyse >

< Teori > < > < Empiri / data )

< BuiuyjoL

( Konklusioner / svar )

Figur 3.1: Vidensproduktionens hovedelementer og arbejdsgange. [Enderud, 1986]

Strukturen i projektet fremkommer pa baggrund af de fire grundlaeggende
elementer, som er kendetegnende ved produktion af viden, jf. Figur 3.1.
Koblingen mellem de fire elementer bestar i diverse former for analyse, tolkning

0g syntese.

I dette projekt vil teorien hovedsagligt bestd af juridisk teori baseret pa nogle af

emneomradets hovedverker af bl.a. von Eyben, Friis Jensen, Zahle, Mortensen
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og Illum samt gaeldende lovgivning pa omradet. Empirien baseres hovedsageligt
pa taksationskendelser og domme samt til en vis grad inddragelse af interviews.

De enkelte analyser i projektet foretages pa baggrund af juridisk metode, der er
den fremgangsmade, som den, der skal tage stilling til et konkret retssporgsmal

skal folge. Juridisk metode kan siges at indeholde to centrale elementer.

For det forste en retskildeleere vedrerende principperne for hvordan man finder
frem til geeldende ret. Dette omhandler bade skrevne og uskrevne retskilder. De
skrevne retskilder er hierarkisk opbygget, hvor Grundloven er placeret overst.
Derneest folger lovene, hvis gyldighed er afledt af Grundloven. Under lovene
kommer bekendtggrelser, som er forskrifter udstedt af en minister eller en anden
administrativ myndighed med hjemmel i lov. Bekendtgorelser afleder deres
gyldighed af lovene og er derfor et trin lavere i hierarkiet end lovene. Hvis
cirkuleerer og planer er udstedt med hjemmel i lov, udger disse ogsa en del af det
hierarkisk opbyggede system og er pa samme trin som bekendtgerelser. [Evald,
2000, s. 29] Hvis de skrevne retskilder indeholder modstridende bestemmelser
gelder folgende. Love pa lavere gyldighedstrin viger for love pa hgjere
gyldighedstrin (lex superior), generelle love viger for specielle love (lex specialis),
og @ldre love viger for yngre (lex posterior). [Wegener, 2000, s. 286] Det er altsa

vigtigt at have dette hierarki for gje, ndr en given retstilstand analyseres.

De uskrevne retskilder kan ikke pd samme made som de skrevne retskilder
opstilles hierarkisk, fordi de ikke er blevet til i kraft af en kompetence, men er
udviklet i gennem praksis. [Wegener, 2000, s. 24-25] Retspraksis er den ret, der
opstar uden for det politiske system, nemlig ved domstolene eller ved
administrative afgerelser og er karakteriseret ved en konkret stillingtagen til et
givent spergsmal ud fra en lovtekst. Ved anvendelsen af uskrevne retskilder skal
anvende den hgjest placerede retskilde i hierarkiet for at fastsla geeldende ret.
Geldende ret kan altsa ikke konstateres ved en taksationskendelse, safremt en
domstolsafgerelse viser en anden praksis. Det er i samspillet mellem skrevne og
uskrevne retskilder, at en lovs konkrete betydning i samfundet skabes. [Evald,

2000, s. 37-41]

Det andet centrale element i juridisk metode indeholder en reekke

fortolkningsregler. Fortolkningsreglerne giver anvisninger til hvilke retlige
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materialer udover lovreglen, der kan inddrages i losningen af et retligt problem.
Fortolkningsreglerne kan betegnes som hjelpemidler til fortolkningen.
Betegnelsen fortolkningsregler er ikke et udtryk for, at fortolkningen er
undergivet retsregler, men er derimod et udtryk for, at fortolkningsreglerne i dag
har en fast karakter og et konkret indhold. [Evald, 2000, s. 52] Ved
ordlydsfortolkning tages der udgangspunkt i den naturlige eller sadvanlige
forstaelse af ordet. For at forstd hvad der ligger i seedvanlig anvendelse af et
konkret begreb eller ord i lovgivningen, forudseettes der bl.a. kendskab til ordets
leksikalske betydning, den fremherskende litteraturs definition af ordet samt om
ordet optreeder i andre sammenheenge i den konkrete lov eller andre love og

retskilder. [Evald, 2000, s. 54]

Formalsfortolkning anvendes i de tilfeelde, hvor det ikke er muligt at give en
entydig fortolkning af et ords betydning. Ved formalsfortolkning fastleegges
lovens formél, og der sondres traditionelt mellem objektiv og subjektiv
fortolkning. Med objektiv fortolkning menes, at loven tolkes ud fra dens formal,
og hvad fortolkeren tror, loven soger realiseret. Ved subjektiv fortolkning tolkes
loven ud fra dens forarbejder, hvilket bl.a. omfatter bemeaerkninger til
lovforslaget, Folketingets behandlinger samt udvalgs- og
kommissionsbeteenkninger. [Evald, 2000, s. 57-58], [Evald, 2003, s. 35-36]
Formalsfortolkning kan ogsd anvendes ved tolkning af f.eks. en servitut.
Fortolkning af en servitut er imidlertid anderledes end fortolkning af en lov, da
servitutten ofte kommer til at geelde leenge efter, at de oprindelige parter har
mulighed for at uddybe baggrunden for og formalet med den givne servitut. U
2005.112000 vedrorer sporgsmalet om en servitut, hvorefter beplantning pa et
nermere afgreenset areal pa en grund ikke matte veere hojere end 2 meter, tillige
omfattede  forbud mod  bebyggelse. Landsretten fandt, at en
bebyggelsesindskreenkning matte anses som vaesentlig mere byrdefuld og
vidtgdende end en hgjdebegreensning pa op til 2 meter for beplantning.
Hvorefter formalet med den péageeldende udsigtsservitut matte vige i forhold til
byrden for den tjenende ejendom. Servitutten kunne som folge heraf ikke

paberabes over for bebyggelsen pa den tjenende ejendom.

Ved analogifortolkning anvendes en lovregel pa et ulovbestemt omrade, hvor

der er tilstreekkelig mange feellestraek eller en enkelt lighed, som begrunder, at
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det aktuelle forhold kan betragtes som ensartet med den normale anvendelse af

lovreglen. [Evald, 2000, s. 56]

Ved analyserne af retskravet for de udvalgte selvsteendige begreensede
rettigheder inddrages bade skrevne og uskrevne retskilder, mens analyserne af
erstatningsfastseettelsen vil hvile pa uskrevne retskilder, da dansk lovgivning
ikke indeholder bestemmelser om, hvorledes erstatningen ved ekspropriation

skal fastseettes.

3.1 Besvarelse af problemformuleringen
Sammenkobling og tolkning af teori og empiri leder frem til projektets

konklusion og besvarelse af problemformuleringen.

3.1.1 1. delproblem - Hvornar er der en ret?

For at kunne besvare det forste delproblem analyseres det, hvornér og i hvilket
omfang de udvalgte begreensede rettigheder er sikret ved ekspropriation. Dette
sker ved at redegere for den geaeldende retstilstand pa baggrund af juridisk
metode, hvor de skrevne og uskrevne retskilder inden for hver udvalgt
rettighedstype analyseres. Herved klargeres det, hvor langt en ret, der kan
gennemtrumfes ved domstolene, reekker for de forskellige begraensede
rettighedshavere. Der vil her blive set pa den sikrede ret bade i form af konkret
lovgivning og aftaleretten. Ud over juridisk metode anvendes teori i form af bl.a.
artikler, kommenterede lovveerker samt litteratur i evrigt til at understotte de

enkelte analyser.

3.1.2 2. delproblem - Hvordan sker erstatningsfastsaettelsen?

For at kunne besvare det andet delproblem i problemformuleringen inddrages
vaerdibegreberne, som blev introduceret i problemanalysen, hvor dette er muligt.
Analyserne udferes ved anvendelse af juridisk metode i form af domme og
taksationskendelser. Endvidere vil en del af analysernes resultater blive dannet
pa baggrund af vores egne antagelser og refleksioner, ikke mindst i forhold til
aspekter af erstatningsfastseettelsen, der ikke er behandlet i retspraksis. Ud over
juridisk metode anvendes blandt andet artikler, kommenterede lovvaerker samt

litteratur i evrigt til at understotte de enkelte analyser.
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For at gore analyseresultaterne mere gyldige indsamles der empiri i form af
interviews for at underbygge og uddybe analysen af de skrevne samt uskrevne
retskilder. Ved at interviewe neglepersoner inden for problemomradet vil
analyseresultaterne blive suppleret med neglepersonernes specifikke viden,
hvilket vil veere med til at afklare tvivlsspergsmal samt forklare
analyseresultaterne. For ikke kun at skulle basere den indsamlede viden pa vores
notater, anvendes der bandoptager i interviewet for at sikre, at alle pointer
kommer med. Efterfolgende transskriberes dette dog med undladelse af
irrelevante fyldord. Hver linie i de transskriberede interviews er nummereret
fortlobende, og nar interviewene anvendes i analyserne, henvises der til

linienumrene i det pageeldende Bilag.

3.2 Projektets opbygning
For at skabe struktur i rapporten analyseres de begrensede rettighedstyper hver
for sig, siledes at de to delproblemer besvares, for en ny rettighedstype

analyseres. Dette gaelder for alle analyserne, som det fremgar af Figur 3.2.

Tyngden i analyserne af de udvalgte rettighedstyper vil variere alt efter, om
retstilstanden og erstatningsfastseettelsen er beskrevet pa tilstraekkelig vis i den
eksisterende litteratur og praksis. Det skal dog bemzerkes, at nyere praksis kan
bevirke, at litteraturen ikke er overensstemmelse med den geeldende retstilstand,
hvorfor det primere grundlag for analyserne vil veere de skrevne og uskrevne
retskilder. For at skabe overblik og sammenlignelighed er de enkelte analyser

opbygget efter samme grundstruktur.

Forst analyseres, hvorndr man har en ret som begraenset rettighedshaver. Disse
analyser besvarer det forste delproblem og har overskriften Retskravet. Derneest
analyseres, hvordan erstatningsfastseettelsen sker. Disse analyser besvarer det

andet delproblem og har overskriften Erstatningsfastsettelsen.
Teori omhandlende problemomradet ekspropriation, erstatningsfastseettelse og

selvsteendige begreensede rettigheder er beskrevet i Kapitel 2 — Problemanalyse,

hvilket vil blive anvendt i analyserne.
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P& baggrund af ovenstdende overvejelser opstilles Figur 3.2 over projektets

struktur.
Problemanalyse/Problemformulering
Metode
v
Brugsrettigheder
Boligleje Y 3
[o oo TTTTTTTTTTTTTTTTTTT i g
. i Hvornar er ! 3
Erhvervsleje —> der en ret? ! =
1 m
: —> =)
. ! Hvordan sker erstatnings- | =
Landbrugsforpagtning > fastswmttelsen? | g
— | A &
Bygning pé lejet grund
Servitutter
Graverettigheder l
. : T ] %8
Ledningsrettigheder —> . i 2
! Hyornar er ! S
i der en ret? ] 3
- | | (1]
Jagtleje > . —» 5
i Hvordan sker erstatnings- | E’
. | fastsecttelsen? :
Feerdselsservitutter oy TSR i =3
N I T N | aq
Tilstandsservitutter T
LT |
] . i Hvornar er der en ret? |
Hjemfaldspligt —» » Sammenfatning
! Hvordan sker erstatningsfastsaettelsen? |
i Hvornar er der en ret? i
Forkebsret ! » Sammenfatning
! Hvordan sker erstatningsfastseettelsen? |

Konklusion

Figur 3.2: Projektstrukturen.
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4 Brugsrettigheder

I det nedenstdende kapitel vil de fire udvalgte brugsrettighedstyper blive
analyseret hver for sig. De to forste er omfattet af lejelovgivningen, mens de
sidste to ikke er lovregulerede. Afslutningsvis vil der blive sammenfattet pa de
opnaede analyseresultater for at kunne sammenligne brugsrettighedshaverens

retsstilling og beskyttelse i de forskellige tilfeelde.

4.1 Boligleje

I analysen fastleegges det, hvilket retskrav lejere af beboelse har ved
ekspropriation. Derneest vil erstatningsfastseettelsen blive analyseret i det
omfang, ekspropriation af lejemdl til beboelse har vaeret behandlet ved

taksationsmyndigheder og domstole.

4.1.1 Retskravet

Med hensyn til lejemal, der omfatter beboelseslejligheder, geelder Lejelovens
almindelige princip om uopsigelighed, jf. LL §§ 81 og 83 modseetningsvis.
Udlejer kan sédledes kun opsige lejemalet, hvis et konkret forhold ger sig
geeldende, eksempelvis hvis udlejer selv ensker at anvende lejemalet eller, hvis
lejer misligholder lejeaftalen. Boliglejere er saledes i henhold til bestemmelserne i
loven sikret mod opsigelse fra udlejer. Princippet om uopsigelighed fra
udlejerens side blev indfert i lejelovgivningen umiddelbart for 2. Verdenskrig.
Formélet med indforelse af wuopsigeligheden var sammen med en
huslejeregulering at beskytte lejerne mod de prisstigninger, krigen forventedes at
medfere. Det var tanken, at uopsigeligheden kun skulle veere midlertidig, men
det forventede prisfald efter krigen udeblev, og wuopsigeligheden samt
huslejereguleringen blev en del af den nye Lejelov i 1951. [Vestergaard, 2004, s.
264-267] 11990 erne blev der abnet op for en afregulering af huslejefastseettelsen i
nyere udlejningsejendomme, mens uopsigeligheden stadig er en del af den
geeldende lejelovgivning. Uopsigeligheden i lejelovgivningen har ikke tidligere
kunnet begrunde erstatning for opsigelse af boliglejemdl som felge af

ekspropriation, se saledes TK 1.15.

TK 1.15: I forbindelse med ekspropriation af en udlejningsejendom med blandet bolig og
erhverv til en gadeudvidelse i Holbaek gjorde tre boliglejere krav om erstatning. Lejer 1

pastod sig erstatning for flytteudgifter samt erstatning for at matte betale en hojere leje
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andetsteds. Lejer 2 pastod ligeledes erstatning for flytteudgifter samt erstatning for ulemper
idet lejeren, der var vognmand, ville fa leengere til sin garage. Lejer 3 pastod erstatning for
flytteudgifter og for bekostninger pa lejemalet. Holbeek Kommune, som ekspropriant, anferte,
at der ikke kunne ydes erstatning, idet de i henhold til Lejelovens § 65, stk. 1, nr. 1 var pligtige
at fraflytte deres lejligheder med varsel uden ydelse af erstatning. Kommissionen bestemte i
henhold til det af kommunen anferte, at der ikke kunne tilleegges de erstatningssegende

boliglejere nogen erstatning.

Afgorelsen er ret klar, idet der ikke i dageeldende lejelovgivning var hjemmel til
at yde erstatning i forbindelse med opsigelse som felge af ekspropriation. Nogle
af de af lejerne anferte tabsposter ma ligeledes betegnes som tvivlsomme i
forhold til nuvaerende lovgivning. Der kan saledes ikke vere tale om at yde
erstatning for ulemper som folge af, at lejeren far leengere pa arbejde og ej heller
erstatning for bekostninger pa lejemalet. Gaeldende Lejelov hjemler udelukkende
ret til erstatningsbolig og godtgerelse af rimelighed flytteudgifter, jf. LL §§ 85a og
85b.

Retten til erstatningsbolig eller genhusningspligten, som den ogsa kaldes, er
indfort i Lejeloven med en loveendring i 1995, der har det generelle formal at
stille boliglejere, der eksproprieres, ligesa godt som lejere, der opsiges i henhold
til Byfornyelsesloven. [FT 1994-95, s. 1146] Kommunalbestyrelsen anviser
erstatningsboligen, som skal veere af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og
udstyr. Udover erstatningsbolig har lejer, ligeledes efter 1995, ret til godtgerelse
af rimelige og dokumenterede flytteudgifter, jf. LL § 85b. Anvisningen af
erstatningsbolig foretages af kommunalbestyrelsen, som ligeledes vurderer
hvilke flytteudgifter, der er rimelige. Kommunalbestyrelsens afgorelser kan ikke
indbringes for anden administrativ myndighed. Af bemarkningerne til
lovforslaget fremgar, at klageadgangen er udeladt for at gore administrationen af

reglerne sa enkel som mulig. [FT 1994-95, s. 1143]

Bestemmelserne i Lejeloven om ekspropriation af lejer af beboelse udspringer
som sagt af Byfornyelseslovens tilsvarende bestemmelser om opsigelse af lejer
som folge af en byfornyelsesbeslutning. Opsiges en boliglejer for at gennemfore
et byfornyelsesprojekt, har lejer ret til erstatningsbolig, jf. BB § 61.
Genhusningspligten, der sikrer, at lejere ikke blot seettes pa gaden, har veeret en

central del af den tidlige saneringslovgivning og er det stadig i den gaeldende
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lovgivning, hvor fokus dog efterhanden, som boligstandarden er steget, er gaet

fra egentlig sanering over imod byfornyelse.

Udgangspunktet er, som det er skitseret i det foregaende, at boliglejere har ret til
erstatningsbolig og godtgerelse for rimelige flytteomkostninger. Boliglejere, der
har indgaet en uopsigelig lejeaftale med udlejer, kan imidlertid vare bedre
stillede ved ekspropriation, idet de pga. aftalen opnar et egentligt
erstatningskrav. Boliglejemal med aftalt uopsigelighed forekommer oftest i
forbindelse med, at en tidligere ejer af en ejendom ved salg har betinget sig at
kunne bebo et lejemdl evt. med visse fordelagtige vilkar, eksempelvis en lav

husleje.

4.1.2 Erstatningsfastseettelsen

Taksations- og domspraksis i forhold til erstatningsfastsettelsen ved
ekspropriation af uopsigelige beboelseslejemél har et begrenset omfang. Det
folgende vil derfor bygge pa en enkelt taksationskendelse TK 1.126, der
behandler et beboelseslejemal med aftalt uopsigelighed.

TK 1126 omhandler reduktion af et uopsigeligt beboelseslejemal i forbindelse med
ekspropriation til udvidelse af Strandvejen i Kebenhavn. Den tidligere ejer af ejendommen
havde ved salg af ejendommen til den nuvaerende ejer betinget sig et beboelseslejemal med
livslang uopsigelighed mod til stadighed at betale samme leje som for en tilsvarende lejlighed
i ejendommen. Ejeren opsagde i forbindelse med ekspropriationen lejeren med henvisning til
LL § 65, stk. 1, nr. 1, men ved landsretten blev ejeren demt til at anerkende, at
uopsigeligheden stadig gjaldt den resterende del af lejemalet. Kravet, der af lejeren blev
pastaet overfor taksationskommissionen, omfattede derfor tabsposter medfert af reduktion af
det uopsigelige lejemal samt en reekke udgifter afholdt i forbindelse med en midlertidig
fraflytning af lejemalet. For reduktion af lejemalet pastod lejeren erstatning for varig ulempe
pa 20.000 kr. beregnet pa baggrund af det nedslag i handelsveerdien, uopsigeligheden gav
anledning til ved salget af ejendommen sammenholdt med lejlighedens ringere indretning
efter nedvendiggjort ombygning. Herudover pastod lejeren sig erstatning for
flytteomkostninger pa 9.619,35. kr., hotelomkostninger pa 10.707,25 kr. og midlertidige
ulemper i gvrigt pa 10.000 kr. herunder istandsaettelse af sit sommerhus for, udover hotel, at
kunne benytte dette i en periode under den midlertidige fraflytning. Kebenhavns Kommune
gjorde geeldende, at den tillagte uopsigelighed ikke var et formuegode, der kunne begrunde
erstatning udover den lejenedsattelse, som reduktion af lejemalet matte medfere. Desuden
bestred kommunen, at ombygningen beted en remning af lejemalet og i hvert fald ikke sa
lang tid som tilfeeldet og, at reparationer og nyinstallationer i sommerhus ikke var et af

ekspropriationen folgende tab. Kommissionen fandt, at nedleeggelsen af en del af lejligheden
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havde pafert lejeren et formuetab, som dog ansattes lavere end ejerens sken til 10.000 kr.
Herudover gav kommissionen lejeren erstatning for flytteudgifter i overensstemmelse med
lejerens pastand 9.619,35 kr., mens hoteludgifter og midlertidige ulemper fastsattes efter et

samlet skon til 15.000 kr.

TK 1.126 viser, at aftalt uopsigelighed begrunder et formuegode, som er
erstatningsberettiget i forhold til GRL § 73, idet lejeren i den pédgeeldende sag
blev tilkendt en skensmeessig erstatning for den del af lejeméalet, der matte
nedlegges som folge af ekspropriationen. Kommissionen ndede frem til en
anden verdianseettelse af lejeretten end lejeren, hvilket ikke umiddelbart kan
synes forkert. Tveertimod kan lejerens beregninger omkring, hvordan lejeretten i
sin tid havde pavirket handelsveerdien for ejendommen virke tvivlsomme.
Denne ”indirekte” made at fastleegge den nuveerende veerdi af lejeretten synes
temmelig usikker, idet veerdien af lejeretten ma antages at blive reduceret
efterhdnden, som der resterer mindre tid af den i takt med, at lejeren bliver
eldre. Desuden kan det virke besynderligt at anvende handelsveerdi i forhold til
en personlig ret, der ikke giver mulighed for afstdelse. I stedet ma lejerens
brugsveerdi leegges til grund for erstatningsfastseettelsen. Da lejeaftalen ikke gav
anledning til en lavere leje end markedslejen, var det ligeledes umuligt at benytte
lejen til at beregne, hvilken verdi lejemalet havde for lejeren. Det méa derfor
synes legitimt, at kommissionen i den pageeldende sag ikke forsggte at begrunde

den skonsmeessige erstatning yderligere.

Udover erstatning for lejeretten blev der givet erstatning for flytteomkostninger
og ovrige tab til lejeren. Flytteudgifterne blev daekket i overensstemmelse med
det pastdede, hvilket saledes ikke gav anledning til de store stridspunkter. De
atholdte udgifter i forbindelse med flytning, ma da ogsa betragtes som udgifter,
der er forholdsvist overskuelige at pavise rigtigheden af, da de som oftest er efter
regning, hvilket ogsa ma antages at veere tilfeelde i denne sag. Lejeren gjorde
ligeledes krav om erstatning for udgifter afholdt til reparation af sommerhus for
at kunne benytte dette som helarsbeboelse i forbindelse med den midlertidige
fraflytning. Denne post kan synes beteenkelig at yde fuldsteendig erstatning for,
idet der jo er tale om forbedringer, lejeren vil fa gleede af efterfelgende, hvorfor

der matte fradrages for fordele. Kommissionen ansatte da ogsa en noget lavere
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erstatning for hotelomkostninger og midlertidige ulemper end pastaet af lejeren,

uden det dog blev begrundet.

Kendelsen tager udelukkende stilling til lejerens erstatning, hvorfor felgende
betragtninger bygger pa vores egne antagelser. Ejeren ville naturligvis skulle
have erstatning for den nedgang i bygningens verdi, der er forarsaget af
ekspropriationen. Herudover ma der tages hejde for den betydning, som
lejeretten havde for ejendommens handelsveerdi herunder, at reduktionen af
lejemalet medforte en mindre lejeindteegt. Det er sveert at vurdere, hvordan en
uopsigelig lejeret pavirker handelsveerdien for en udlejningsejendom. I et
tilfeelde som det foreliggende, hvor der ikke var aftalt en lavere leje end
markedslejen, ma det imidlertid veere begraenset, hvilken negativ betydning den
har haft. Hvis lejeretten ikke har pavirket ejendommens handelsveerdi, ma det
samtidig forudseettes, at erstatningen til henholdsvis lejer og ejer ikke har

pavirket hinanden.

4.1.3 Sammenfatning

Retskravet, som boliglejeren kan gore geeldende, athaenger af, om
ekspropriationen vedrorer et lejemal med aftalt uopsigelighed, eller om lejemalet
udelukkende er omfattet af Lejelovens seedvanlige regler for leje af beboelse. Er
lejemalet alene beskyttet efter Lejelovens regler, har boliglejer som naevnt krav pa
erstatningsbolig og godtgerelse for rimelige flytteomkostninger. Med aftalt
uopsigelighed har lejer en ret, der ligger udover Lejelovens regler, og som kan
paberabes i forhold til GRL § 73 og indbringes for taksationsmyndighederne.
Som det fremgar af vores overvejelser kan lejen pavirke ejendommens

handelsveerdi, hvis lejer har indgaet en fordelagtig aftale.

4.2 Erhvervsleje
Analysen af retskravet og erstatningsfastseettelsen ved ekspropriation af
erhvervslejemél sker i de folgende afsnit. Blandede lejemal vil ikke blive

behandlet i denne fremstilling.

4.2.1 Retskravet
Lovgivningen hjemler en reekke retskrav for erhvervslejere, der opsiges som
folge af ekspropriation. Analysen af erhvervslejeres retskrav i forhold til

lejelovgivningen ved ekspropriation er opdelt i erhvervsbeskyttelse og
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godtgorelse. Herudover analyseres, hvorledes erhvervslejer er sikret ved

ekspropriation, der medforer opsigelse i strid med en lejeaftale.

4.2.1.1 Erhvervsbeskyttelse

Virksomheder, hvis stedlige forbliven i ejendomme er af veesentlig betydning og
veerdi for virksomheden, nyder beskyttelse efter lejelovgivningens bestemmelser
om erhvervsbeskyttelse, jf. LL §§ 88-89 og Erhvervslejelovens (EL) §§ 62 og 66.
Erhvervsbeskyttelsen blev indfert i 1937 med Lov om beskyttelse af
erhvervsvirksomheder i lejede lokaler og blev senere indfgjet i Lejeloven i 1951.
Formalet med bestemmelsen er at forhindre udlejer i at kunne overtage en lejers
oparbejdede goodwill og evt. genudleje som attraktivt erhvervslejemal. Ved U
1961.337H statueredes det, at erhvervsbeskyttelsen ligeledes er geeldende i

forhold til opsigelse som folge af ekspropriation.

I U 1961.337H stadfeestedes landsrettens dom, hvor det blev fastslaet, at lejelovgivningens
erhvervsbeskyttelse matte anses som et formuegode, der berettigede til erstatning efter GRL §
73. Dommen omhandler en erhvervslejer, der drev kebmandsforretning i lejede
keelderlokaler, og som blev midlertidig opsagt pa grund af ekspropriation foretaget af
Kebenhavns Kommune til Roskildevejs udvidelse. Sagsegeren (kebmanden) fik medhold i
krav om erstatning som felge af den nedgang i kundekredsen, den nedvendiggjorte lukning
af et halvt ars varighed ville medfere. Der blev ikke i dommen taget stilling til
erstatningsfastseettelsen, idet sagen hjemvistes til fornyet behandling ved

taksationskommissionen.

Udover den lige neevnte dom, der viser, at kebmandsforretninger og lignende
detailforretninger er omfattet af erhvervsbeskyttelsen, findes der i retspraksis
flere afgorelser, der tager stilling til, hvilke erhverv som nyder
erhvervsbeskyttelse. Eksempelvis er der i U 1984.374H ikke givet
ekspropriationserstatning til et vikarbureau, der var placeret pa hovedgaden i
Seborg. Det vurderedes, at vikarbureauets placering ikke var af vaesentlig
betydning og veerdi for virksomheden. Dette synes som en rimelig afgorelse.
Hojesteret kom til samme resultat i forbindelse med trykkerivirksomheder, jf. U
1950.17H, hvor en lys og zinktrykanstalt i Arhus ikke blev tilkendt erstatning for

udlejerens opsigelse af lejemalet.
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Erstatningen, der gives efter hjemmelen i erhvervsbeskyttelsesbestemmelserne
og typisk vil veere til deekning af tab af goodwill, veerdiforringelse af inventar og

flytteudgifter, kan ved ekspropriation indbringes for taksationsmyndighederne.

4.2.1.2 Godtgarelse

Ved tidligere omtalte lov nr. 204 af 29. marts 1995 blev ligeledes indfert
bestemmelser i Lejeloven til sikring af erhvervslejere ved ekspropriation, jf. LL §
85d. Som felge af LL § 85d har lejer, der driver erhverv i lokaler i ejendommen,
og som opsiges som folge af ekspropriation ret til godtgerelse. Godtgerelsen er

betinget af, at virksomheden videreferes og ydes til deekning af:

* tab pa inventar og installationer,

» driftstab i flytteperioden,

» flytteudgifter og

* rimelige udgifter til sagkyndig bistand.

Kommunalbestyrelsen afger storrelsen pa godtgerelsen, og denne afgeorelse kan,
modsat godtgarelsen til beboelseslejemal, indbringes for
taksationsmyndighederne, jf. LL § 85d, stk. 5. Bestemmelser i Byfornyelsesloven
og Erhvervslejeloven sikrer ligeledes erhvervslejere godtgerelse ved opsigelse
som felge af en byfornyelsesbeslutning og ekspropriation i ovrigt. Beskyttelsen af
erhvervslejere blev indfert i Byfornyelsesloven i 1985 med det formal at sikre, at
virksomheder, der blev opsagt som felge af byfornyelsesbeslutninger, ikke skulle
bukke under, som folge af de lidte tab i forbindelse med flytning og driftstab mv.
Opsiges en erhvervslejer efter en beslutning med hjemmel i den nugeeldende
Byfornyelseslov, har lejer i henhold til BB § 69 saledes ret til erstatning og
godtgorelse efter reglerne i EL § 66. Der sondres ikke i Byfornyelsesloven mellem
erhvervsbeskyttede og ikke-erhvervsbeskyttede lejemal. [Karnov, 2005,
Byfornyelsesloven, note 204] Alle erhvervslejere har krav pa erstatning, men
erhvervsbeskyttede lejemal har udover erstatning for flytteudgifter mv. krav pa
erstatning for goodwill, jf. EL § 66, stk. 3. Erhvervslejeloven indeholder ligeledes
bestemmelser om opsigelse som felge af ekspropriation i EL § 78, der er
enslydende med LL § 85d. Arsagen til de ensartede bestemmelser i
Erhvervslejeloven skyldes et onske om at samle alle regler vedrerende

erhvervslejeforhold i én og samme lov. [FT 1999-2000, s. 1017]
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Erhvervslejeloven tradte i kraft 1. januar 2000 og geelder for lejeforhold om andet
end beboelse. Lejeloven gealder imidlertid stadig for blandede lejemal og visse
erhvervslejemal, der er indgéet for Erhvervslejelovens ikrafttreeden. Dette faktum
forklarer de enslydende bestemmelser omkring ekspropriation i de to love i
henholdsvis LL § 85d og EL § 78. I forhold til nerveerende projekt er det ikke
veesentligt hvilken del af lejelovgivningen, der hjemler erstatning. Hovedsagen
er, at opsigelse af erhvervslejemal som folge af ekspropriation omfattet af
Lejeloven, Erhvervslejeloven eller Byfornyelsesloven giver ret til godtgerelse, der

vurderes af kommunalbestyrelsen og kan paklages til taksationsmyndighederne.

4.2.1.3 Opsigelse i strid med lejeaftalen

Som udgangspunkt geelder der uopsigelighed for alle lejemal omfattet af
lejelovgivningen, jf. LL §§ 82 og 83 samt EL § 61 modsaetningsvis. Nar der
alligevel indgds aftaler om uopsigelighed over en vis arreekke, sker det for
lejerens vedkommende for at afskaere udlejers mulighed for at opsige lejemalet
med henvisning til, at udlejer eksempelvis selv gnsker at bruge det udlejede eller,
at ejendommen skal nedrives eller ombygges. Den aftalte uopsigelighed kan altsa
beskrives som en udvidet uopsigelighed og sikkerhed i forhold til

lejelovgivningens generelle beskyttelse.

Erhvervslejere, som har indgdet en uopsigelig lejeaftale, der opsiges i strid med
aftalen, har ligesom boliglejere krav pa erstatning. Da lejelovgivningen, som det
er gennemgaet ovenfor, i forvejen sikrer erhvervslejere retskrav pa godtgerelse
og endvidere erstatning for goodwill i forbindelse med visse erhverv, er det
naturligt at overveje, om og i sa fald hvordan aftalte vilkar stiller lejeren bedre
end lejelovgivningens bestemmelser. Det er altsa centralt at undersoge, om en
opsigelse for aftalens udleb berettiger en erstatning, der ligger udover, hvad der i
forvejen kan forventes i henhold til lovgivningen. I den forbindelse er der i en
Heojesteretsdom U 2003.804H (Se omtale afsnit 4.2.2.3 — Opsigelse i strid med aftale)
vedrerende en opsigelse af en restauration i et uopsigeligt lejemal i Vejle, tilkendt
lejeren en skensmaessig erstatning for de 7 ar, der var tilbage af aftalen. Dommen
slar fast, at lejeren, der har en udvidet uopsigelighed, har et erstatningsberettiget

formuegode. I noterne til dommen henvises endvidere til KFE 1977.90 og KFE

42



4 Brugsrettigheder

1989.167, hvor der udover erstatning for goodwill i begge tilfeelde blev tillagt

erstatning for seerlige vilkar om uopsigelighed.

Udover uopsigelighed er det i forbindelse med erhvervslejemél almindeligt, at
lejeaftalen indeholder vilkar, der giver lejer en afstdelsesret eller i hvert fald en
fremlejeret. Efter EL § 55 har lejer saledes ret til at afsta sit lejemal til en ny lejer
indenfor samme branche, hvis ikke andet fremgar af lejeaftalen. Afstdelsesret er
sedvanligvis et betydeligt gode for lejeren, idet det giver ham mulighed for at
aftheende sin virksomhed med lejemalet til tredjemand og dermed helt udtreede af
retsforholdet til udlejer. Giver aftalen mulighed for fremleje er det ligeledes et
betydeligt gode for lejeren, dog i noget mindre grad end afstielsesretten, idet
lejer her kun kan overdrage virksomheden men ikke lejemalet, hvorfor lejer
saledes bliver fremlejegiver af de lokaliteter, han hidtil har benyttet. [Krag
Jespersen, 2004, s. 176] Afstdelsesret og fremlejeret er vilkar, der i forbindelse
med ekspropriation kan fa betydningen for erstatningsfastseettelsen, hvis det af

lejer kan godtgeres, at ekspropriation af rettighederne medferer et tab.

4.2.2 Erstatningsfastseettelsen

Taksations- og domspraksis for ekspropriation af erhvervslejemal er temmelig
omfattende. Der vil i det folgende blive foretaget samme sondring som i afsnit
4.2.1 — Retskravet. Erstatningsfastseettelsen underseoges saledes i forhold til
erhvervsbeskyttelse og godtgerelse med hjemlen i lejelovgivningen, hvorefter det
undersgges, hvilken betydning vilkar i lejeaftalen, der ligger uden for

lejelovgivningen har for erstatningsfastsaettelsen.

4.2.2.1 Erhvervsbeskyttelse

I forbindelse med erhvervsbeskyttelsen skal der ved erstatningsfastseaettelsen
tages hensyn til goodwill, veerdiforringelse af inventar og flytteudgifter. Indtil
indferelsen af retskravet om godtgerelse i forbindelse med ekspropriation i 1995
har erhvervslejere omfattet af erhvervsbeskyttelsen altsa veeret veesentligt bedre
beskyttet ikke bare i forhold til goodwill, men ogsa i forhold til evrige tab i
forbindelse med ekspropriationen. Denne forskelsbehandling kan synes
betenkelig, idet flytteomkostninger jo er flytteomkostninger uanset, om en

virksomhed er afhengig af en stedlig forbliven. Problemstillingen vil imidlertid
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ikke blive behandlet yderligere, da loveendringen i 1995 har gjort den til

retshistorie.

Hojesteret statuerede, som allerede omtalt med U 1961.337H, at
erhvervsbeskyttelsen ogsa kan paberabes ved opsigelse som folge af
ekspropriation. Der blev ikke i dommen taget stilling til erstatningsfastseettelsen
og saledes ej heller hvilke tabsposter, der kunne berettige erstatning. Som
eksempel pa en dom, hvor der blev taget stilling til erstatningsfastseettelsen kan

neevnes U 1972.152V.

U 1972.152V omhandler en opsigelse af en frisersalon i lejede lokaler, som var omfattet af
lejelovgivningens erhvervsbeskyttelsesbestemmelser. Ved landsretten pastod lejeren udlejer
tilpligtet at betale erstatning for tabt kundekreds péa 32.777,96 kr. beregnet pa baggrund af
den gennemsnitlige arlige nettofortjeneste, veerdiforringelse af inventar 928,35 kr.,
flytteudgifter 338,10 kr. og udgifter i forbindelse med indretning af ny salon 7.103,26 kr. i alt
41.147,67 kr. Udlejer pastod sig principalt frifundet, subsidicert pastod han sig alene at betale
en mindre erstatning efter rettens sken. Landsretten fastsatte erstatningen for goodwill til
20.000 kr. pa baggrund af, at nettofortjenesten i flere ar havde veeret dalende og henset til, at
flere af de tidligere kunder ogsa var kunder i den nye salon. Vedrerende de ovrige poster
fastsatte landsretten en skensmaessig erstatning pa 4.000 kr., hvor det bl.a. blev anfert, at kun

en mindre del af udgifterne til indretning af ny salon stod i forbindelse med flytningen.

I U 1972.152V, der dog ikke omhandlede opsigelse som folge af ekspropriation,
blev der givet erstatning for tab af goodwill og for flytteudgifter,
veerdiforringelse af inventar og udgifter i forbindelse med indretning af ny

frisarsalon. Der er altsa tale om erstatning efter brugsveerdien.

4.2.2.2 Godtgorelse

Ansettelsen af godtgerelsen, der ydes ved opsigelse som folge af ekspropriation
i henhold til LL § 85d og EL § 78, kan indbringes for taksationsmyndighederne.
Da bestemmelserne i lovgivningen er forholdsvis nye, er det begraenset, hvor
mange afgorelser der er med henvisning til lejelovgivningen. KFE 1998.305
omhandler flyttegodtgerelse, driftstab og udgifter til sagkyndig bistand i
forbindelse med ekspropriation af en virksomhed, der blev drevet i lejede
lokaler. Der naevnes ikke i kendelsen noget om aftalt uopsigelighed, s& det ma

antages, at erstatningen blev givet med hjemmel i LL § 85d.



4 Brugsrettigheder

KFE 1998.305 omhandler ekspropriation af en ejendom, hvor en dybtrykvirksomhed havde til
huse i lejede lokaler. Lejeren pastod overfor ekspropriationskommissionen erstatning for
flytteudgifter herunder inventar fastsat til 18,86 mio. kr., liggeomkostninger (driftstab) i
flytteperioden fastsat til 1.538.583 kr. samt udgifter til sagkyndig bistand fastsat til 647.833 kr.
Ejeren af ejendommen péstod erstatning fastsat til 13,8 mio. kr. svarende til den offentlige
vurdering. Orestadsselskabet som anleegsmyndighed bestred, at flytningen ville vare 3 uger
og, at der endvidere burde ses bort fra flere af de i opgerelsen for liggeomkostningerne
anferte poster. Flytteomkostningerne pastod Jrestadsselskabet fastsat til 8.252.000 kr. bl.a. ud
fra synspunktet nyt for gammelt og endvidere, at der for visse poster var tale om
dobbelterstatning. I forhold til ejeren pastod Jrestadsselskabet erstatningen fastsat til 9 mio.
kr. med udgangspunkt i en normal markedsleje og med fradrag for en byggeret, der ikke
kunne tilleegges nogen veerdi bla. pa baggrund af en jordforurening.
Ekspropriationskommissionen fastsatte erstatning for flytteudgifter til 16 mio. kr.,
liggeomkostninger til 1,1 mio. kr. séledes i alt 17,1 mio. kr. samt udgifter til sagkyndig bistand
til 350.000 kr. Ejerens erstatning for afstdelse af ejendommen fastsatte kommissionen til 11,5
mio. kr. som wudtryk for ejendommens handelsveerdi. Kendelsen ankedes til
taksationskommissionen, hvor det bl.a. blev anfort af Orestadsselskabet, at den ovre greense
for ulempeerstatning til virksomheden burde vere virksomhedens veerdi pa grund af
virksomhedens beherskede resultater. Taksationskommissionen mente ikke, virksomhedens
okonomi kunne berettige et andet erstatningsgrundlag bl.a. henset til, at virksomheden havde
veeret drevet pa daveerende ejendom siden 1982 og beskeeftigede 40 medarbejdere.
Taksationskommissionen stadfeestede saledes ekspropriationskommissionen afgerelse hvad
angik virksomheden. Med hensyn til erstatning for ejendommens veerdi forhejedes
erstatningen til 14,8 mio. kr., idet Taksationskommissionen pa baggrund af en rapport fra
Carl Bro A/S ikke fandt, at forureningen kunne pavirke ejendommens handelsveerdi.
Kendelsen blev efterfolgende indbragt for landsretten, idet Orestadsselskabet, der var
anleegsmyndighed, mente, at erstatning for flytteomkostninger mv. oversteg virksomhedens
veerdi, jf. KFE 2001.220. Landsretten stadfeestede afgerelsen i forhold til lejerens erstatning,
mens ejerens blev nedsat som felge af en konstateret jordforurening pa ejendommen, der

fandtes at have en negativ betydning for ejendommens handelsvaerdi.

Landsrettens afgorelse viser ikke overraskende, at handelsveerdien ikke altid
danner loft over erstatningen, og i det konkrete tilfeelde blev saledes givet
erstatning for virksomhedens brugsveerdi, der i dette tilfeelde blev ansat som de
omkostninger, der var forbundet med etablering af lejemalet i andre lokaler.
Erstatningen efter virksomhedens brugsveerdi synes i dette tilfeelde at give
anledning til et ret anselig beleb, og det mé ogsa have givet anledning til store
overvejelser bade ved kommissionerne og ved Landsretten, idet der var tale om
en virksomhed, hvor gkonomien ikke var for god. Men bade ved

kommissionerne og ved landsretten fastseettes belobet for erstatning til 17,1 mio.
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kr., hvilket ikke af instanserne betvivles at veere vasentlig over virksomhedens
veerdi. Nar der ikke ved nogle af instanserne velges at se pa muligheden for at
likvidere virksomheden, skyldes det antageligvis antallet af arbejdspladser, der

vil ga tabt.

Der er ikke forhold i kendelsen, der antyder, at storrelsen af henholdsvis lejerens
og ejerens erstatning har pavirket hinanden. Tvertimod skelnes der ved bade
ekspropriations- og taksationskommissionen skarpt mellem
erstatningsfastsettelsen af henholdsvis ejendommens handelsveerdi og

erstatningsfastseettelsen af virksomhedens brugsveerdi efter flytteudgifter mv.

4.2.2.3 Opsigelse i strid med lejeaftalen

Som det fremgar af gennemgangen af retskravet i forhold til erhvervslejemal, er
erhvervslejer i henhold til lejelovgivningen altid sikret erstatning i forbindelse
med ekspropriation. Derudover gives erstatning for uopsigelighed, hvis det er

sikret som et vilkar i lejekontrakten, jf. bl.a. U 2003.804H.

U 2003.804H omhandler en ekspropriation af veertshuset “Kontoret” i Vejle, der havde et
lejemal med aftalt uopsigelighed, hvor der resterede 7 ar af aftalen. Lejer kraevede erstatning
for tabt indteegt i den resterende uopsigelighedsperiode, udgift til funktioneer, inventar og
driftsmateriel, driftstab og advokatomkostninger, i alt 3.924.341 kr. Taksationskommissionen
tilkendte lejeren 454.000 kr., hvoraf 250.000 var godtgerelse for goodwill. Lejeren ankede til
overtaksationskommissionen, hvor han kreevede i alt 2.737.130 kr. og fik i alt 604.000 kr.,
fordelt pa: Tab pa inventar og installationer 200.000 kr., tab af goodwill og afbrydelse af
lejeforholdet 350.000 kr. og udgift til funktioneer 54.000 kr. I erstatningen for goodwill var
taget hensyn til, at lejemalet var uopsigeligt i 7 ar. For landsretten kraevede lejeren yderligere
godtgarelse for goodwill og dertil erstatning for afbrydelse af lejemalet i utide. Landsretten
fandt, at der ved erstatningsfastseettelsen burde tages hensyn til segtefeellens lon. ZLgtefellen
var ansat til at varetage en reekke af veertshusejerens funktioner, da han var fertidspensionist
og ude af stand til at arbejde pa fuld tid. Landsretten forhejede herefter goodwill erstatningen
skensmaessigt med 200.000 kr. til 550.000 herunder tillagt beleb pa en del af hustruens lon
samt et belgb for den resterende lange uopsigelighedsperiode. For Hojesteret var der enighed
om, at udgangspunktet for erstatningen for goodwill gennem langvarig praksis fastseettes til
gennemsnittet af de sidste tre ars nettooverskud fer renter og afskrivninger og uden fradrag
af vederlag for indehaverens len. Hojesteret fastsatte erstatningen for tab af kundekredsen til
400.000 kr. som det gennemsnitlige arlige nettooverskud 221.539 kr. tillagt en skensmeessig
del af eegtefeellens lon. Herudover tilkendte Hojesteret erstatning for uopsigeligheden under
hensyn til, hvad den kunne indbringe som en del af den samlede goodwill ved salg af

veertshuset. Pa denne baggrund naede Hojesteret frem til en samlet goodwill og erstatning for
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uopsigelighed pa 550.000 i overensstemmelse med, hvad landsretten var naet frem til.
Hojesteret fandt det ikke tilstreekkeligt sandsynliggjort, at lejeren ikke herved havde faet fuld

erstatning.

Erstatningsfastseettelsen for uopsigeligheden i U 2003.804H sker som en
integreret del af erstatningen for goodwill, der sadledes forhgjes skensmeessigt fra
400.000 kr. til 550.000 kr. Hojesteret forsogte siledes at vurdere, hvad goodwill og
herunder uopsigeligheden kunne indbringe ved salg af veertshuset. Som det ses
er fast praksis for fastseettelse af erstatning for goodwill, at udgangspunktet er
gennemsnittet af de sidste tre ars nettooverskud fer renter og afskrivninger og
uden fradrag af vederlag for indehaverens arbejdsindsats (driftsherreindsats).
Dommen slar fast, at der ydes erstatning for uopsigelighed, men den er et darligt
preejudikat i forhold til selve erstatningsfastsaettelsen for uopsigeligheden. Det
skyldes manglen pa afholdelse af syn og sken, hvorfor Hgjesteret mener, at det
ikke bliver tilstreekkelig sandsynliggjort, at ekspropriaten ikke har opnaet fuld
erstatning for uopsigeligheden med tilleegget i erstatningen for goodwill givet af
landsretten. Det er med andre ord ikke udelukket, at uopsigeligheden kunne
have begrundet en hgjere erstatning, hvis bedre argumenter herunder syn og

skon var fremfert for Hojesteret.

Ud fra kendelserne KFE 1977.90 og KFE 1989.167, hvor der som omtalt tidligere i
begge tilfeelde blev givet erstatning for uopsigelighed, fremgar det, at veerdien af
uopsigeligheden anseettes ved at vurdere, hvordan den pavirker handelsveerdien
for lejemalet. I KFE 1977.90 var taksationskommissionen kommet frem til, at den
serligt aftalte uopsigelighed ville betinge en hgjere handelsveerdi for
forretningen. Overtaksationskommissionen bestred ikke dette princip men
ansatte dog erstatningen til et noget mindre belob, der samtidig ogsa indeholdte

midlertidigt indteegtstab og tab pa varelager.

Der er tidligere givet omfattende erstatninger til virksomheder, der ikke var
omfattet af erhvervsbeskyttelsen men var beskyttet af en uopsigelighed i

kontrakten, jf. KFE 1983.118.

KFE 1983.118 omhandler ekspropriation af en sterre bogtrykkeri- og offsetvirksomhed, der
hensad i et uopsigeligt lejemal, der var opnaet ved en forhgjelse af dageeldende leje fra

131.994,45 kr. til 163.035,70 kr. Lejeren pastod erstatning for tab af lejemal 541.120 kr.,
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driftstab 382.470 kr., flytteudgifter 413.820 kr., lokaleindretning 199.295 kr. samt for ulempe
og diverse 79.795 i alt 1.616.000 kr. Til stette for post 1 tab af lejemal gjorde lejeren geeldende,
at huslejen i de nye lokaler var vaesentlig hojere og, at der desuden skulle erleegges
depositum, hvorfor lejeren pastod erstatning for depositum og for forskelslejen indtil udlebet
af den uopsigelige lejeaftale. Kebenhavns Kommune kraevede den samlede erstatning fastsat
til et veesentligt lavere belob, end det af lejeren pastdede, og anferte bla. i forhold til
erstatningen for lejemalet, at de to lejemal ikke var sammenlignelige og, at det nye lejemal var
langt bedre  beliggende, indrettet og udstyret end det eksproprierede.
Taksationskommissionen antog, at lejeren ikke var omfattet af lejelovgivningens
erhvervsbeskyttelse men tilkendte lejeren erstatning pa baggrund af uopsigeligheden for tab
af lejemal 200.000 kr., driftstab 382.470 kr., flytteudgifter 400.570 kr., lokaleindretning 169.328
kr. samt ulempe og tryksager 49.795 kr. i alt 1.202.163 kr. I forhold til den tilkendte erstatning
for tab af lejemalet, gjorde kommissionen geeldende, at der var tale om et uopsigeligt lejemal,
hvor lejen matte anses for at leegge noget under markedslejen, men ansatte dog erstatning
noget under det af lejeren kreevede, idet kommissionen lagde veegt pa, at adgangsforholdene

til de nye lokaler var betydelig bedre.

Kendelsen er et godt eksempel pa en meget specificeret erstatningsfastsaettelse.
Kommissionens erstatningsfastsettelse indeholder saledes en grundig
stillingtagen til de pastdede krav, og det fremgar direkte af kendelsen, hvilke
krav der er givet medhold i, og det ses bl.a., at en stor del af flytteudgifterne er
erstattet ifelge regning. Det mest interessante i kendelsen er imidlertid posten,
der omfatter erstatningen for tab af lejemalet pa baggrund af, at lejen 14 under
markedslejen, hvorfor denne post ogsa har faet mest vaegt i resuméet.
Taksationskommissionen tilkendte siledes lejeren erstatning efter forskelslejen
med nedslag, idet adgangsforholdene til det nye lejemal skennedes bedre. Vi
synes afgorelsen er rimelig ud fra, at lejeren havde sikret sig 15 ars
uopsigelighed, da lejeaftalen blev indgaet. Lejeren har saledes lidt et tab i
forbindelse med ekspropriationen uagtet, at det nye lejemal til markedslejen pa
visse punkter kunne synes mere velindrettet til trykkerivirksomhed, hvilket der i
ovrigt ogsa blev taget hejde for i kommissionens vurdering. En del af
erstatningen for lejeméalet burde efter vores opfattelse fratraekkes i erstatningen til
ejeren af ejendommen. Det er ikke muligt at se ud fra kendelsen, hvorledes
erstatningen til ejeren er fastsat, men det ma antages, at lejeaftalen har haft en
negativ.  betydning  pa  handelsveerdien @ for  ejendommen = pa
ekspropriationstidspunktet. Det er siledes vores opfattelse, at i situationer som

den der foreld i den konkrete sag, hvor lejen ligger under markedslejen, ma der
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ske fradrag i ejerens erstatning efter den betydning, den har for ejendommens

handelsveerdi.

Der findes ikke trykte domme eller kendelser, der tager decideret stilling til
veerdifastsettelsen af henholdsvis afstaelsesret og fremlejeret, men i U 1968.3620
udtaler syns- og skensmeend, at en afstaelsesret og en uopsigelighed var af stor
betydning for lejemalets veerdi. Det praeciseres ikke naermere i afgerelsen men
vilkar som afstaelsesret og fremlejeret ma pa samme made som uopsigelighed
generelt betragtes som betydelige goder for lejeren, hvis de er indfejet i
lejeaftalen og ber derfor medfere erstatning i forbindelse med ekspropriation. Pa
samme made som vilkdr om uopsigelighed ma det antages, at erstatningen for
sadanne rettigheder fastseettes efter hvilken betydning, de har for lejemalets

handelsveerdi.

4.2.3 Sammenfatning

Tidligere var vilkdr om uopsigelighed en forudsaetning for erstatning, hvis
erhvervslejere ikke var omfattet af erhvervsbeskyttelsen, jf. KFE 1983.118. Det er
ikke tilfeeldet leengere, idet lejelovgivningen hjemler erstatning for tab i
forbindelse med ekspropriation af alle erhvervslejere. Efter geeldende praksis kan
serlige vilkar i lejekontrakten derimod begrunde en udvidet erstatning, idet
serlige vilkar som uopsigelighed, afstaelsesret og fremlejeret kan begrunde en
hgjere handelsveerdi for lejemalet, jf. bl.a. U 2003.804H. Tabet, der kan gores
geldende af den eksproprierede lejer i forhold til Grundlovens princip om
fuldsteendig erstatning, er dermed storre end det, der kan paberabes alene i

forhold til lejelovgivningens bestemmelser.

Med hensyn til erstatningsfastsettelsen til erhvervslejer ses det, at
flytteomkostningerne i mange tilfeelde deekkes efter regning. Med hensyn til
erstatning af inventar og installationer mv. anvendes brugsvardibetragtninger
og herunder de udgifter, der er forbundet med retablering af virksomheden i

andet lejemal.
En interessant betragtning er, at summen af erstatningen til ejer og lejer i visse

situationer kan overstige den erstatning, der ville veere udbetalt, hvis der ikke

havde veret tale om en udlejningsejendom. Det er situationer, hvor der i
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erstatningsfastseettelsen af et erhvervslejemadl er indfejet uopsigelighed, og lejen
er aftalt til markedslejen. Det fremgar af U 2003.804H, at der gives erstatning for
uopsigelighed og sammenholdt med, at dette ikke pavirker handelsvaerdien for
udlejningsejendommen, i hvert fald ikke negativt, vil det betyde, at summen af
ejerens og lejerens erstatning bliver hojere end, hvis ejeren selv havde drevet

erhverv i ejendommen.

4.3 Landbrugsforpagtning

Som det fremgar af afsmit 23.1 —  Brugsrettigheder  adskiller
landbrugsforpagtninger sig fra andre forpagtningsaftaler ved, at aftalens
veesentligste moment er forpagtning af jord. Landbrugsforpagtninger er meget
anvendt indenfor landbrugserhvervet, og i 2004 havde 24.854 ud af landets
45.624 bedrifter aftaler om forpagtning, og det samlede forpagtningsareal
udgjorde 743.373 ha ud af et samlet dyrkningsareal pa 2.645.306 ha.
[www statistikbanken.dk] I de efterfolgende afsnit analyseres
landbrugsforpagterens retskrav, samt hvorledes erstatningsfastsettelsen af

denne brugsrettighed sker.

Udover foreliggende empiri i form af kendelser og domme er foretaget interview

med to landbrugskonsulenter, jf. Bilag A og B.

4.3.1 Retskravet

Reglerne i Landbrugsloven (LBL) omhandlende landbrugsforpagtning regulerer
ikke forholdet mellem ejer og forpagter. Udover TL § 3, der fastslar, at den der
sar hester, er dette forhold ikke reguleret i anden lovgivning, og som felge heraf
er landbrugsforpagtningsaftaler undergivet fuld aftalefrihed og almindelige
aftaleretlige og obligationsretlige regler. [Karnov, 2005, Landbrugsloven, note
231] Kontrakternes leengde varierer og en undersogelse har vist, at ca. 44 % af
aftalerne er indgdet for en periode pa 5 ar. [Mortensen, 1999, s. 283] Ifolge de
interviewede personer, er hovedparten af de resterende forpagtningsaftaler
indgaet for en kortere periode bl.a. for, at forpagtningsafgiften dermed hurtigere
kan reguleres i forhold til de stigende jordpriser. Sten Laursen fra Dansk

Landbrugsradgivning, Landscentret i Skejby udtrykker det saledes:
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”... der er mange, der bare korer fortlobende, og si nikker man til
hinanden henne i Brugsen, 0g si gdr den et dr til. Der er mdske nogle,
der har kert sidan i mange dr, men der er da 0gsd aftaler pd fem dr eller

mere.”

[Bilag A, linie 74-76]

Hos LandboNord i Flauenskjold anvendes en standardkontrakt med tre ars
uopsigelighed. Der er dog indfert en klausul i kontrakten om, at ejeren kan

opsige kontrakten, safremt han vil seelge ejendommen jf. Bilag B, linie 148-149.

De fleste forpagtningsaftaler er skriftlige, selvom der ikke som i den tidligere
landbrugslov (Lovbekendtgerelse 1999-07-15 nr. 598) er et lovgivningsmaessigt
krav om skriftlighed til alle forpagtningsaftaler. En undersogelse i perioden fra
1962-70 viste, at en tredjedel af alle bedriftsudvidelser i denne periode skete ved
mundtlig aftale. [Mortensen, 1999, s. 244] Ud fra interviewet med Hans Ole
Kristensen fremgar det, at der stadig er en del mundtlige aftaler. Specielt aeldre
landmeend ser det som et tegn pa mistro, hvis der skal udarbejdes en kontrakt for
et forpagtningsforhold, som hidtidig har veeret mundtligt jf. Bilag B, linie 40-42.
Pa trods af at de mundtlige tilkendegivelser ofte er af en ret uformel karakter, vil
en forpagter ofte have en forventning om, at et udlebet kontraktforhold vil kunne
fortseette ueendret, og at bortforpagteren ikke vil benytte opsigelsesmuligheden.
Den kendsgerning, at en lejer gor geeldende, at han rent faktisk nyder
uopsigelighed, begrunder imidlertid ikke, at der tilkendes erstatning ved
ekspropriation, da der skal vere tale om et indgreb i en ret. [Zahle, 1999, s. 387]
En sddan forventning, som ofte vil bero pa mundtlige tilkendegivelser mellem
lejer og ejer, vil ogsa veere vanskelig at gore geeldende over for tredjemand som

ny keber af ejendommen.

Af KFE 1992132 fremgar det dog, at det forhold, at nogle af
forpagtningsaftalerne kun gjaldt et ar ad gangen, ikke hindrede, at forpagteren
havde en vis berettiget forventning om, at i hvert fald nogle af disse kunne
fortsette, hvorfor forpagteren blev tilkendt skensmaessig erstatning for

driftsforstyrrelser. Forpagtningsforholdet havde veeret i kraft i mange ar, og
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forpagteren havde en forventning om at kunne fortseette, da ejeren mundtligt
havde garanteret forpagteren fortsat forpagtning, sa leenge vedkommende ejede
de forpagtede arealer. Afgorelsen kan synes tvivlsom, og det ma antages, at
taksationskommissionen har veeret af den opfattelse, at den mundtlige aftale var
sa almen kendt, at den skulle opfattes som en decideret ret, der ville kunne
haevdes overfor domstolene og dermed sikre forpagteren erstatning, jf. KFE

1992.132 note 3.

Landbrugsforpagtningsaftaler opdeles normalt i to hovedgrupper, som det
kommer til udtryk i LBL § 27 og § 28. Herefter sondres der mellem
gardforpagtning og delforpagtning.

4.3.1.1 Gardforpagtning
Gardforpagtninger udger under 10 % af alle forpagtningsaftaler og defineres

som:

Forpagtningsaftaler, der omfatter en landbrugsejendoms samlede

jordtilliggende med alle tilhorende beboelses- og driftsbygninger.

[Mortensen, 1999, s. 229]

Gardforpagterens retskrav pa erstatning folger det almindelige princip om, at der
udover arealerstatning skal ydes erstatning for de tab, forpagteren har som folge
af de mistede arealer. Som felge af dette minder gardforpagtningen altsd om det
almindelige ejerskab af en landbrugsejendom, hvorfor man ma formode, at en
gardforpagter vil veere ude for de samme tab, som en ejer i forbindelse med en
ekspropriation. Derfor ma gardforpagterens erstatningskrav kunne rummes
indenfor den erstatning, som en ejer kan gore geldende. Da det er forpagteren,
der har brugsretten over arealerne pa ekspropriationstidspunktet, er det
forpagteren, som bl.a. tilkendes afsavnserstatning for midlertidig brug af
arealerne samt afgredetab. Et eksempel pa dette ses i U 1962.20H (Taarnborg
Hovedgard-sagen).

Taarnborg Hovedgérd-sagen omhandler en ekspropriation af arealer til et motorvejsanleeg fra
en storre landbrugsejendom. Landbrugsejendommen var Dbortforpagtet, og pa

ekspropriationstidspunktet var der halvandet ar tilbage af forpagtningsaftalen. Der blev
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eksproprieret 13.5 ha til selve motorvejsanleegget og ca. 15 ha til midlertidig brug. Da der ikke
kunne opnas forlig om erstatningens storrelse fastsatte taksationskommissionen, at
forpagteren skulle have et arligt fradrag i forpagtningsafgiften svarende til de 13,5 ha.
Derudover blev forpagteren tilkendt erstatning for afgredetab ved de 13,5 ha pa 2500 kr. samt
en erstatning pa 20.000 kr. for samtlige ulemper som felge af ekspropriationen af de 13,5 ha.
Ulempeerstatningen blev givet for defigurering, anleeg af nye markveje, afgredetab ved
anleeg af nye markveje m.m. Erstatningen blev fastsat efter, at der var halvandet ar tilbage af
forpagtningsaftalen. Et ar for forpagtningsaftalen udleb, blev aftalen fornyet for en ottearig
periode. I den nye aftale blev forpagtningsafgiften nedsat, og det tilfgjedes, at den erstatning
ejeren blev tilkendt for anleegsmyndighedens midlertidige brug af arealer skulle tilfalde
forpagteren.

Efter de midlertidige arealer var tilbageleveret fastsatte taksationskommissionen
afsavnserstatningen for den midlertidige brug af arealer. Ejeren blev tilkendt en erstatning pa
22.000 kr. for midlertidig brug og forringelse af de ca. 15 ha samt 13.000 kr. for at foretage
befaestelse af nye markveje. Forpagteren blev tilkendt erstatning pa 31.000 kr. for samtlige
ulemper ved den midlertidige afstaelse sasom afgredetab, afsavn af jorden, istandseettelse af
markveje m.m. Forpagterens erstatning for den midlertidige afstaelse blev fastsat ud fra, at
der var halvandet ar tilbage af forpagtningsaftalen pa ekspropriationstidspunktet. Den nye
forpagtningsaftale pavirkede saledes ikke fastsettelsen af forpagterens ulempeerstatning,
men den bevirkede, at ejerens erstatning for den midlertidige afstaelse og den herved
forarsagede forringelse af jorden tilfaldt forpagteren. Forpagteren ankede fastseettelsen af
ulempeerstatningen for henholdsvis den endelige afstaelse af de 13,5 ha og den midlertidige
afstdelse af de ca. 15 ha til landsretten og efterfolgende til Hojesteret. Hojesteret forhgjede pa
grundlag af syn og sken forpagterens ulempeerstatning for afstaelsen af de 13,5 ha.
Begrundelsen for dette var, at forpagteren ikke havde opnaet fuld erstatning pa baggrund af
fradraget 1 forpagtningsafgiften og den af taksationskommissionen tilkendte
ulempeerstatning for de 13,5 ha, da forpagterens generalomkostninger stort set var de
samme, selvom arealet var reduceret. Erstatningen for den midlertidige afstdelse og de
herved forarsagede forringelser af de pageeldende jordstykker blev ligeledes forhgjet.

Erstatningen for disse ulemper tilkom forpagteren som felge af den nye kontrakt.

Ud fra Taarnborg Hovedgard-sagen fremgar det, at en gardforpagter tilkendes
ulempeerstatning bade for varige og midlertidige tab som felge af en
ekspropriation. Med hensyn til de varige tab fastslar dommen, at en forpagters
tab ikke i alle tilfeelde bliver daekket ved at nedseette forpagtningsafgiften
svarende til det eksproprierede areals storrelse. Derfor kan forpagteren udover
nedslag i forpagtningsafgiften gere krav geeldende pa tabt fortjeneste pa de
eksproprierede arealer i den resterende periode af forpagtningsaftalen. Desuden
har forpagteren krav pa erstatning for afgredetab, defigurering og anlaeg af nye

markveje samt generalomkostninger, der ikke formindskes, selvom det



Erstatningsfastseettelse ved ekspropriation af selvsteendige begraensede rettigheder

forpagtede areal reduceres. Som eksempler pa dette kan bla. neevnes
bygningsmassens og maskinparkens sterrelse. Med hensyn til ulempeerstatning
for midlertidige tab ved anlaegsarbejdet kan en forpagter gore krav geeldende pa
tab af afgrede, afsavn af jord samt lignende tab som felge af forpagterens
ulemper ved den midlertidige brug. Erstatningen for den midlertidige afstaelse
og de herved forarsagede forringelser tilkendes ejendommens ejer men pa grund
af forpagtningsaftalens indhold i Taarnborg Hovedgard-sagen, tilfalder det

forpagteren.

4.3.1.2 Delforpagtning

Aftaler om  delforpagtninger udger langt den sterste del af
landbrugsforpagtningsaftaler og indgas normalt af jordbrugere, der i forvejen
selv er ejere af en landbrugsejendom. Delforpagtninger kan defineres pa felgende

made:

Forpagtningsaftaler, som omfatter en del af en landbrugsejendom,
sdledes at dele af jordtilliggendet eller (nogle af) bygningerne ikke er
omfattet af aftalen.

[Mortensen, 1999, s. 229]
Omvejserstatning
Da delforpagtninger ofte omfatter jorder, som ligger mere spredt end de ejede
arealer, vil det offentlige vejnet hyppigere blive benyttet i en
forpagtningssituation. Derfor er det vigtigt at fa afklaret delforpagterens

retsstilling safremt eendringer i vejnettet medferer omve;j.

Omwejserstatning ved aendring af det offentlige vejnet

Dget omvej mellem landbrugsejendomme og selvsteendigt beliggende parceller
forarsaget som folge af foranstaltninger pa det offentlige vejnet, der ikke direkte
berorer ejendommens adgangsforhold giver ikke ret til erstatning. I 1997 tog
Ostre Landsret stilling dette sporgsmal i Tervegyde-sagen (U.1997.14560). Se
Figur 4.1. Tervegyde-sagen omhandlede en midlertidig nedleggelse af en
offentlig vej over en banestreekning, hvilket forarsagede omvej mellem en
landbrugsejendom og et forpagtet areal samt en anden landbrugsejendom med
samme ejer. Afgorelsen fastslog, at der ikke kunne ydes erstatning for omvej til

forpagtede arealer, nar omvejen skyldtes omleegning af det offentlige vejnet, der
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ikke direkte berorte ejendommens adgangsforhold. Landsretten begrundede
afgorelsen med, at det forhold, at grundejeren havde valgt at drive flere arealer
sammen, ikke kan sidestilles med den ret til erstatning, som var anerkendt i
tilfeelde, hvor eendrede adgangsforhold medferte, at der opstod driftsulemper for
en ejendom ved vesentlig foregelse af korselsafstanden fra ejendommens
bygninger til afskarne dele eller selvsteendigt beliggende lodder af samme
ejendom. Afgorelsen vedrorte ikke det forhold, at nedleggelsen af vejen var

midlertidig.
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Figur 4.1: Midlertidig nedleeggelse af offentlig vej over en banestraekning, hvilket fordrsager omvej
mellem hovedejendom og forpagtet ejendom samt ejendom nr. 2. Figur er fra [Bet. 1391, 2000, s. 33].

I den senere Vilstrup-sag (U 2001.1446H) fastslas det, at der ikke kan ydes
erstatning for omvej mellem lodder under én samlet fast ejendom, nar omvejen
skyldes omlegning af det offentlige vejnet, der ikke direkte berorer
ejendommens adgangsforhold, se Figur 4.2. Dermed er ejere ikke stillet bedre ved

omlaegning af det offentlige vejnet end forpagtere.
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mod Randers

¢ 500 m

Figur 4.2: En overkersel over en hovedvej blev lukket, hvorefter kerslen mellem driftsbygningerne
pa hovedejendommen og et englod blev foraget med 2,2 km. Figur er fra [Bet. 1391, 2000, s. 34].
Omuejserstatning ved aendrede adgangsforhold

Efter seedvanlig erstatningspraksis ma vejbestyrelsen betale erstatning for
driftsulemper i form af veesentlig omvejskorsel ved nedleeggelse af overkersel til
en landbrugsejendom enten ved ekspropriation eller i forbindelse med nyanleeg
og ombygning af bestdende vej. Dette er en folge af LOV § 69 stk. 1, der tilpligter
vejbestyrelsen at serge for forneden forbindelse ikke kun til offentlig vej, men
ogsa til selvsteendige beliggende dele af ejendommen. [Bet. 1391, 2000, s. 49] Som
konsekvens heraf skal grundejere have erstatning for de ulemper, et vejanleg
forarsager pa ejendommen ved eendring af dennes adgangsforhold. Som felge af
beskyttelsen efter GRL § 73 har en begraensede rettighedshaver samme retskrav
pa omvejserstatning som en ejer. Se ogsda KFE 1992.132, hvor en forpagter
fandtes at have et selvstendigt krav pa erstatning i forbindelse med, at der
opstod omvej som folge af et motorvejsanleeg, der berorte adgangsforholdene

mellem en landbrugsejendom og nogle forpagtede arealer.
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Figur 4.3: Bt motorvejsanlaeg besvaerliggjorde samdriften mellem to naboejendomme Nortjeeret og
Senderbroen, da den hidtidige kersel over skel ikke leengere var mulig. Samdriften efter
ekspropriationen kunne kun ske via Ilbrovej, som er en offentlig vej, med en omvej pa 8 km. til
folge. Ejendommene er ikke vist i deres helhed. Figur er fra KFE 1999.312.

Ud fra Nortjeeret-sagen (VLD af 17. december 2002), hvor den ene
landbrugsejendom blev gennemskéret af et motorvejsanleg, fremgar det, at der
kan tilkendes erstatning for besveerliggjort samdrift mellem naboejendomme som
folge af et ekspropriationsindgreb, se Figur 4.3. Den anden ejendom blev ikke
berort af indgrebet. Den overvejende korsel mellem de to ejendomme foregik pa
offentlig vej men dog ogsa ad markveje hen over skel, da der var tale om
naboejendomme. En af landsrettens begrundelser for at tilkende erstatning for
besveerliggjort samdrift i Nertjeeret-sagen var, at der var tale om eendrede
adgangsforhold og, at samdriften efter ekspropriationen kun kunne ske via
offentlig vej med en omvej pa ca. otte kilometer til folge. Selvom landsretten
fandt, at der ved erstatningsudmalingen skulle tages hensyn til
veerdiforringelsen af den samlede driftsenhed, fandtes der ikke grundlag for at

forhgje den tilkendte erstatning af taksationskommissionen.
Nortjeeret-sagen og KFE 1992.132 viser, at det ikke gor nogen forskel for

erstatningskravet, om der er tale om samdrift mellem landbrugsejendomme med

samme ejer eller samdrift mellem en landbrugsejendom og forpagtede arealer.
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Ejendomsindskraenkning

Da de seneste strukturendringer og harmonikrav indenfor landbruget har
medfert, at mange landmaend er afhaengige af forpagtningsaftaler for at kunne
leve op til harmonikravene, kan det fa vidtreekkende konsekvenser for en
forpagters drift, hvis han ikke har de forpagtede arealer til radighed. Spergsmalet
i denne sammenhang er, om det er den juridiske enhed eller de faktiske
samdriftsforhold som én enhed, der skal erstattes. Dette problem blev der taget
stilling til i KFE 2001.267, hvor en husdyrtung landbrugsejendom havde

tilforpagtede arealer for at kunne leve op til harmonikravene.

I KFE 2001.267 omhandlende en udvidelse af et vejanleeg blev der eksproprieret fra en
husdyrtung bedrift, hvor lodsejeren havde forpagtet ca. 28 ha til landsbrugsbedriften, mens
ejeren selv ejede 61,1 ha dyrkbart areal. Efter antallet af dyreenheder var der et behov for 66,1
ha dyrkbare arealer for at overholde harmonikravet. Ud fra de arealer ejeren selv ejede,
manglede der 5 ha for at opfylde harmonikravet, som dog blev opfyldt af de forpagtede
arealer. Taksationskommissionen fandt, at der forela et sadant sikkert grundlag for den
fortsatte husdyrbedrift pa grund af de forpagtede arealer, at ejendomsindskreenkningen ikke
ville medfere nogle ulemper for lodsejeren, der kunne give grundlag for at tilkende
ulempeerstatning. Overtaksationskommissionen var derimod af den opfattelse, at der skulle
ydes ulempeerstatning for de foregede harmoniproblemer, idet der var tale om en
husdyrtung bedrift. Overtaksationskommissionen fandt ikke, at de forpagtede arealer burde
indga i afgerelsen af spergsmalet om erstatning for ejendomsindskreenkning, da der matte ses
pa ejendommen som et salgsobjekt uden de forpagtede arealer, der maske ikke var til

radighed i en salgssituation.

I kendelsen ses det, at taksationskommissionen lagde til grund, at det var den
faktiske = enhed, der skulle ydes ulempeerstatning for, mens
overtaksationskommissionen var af den opfattelse, at der skulle ydes

ulempeerstatning ud fra den juridiske enhed.

Vi finder overtaksationskommissionens afgerelse for tvivlsom og tilslutter os
nermere taksationskommissionens afgerelse. Grundet strukturendringerne i
landbruget, hvormed forpagtningsaftaler bliver mere og mere anvendyt, finder vi,
at der ber fokuseres pa de faktiske forhold, der gor sig geeldende. Her er
forpagteren dybt afheengig af forpagtningsaftalerne, hvorfor ejede arealer og
tilforpagtede arealer bor ses som en enhed. Som argumentation for denne

pastand kan neevnes Neortjeeret-sagen, hvor der ved erstatningsudmalingen i
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forbindelse med omvejserstatning blev taget hensyn til veerdiforringelsen af den
samlede driftsenhed. En ejer vil modtage ulempeerstatning, safremt en
indskreenkning af hans forpagtede arealer, vil medfere disharmoni pa

ejendommen, hvilket ses af TAKS 2/2004 for Fyn og sydlige Jylland.

I TAKS 2/2004 for Fyn og sydlige Jylland vedrerende anleg af en motorvej blev en
landbrugsejendom totaleksproprieret for, at arealerne kunne indga i en jordfordeling.
Ejendommens samlede jordtilliggender pa 32,1 ha var bortforpagtet og blev af forpagteren
brugt til opfyldelse af harmonikravet. 23,9 ha af de forpagtede arealer skulle indga i en
jordfordeling ca. et ar for forpagtningsaftalens opher, hvorfor forpagtningsaftalen vedrerende
de 23,9 ha blev opheevet. Ekspropriationskommissionen fandt, at der ved opsigelse af
forpagtningsaftalen skulle ydes erstatning for mistet deekningsbidrag samt for ogede
omkostninger til bortskaffelse af gylle. Erstatningen blev fastsat til 80.000 kr.

Taksationskommissionen stadsfeestede afgorelsen.

Som en konsekvens af at det er de faktiske forhold, der erstattes, nar de
forpagtede arealer indskraenkes, ma det ogsa veere de faktiske forhold, der skal
erstattes, nar indskreenkningen sker i ejerens arealer. Derfor tilslutter vi os
taksationskommissionens og ikke overtaksationskommissionens afgerelse i KFE

2001.267.

Erfaringer fra interviewene

Selvom en landbrugsforpagter har en selvsteendigt krav pa erstatning, fremgar
det tydeligt af interviewene, at forpagteren sjeldent er med til
ekspropriationsforretningen. Selvom ejerne ber inddrage forpagtere, sker det
gang pa gang, at forpagteren bliver glemt, da ejerne som oftest taeenker pa deres
ejendom som en enhed jf. Bilag B, linie 2-6. Ifglge Hans Ole Kristensen er en
tinglyst forpagtningskontrakt et seersyn, hvilket ogsa kan forklare, hvorfor
forpagterne ikke indkaldes, da ekspropriationsmyndigheden dermed ikke er klar

over, at der er en begreenset rettighedshaver jf. Bilag B, linie 31-32.

Ifolge Hans Ole Kristensen kan det begreensede antal afgerelser vedrerende
forpagteres retskrav, forklares med, at ekspropriationsmyndighederne og
kommissionerne forudseetter, at ejeren og forpagteren indbyrdes afklarer
fordelingen af erstatningen, da hovedparten af en ekspropriation vedrorer varige

ejendomsforringelser jf. Bilag B, linie 9-11. Sten Laursen udtrykker det saledes:
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”...langt tilbage i tiden kan jeg huske et eller to tilfeelde, hvor der var
lagt op til en konflikt, hvor vi overfor kommissionen gjorde geeldende,
at forpagteren havde et selvstendigt krav. Vi kan jo tvinge
kommissionen til at tage stilling til det, selvom de signaler, jeg har
modtaget, er, at de helst vil veere fri for at blive blandet ind i det, men

det kan de jo sddan set ikke komme uden om, hvis det bliver kraevet.”

[Bilag A, linie 31-36]

I forbindelse med erstatning for ejendomsindskreenkninger, der medforer
harmoniproblemer, er Hans Ole Kristensens erfaring, at kommissionerne ikke
anfegter sammenhangen mellem ejendomsindskraenkningen og
harmoniproblemet men, at deres holdning er, at forpagteren finder

erstatningsarealer. [Bilag B, linie 109-114]

4.3.2 Erstatningsfastseettelsen
Ved analyse af erstatningsfastseettelsen sondres ligeledes mellem gard- og

delforpagtninger.

4.3.2.1 Gardforpagtninger

Erstatningsfastseettelsen ved ekspropriation af gardforpagtningsaftaler adskiller
sig ikke veesentligt fra ekspropriationer, hvor der ikke er en begrenset
rettighedshaver. Det vaesentligste spergsmal i denne sammenhaeng er, hvorledes
erstatningen skal fordeles mellem gardforpagteren og ejeren. Den normale
procedure er, at forpagteren undgar at lide tab ved, at forpagtningsafgiften
nedseettes i den resterende forpagtningsperiode svarende til det areal, der er
berort af ekspropriationen. Det skal dog bemeerkes, at forpagteren ikke altid
opnar fuld erstatning herved, da vedkommende kan have generalomkostninger,
som ikke nedseettes ved eendringen, hvilket fremgar af Taarnborg Hovedgard-

sagen (U 1962.20H). [Eyben, 1978, s. 111]

4.3.2.2 Delforpagtninger

Erstatningsfastseettelsen af de midlertidige tab som afgrodetab opgeres efter faste
takster og skrives naermest som en kebmandsregning jf. Bilag B, linie 64-66. Med
hensyn til erstatningsfastseettelsen af de varige tab som defigurering og

halvvarige tab som strukturskader pa jorden ved den midlertidige afstdelse har
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forpagteren som tidligere naevnt krav pa en del af erstatningen. I de tilfeelde,
hvor ejeren og forpagteren ikke kan blive enige om, hvorledes forpagteren skal
kompenseres for disse tab ved en nedsattelse af forpagtningsafgiften, ma

kommissionen tage stilling til fordelingssporgsmalet.

Strukturskader betegnes som en halvvarig skade og udbetales til ejeren.
Erstatningen for strukturskader deekker bade over det afgrodetab, der opstar,
mens anleegsmyndigheden rader over arealet, samt efter arealet er tilbageleveret.
Den samlede erstatning fds ved at summere det beregnede tab for hvert enkelt ar
efter ekspropriationstidspunktet. [Faarup, 1979, s. 112-116] Da strukturskader er
en halvvarig skade, der opherer over tid, ma det antages, at arealernes
handelsveerdi ikke pavirkes af skaden efter en arreekke. Hvis de beskadigede
arealer er bortforpagtet, kan forpagteren gore krav pa en del af erstatningen,
svarende til den resterende del af forpagtningsperioden. Landskontoret for
Landboret har i 1984 udarbejdet en vejledning til, hvorledes erstatning for
strukturskader fordeles mellem ejer og forpagter. I vejledningen foreslas det, at
forpagteren far et nedslag i forpagtningsafgiften beregnet som en procentdel af
den udbetalte erstatning, hvilket fremgar af Figur 4.4. Den udbetalte erstatning er
beregnet til at skulle fordeles over en 10-arig periode, jf. Bilag C - Strukturskade.

Nedszettelse af forpagtningsafgiften

Nedslag i den arlige
forpagtningsafgift, som en
procentdel af udbetalt erstatning
for skrukturskade

Ar efter arbejdets afslutning

25,0
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11,5
12,5
10,5
11,5

9,5
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Figur 4.4: Til beregning af skalaen for nedslag i forpagtningsafgiften er
anvendt en realrente pa 7,5 pct., hvilket svarer til renteniveauet i 1984.
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I Taarnborg Hovedgard-sagen (U 1962.20 H) fastsatte taksationskommissionen
strukturskadeerstatningen ud fra differencemetoden anvendt pa handelsveerdien
med henvisning til § 14 i Jernbaneforordningen af 5. marts 1845. Det dynd, der
var gravet op, havde forarsaget en stor foregelse af saltindholdet i jorden, som
medforte betydelige udgifter til dreening, gedning osv. De forarsagede
forringelser af jorden var af en sadan karakter, at afgrodetabet blev betydeligt
forringet, hvorfor Hejesteret forhogjede den tilkendte erstatning, da det ikke
fandtes at veere givet fuld erstatning. Dommen skal ses som et udtryk for, at det i
specielle tilfeelde kan veere vanskeligt at fastsaette erstatningen ud fra statistiske

beregninger, da skaderne kan veere af speciel karakter.

Defigurering betegnes som en driftsgene af varig karakter, hvorfor den er
ejendomsforringende. Forpagterens erstatning for defigurering fastseettes ud fra
leengden af den resterende forpagtningsaftale. Forpagteren skal derfor have en
del af erstatning svarende til den resterende periode af forpagtningsaftalen.
Erstatningen for defigurering beregnes ud fra den skraskaering som eksempelvis

et vejanleeg forarsager pa en mark.

100 m

-+ -+

Figur 4.5: Bestemmelse af defigureret areal ved skraskeering.
Pilene angiver plojningsretningen.

Det defigurerede areal er det samlede areal af de retvinklede trekanter.
Erstatningen beregnes ved at multiplicere summen af trekantarealerne med en
veerdifaktor pr. arealenhed, der som oftest er halvdelen af arealprisen. [Faarup,
1979, s. 73-74] Den beregnede erstatning kan betragtes som nedgangen i arealets

handelsveerdi som folge af defigureringen. Ud fra en beregning over
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forpagterens ulemper pr. ar ved defigureringen, kan forpagterens del af den

samlede erstatning beregnes ud fra det resterende antal ar, aftalen geelder.

Det, at ejerens og landbrugsforpagterens erstatning kan pavirke hinanden, ses af
OTAX 10/2004 for Nordjylland og Viborg amter (Juletree-sagen). Juletree-sagen er
en af de fa afgerelser, hvor en landbrugsforpagter optreeder som selvsteendig
rettighedshaver ved en ekspropriation. Desuden er kendelsen et eksempel p4, at
den samlede erstatning kan blive foreget som folge af en begrenset

rettighedshaver.

I'Juletree-sagen var de eksproprierede arealer til et vejanleeg og til arbejdsareal bortforpagtede
og tilplantet med juletreeer. Pa ekspropriationstidspunktet var der neesten 5 ar tilbage af
forpagtningsaftalen. Arealet, der eksproprieredes, var beliggende i landzone og palagt
landbrugspligt men som felge af, at omradet i kommuneplanen var udlagt til bolig og
erhverv, var der tilknyttet betydelige forventningsveerdier til omraddet. Lodsejeren gjorde krav
geldende pa en arealerstatning pa 140 kr. pr. m?, mens forpagteren havde beregnet et
erstatningskrav pa 126.000 kr. for mistet fortjeneste ved fjernelse af 2400 juletreeer. Desuden
gjorde forpagteren krav geeldende pa ulempeerstatning pa grund af defigurering pa 3600 kr.
samt tab af leevirkning som felge af fjernelsen af et lehegn. Taksationskommissionen fandt, at
lodsejeren skulle have erstatning efter forventningsvaerdien til arealerne péa 130 kr. pr. m? og
fandt ikke, at der var grundlag for derudover at tilkende erstatning for landbrugsmeessige
ulemper som felge af ejendomsindskreenkningen, da der ellers ville veere tale om
dobbelterstatning. Derudover fandt kommissionen, at forpagteren skulle have erstatning for
det formuetab, vedkommende havde lidt for mistet juletreeskultur i anledningen af
ekspropriationen. Erstatningen blev skensmaessigt fastsat til 50.000 kr. Kommunen ankede
kendelsen, da den mente, at der med den hgje arealerstatning ikke tillige kunne ydes
erstatning for mistede juletreeer. Overtaksationskommissionen tilsluttede sig
taksationskommissionens beslutning om, at forpagteren havde et selvstendigt krav pa
erstatning helt uafheengigt af ejerens erstatningskrav. Forpagterens erstatning for tab blev
skensmeessigt nedsat til 30.000 kr. som folge af, at det eksproprierede areal var lidt mindre
end forst antaget samt ud fra de resterende treeers alder, teethed og kvalitet. Med hensyn til
lodsejerens erstatning fandt overtaksationskommissionen, at ejeren ikke kunne forvente, at en
kober ville respektere forpagtningsaftalen uden nedslag i kebesummen, da der neesten var 5
ar tilbage af forpagtningsaftalen. Som felge af dette nedsatte overtaksationskommissionen

lodsejerens arealerstatning til 120 kr. pr. m2.

Forpagtningsaftalen pavirker handelsveerdien af de eksproprierede arealer og
dermed ejerens erstatning som folge af den betydelige forventningsveerdi, der er

til arealerne. Grunden til dette er, at forpagtningsaftalen begreenser udnyttelsen
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af arealet, der er udlagt til bolig og erhverv. Det synes rimeligt, at
forpagtningsaftalen i dette tilfeelde pavirker ejerens erstatning, da det er en
byrde, som ejeren selv har palagt sin ejendom. Det, at forpagteren far erstatning
for brugsveerdien af de forpagtede arealer, og ejeren samtidig far arealerstatning
efter den betydelige forventningsveerdi, bevirker, at den samlede erstatning ma
antages generelt at blive storre, end hvis der ikke havde varet en begraenset
rettighedshaver. Men overtaksationskommissionens nedseettelse af lodsejerens
erstatning i ovenstdende kendelse indikerer, at storrelsen af forpagterens og
ejerens erstatning pavirker hinanden. Overtaksationskommissionen nedseetter
erstatningen med 10 kr. pr. m? i forhold til taksationskommissionen med den
begrundelse, at forpagtningsaftalen forringer ejendommens veerdi i handel og
vandel, hvilket viser, at ejerens erstatning i forhold til forventningsveerdien

nedseettes som folge af forpagtningsaftalen.

Hvis forudsetningerne i ovenstdende kendelse eendres, sdledes at de
eksproprierede arealer med juletraeer var ejerens, andres praemisserne for
erstatningsfastseettelsen. Ejeren ville i dette tilfeelde ikke fa tilkendt erstatning for
tab af juletreeskultur pa grund af den heje forventningsveerdi, da der sa ville
vaere tale om dobbelterstatning, men ejeren ville derimod fa tilkendt erstatning
svarende til de eksproprierede arealers handelsveerdi, altsa ud fra den hgje

forventningsveerdi.

Ved driftsforstyrrelser som folge af omvej pavirker ejerens og forpagterens

erstatning derimod ikke hinanden jf. KFE 1992.132.

I KFE 1992.132 gjorde anleegsmyndigheden geeldende, at en forpagter ikke kunne tilkendes
erstatning for driftsforstyrrelser i relation til de arealer, der var forpagtede, da ejerne af disse
arealer allerede havde faet fuld erstatning for de gener, der fulgte af motorvejsanlaegget. I den
pageeldende sag blev forpagterens kersel til og fra arealerne med afgreder og gedning m.v.
vaesentlig leengere, med deraf folgende slidtage og tidsforbrug, da transporten hidtil var
foregaet pa egne arealer. Som felge heraf skulle maskinerne omstilles til landevejstransport.
Taksationskommissionen fandt, at motorvejsanleegget ville medfere gener iser i form af
omvej for den drift af de forpagtede arealer, der foregik i samdrift med den ejendom, der blev
forpagtet arealer til og tillagde forpagteren et skensmeessigt fastsat beleb pa 75.000 kr. for

driftsforstyrrelse vedrerende forpagtede arealer som folge af motorvejsanlaegget.
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Forpagteren kan gere krav pa de tab vedkommende har som felge af
ekspropriationen, men sporgsmalet er om forpagteren ogsa bliver kompenseret
for disse tab? Dette er efter vores opfattelse tvivlsomt. Denne holdning
begrundes ud fra, at der er meget fa kendelser og domme, der vedrerer
landbrugsforpagteres krav pa erstatning, selvom over halvdelen af
landbrugsbedrifterne har aftaler om forpagtning. I langt hovedparten af alle
ekspropriationssager skal forpagteren saledes have deekket sine tab igennem
aftale med ejeren, fordi forpagteren ikke er med ved ekspropriationsforretningen.
Dermed skal ejeren og forpagteren indbyrdes afklare fordelingen af erstatningen.
Det ma formodes, at forpagtningsafgiften i langt de fleste tilfeelde bliver nedsat
med et belob svarende til det areal, der er afstdet ved ekspropriationen. Det ma
ligeledes formodes, at forpagteren af ejeren far erstatningen for de midlertidige
tab sasom afgredetab. Det er derimod vores opfattelse, at forpagteren som oftest
ikke far del af den erstatning, der tilkendes ejeren for de varige tab. Dette
fremgar ogsa af interviewet med Sten Laursen, der svarer sdledes pa

sporgsmalet, om ejere og forpagtere finder ud af tingene indbyrdes:

Ja det er billedet — det er sd spergsmilet om forpagteren altid bliver
kompenseret rimeligt. Jeg kunne godt forestille mig, at forpagteren ofte
far et nedslag i forhold til arealet, hvorimod forpagteren ikke fir noget,
af det ejeren fir for defiqurering.

[Bilag A, linie 269-271]

Dermed tyder det pa, at landbrugsforpagter i langt de fleste ekspropriationssager
ikke  far  erstattet samtlige tab, fordi de ikke inddrages i

ekspropriationsforretningen.

4.3.3 Sammenfatning

Ud over TL § 3, der fastslar, at den der sar hester, er landbrugsforpagtere
udelukkende sikret ved den indgaede aftale. I forbindelse med ekspropriation,
hvor det kontraktmeessige opsigelsesvarsel overholdes, skal der ikke ydes
erstatning for afstaelsen heller ikke, hvis forpagteren har en faktisk forventning

om fortseettelse af aftalen.
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Hvis forpagtningsaftalen opsiges med kortere varsel end det, der er fastsat i
kontrakten, har forpagteren et selvsteendigt krav pa erstatning helt uaftheengigt af
ejerens erstatning. Bade gard- og delforpagtere har krav pa ulempeerstatning for
midlertidige tab sdsom afgredetab som felge af selve afstdelsen samt krav pa
afsavnserstatning for midlertidig afstaelse af arealer som felge af anleegsarbejdet.
Gard- og delforpagtere har ligeledes krav pa erstatning for varige tab sasom
defigurering i den resterende periode af forpagtningsaftalen. Desuden har bade
gard- 0g delforpagtere krav pa ulempeerstatning, hvis
ejendomsindskreenkningen som felge af ekspropriationen medferer

harmoniproblemer, eller at maskinparken bliver for stor.

Erstatning for driftsulemper som felge af omvej tilkendes bade gard- og
delforpagteren, nar indgrebet bererer selve adgangsforholdene, men ikke nar
den forpgede vejleengde skyldes eendringer pa det offentlige vejnet, der ikke

direkte bergrer ejendommens adgangsforhold.

Idet forpagteren har et selvsteendigt krav pa erstatning, vil erstatningen ofte
overstige den erstatning, som ejeren ville have faet uden den begrensede
rettighedshaver, hvilket bl.a. ses ved omvejserstatning. Alligevel er det ikke
entydigt om den erstatning, der tilfalder henholdsvis ejeren og den begraensede
rettighedshaver, kan siges at pavirke hinanden jf. Juletrae-sagen, hvor ejerens
hgje arealerstatning som felge af betydelig forventningsveerdi til arealerne blev

nedsat pa grund af forpagtningsaftalen.

Selvom landbrugsforpagteren har et selvsteendigt krav pa erstatning, er vores
indtryk, at landbrugsforpagtere i langt de fleste ekspropriationssager ikke far

erstattet samtlige tab, fordi de ikke deltager ved ekspropriationsforretningen.

4.4 Bygninger pa lejet grund

Bygninger pa lejet grund forekommer i praksis navnlig pa havnearealer i de
storre byer, f.eks. i Kebenhavns Frihavn, men kan ogsa vere etableret pa anden
made f.eks. i forbindelse med kolonihaver, minkfarme, driftsbygninger til
landbrugsejendomme, permanente forlystelsesparker, etc. [Mortensen, 1997, s.
34] Anvendelsesomradet deekker altsd bade erhverv og beboelse, hvorved

erstatningsfastseettelsen kompliceres yderligere af disse forhold.
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4.41 Retskravet

Begrebet bygninger pa lejet grund opfattes som en brugsrettighed over et areal,
hvorpa der opferes en bygning. Derfor er denne brugsrettighed hverken omfattet
af Lejeloven eller Erhvervslejeloven til trods for, at der ofte drives

erhvervsvirksomhed i de opferte bygninger.

Bygninger pa lejet grund anses som en seerskilt ejendom, nar der bliver oprettet
eget blad i tingbogen for bygningen jf. TL § 19, hvilket medforer, at alle
rettigheder over bygninger pa lejet grund er omfattet af de almindelige regler om
tinglysning af rettigheder over fast ejendom. Idet bygningen udger en
selvsteendig fast ejendom, kan rettigheder over bygningen kun tinglyses pa
bygningens ejendomsblad, mens rettigheder over grunden kun kan lyses pa
grundens blad i tingbogen. [Mortensen, 1997, s. 38-39] Endvidere vil der skulle

betales ejendomsskat af bygningen.

Ejeren af bygningen kan serskilt belane denne, og normalt stilles da krav om, at
lejekontrakten er tinglyst og, at lanets lobetid ikke overstiger den aftalte
lejeperiode i henhold til grundlejekontrakten. 1  praksis kraever
realkreditinstitutterne som oftest, at lejekontrakten har en lobetid, der er to ar
leengere end lanets lobetid. Idet der ofte er tale om umatrikulerede havnearealer,
vil der ikke kunne stiftes en brugsret pa mere end 10 ar, jf. UL § 16.
Realkreditinstitutterne vil normalt kraeve, at grundlejeaftalen er tinglyst pa
grunden forud for al pantegeeld for at sikre, at lejekontrakten ikke kan blive
ekstingveret i forbindelse med en tvangsauktion over grunden. [Nielsen, 2004, s.

206]

De nedenstdende taksationskendelser er to eksempler pa praksis indenfor

omradet.

KFE 1995.236 omhandlede et fremlejemal, hvor en lejer havde opfert bygninger, som blev
anvendt til veerksted til reparation af biler. Lejeren blev opsagt med kontraktmeessigt varsel
som folge af ekspropriation til etablering af den faste forbindelse over Jresund. Lejeren
fremsatte erstatningskrav for remning af lokaler, flytning, ulemper, indretning af nye lokaler
samt sagkyndig bistand, hvilket belgb sig til 225.000 kr. principalt og 100.000 kr. subsidieert.
Ekspropriationskommissionen bestemte, at der ikke skulle ydes erstatning, da opsigelsen var

lovlig og kontraktlig varslet, og da fremlejemalet ikke kunne anses for omfattet af lejelovens
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regler om beskyttelse af erhvervslejemal. Taksationskommissionen tilsluttede sig afgerelsen,
hvilket Jstre Landsret ligeledes gjorde i en tilkendegivelse af 12. marts 1996, 5. afd.
1846/1995.

Som sagen fremlaegges fra lejerens side, er der ingen tvivl om, at denne onsker sit
lejemal anset som erhvervsbeskyttet, idet han gor krav geeldende om de poster,
der er indeholdt i EL § 78. Dette bliver dog afvist af bade kommissionerne og
Landsretten, og afgerelsen ma siges at veaere en korrekt fortolkning af begrebet
bygninger pa lejet grund. Afgorelsen viser, at lejerens eneste ret, bestar i
kontrakten, og da denne bliver opsagt med kontraktmeessigt varsel, er der ikke

hjemmel til at tilkende lejeren nogen erstatning.

I en lignende sag KFE 1996.160, hvor et lejemal, som blev opsagt med lovligt og kontraktligt
varsel, omfattede et areal, havde lejeren opfert en bygning. Lejeren hevdede at have en
berettiget forventning om at kunne fortsette lejemalet af grunden. Dette fandt flertallet af
taksationskommissionen dog ikke var tilfeeldet men anferte, at lejeméalet var blevet opsagt
med overholdelse af geeldende varsel samtidigt med, at det blev fastslaet, at lejeren havde
haft to ar til at finde et erstatningslejemal. Endvidere mente lejeren, at der skulle ydes
erstatning for bygningen pa grunden, hvilket ligeledes blev afvist, idet det var lejekontrakten
som sadan og ikke bygningen, der blev eksproprieret. Som folge af sagens omstendigheder
blev der ikke ydet nogen form for erstatning. Dette erkleerede én af taksationskommissionens
medlemmer sig dog ikke enig i og fremferte blandt andet, at man kunne overfere

principperne fra den endnu ikke vedtagne LL § 85d stk. 2 og stk. 5.

Flertallet af kommissions vurdering af sagen synes at veere helt korrekt i flere
henseender. For det forste afvises lejerens pastand om, at han skulle have en
berettiget forventning om fortseettelse, hvilket understreger det faktum, at der
skal veere tale om en decideret ret for at kunne fremsaeette krav om erstatning. For
det andet bliver det fastslaet, at det er lejekontrakten, som omhandler grunden,
der eksproprieres og ikke bygningen. Dissensens argumentation synes
beteenkelig i juridisk forstand, og det kan synes, at han har opfattet eller i hvert
fald ment, at bygninger pa lejet grund skulle veere omfattet af lejelovgivningen,

hvilket tydeligvis ikke er tilfeeldet.

4.4.2 Erstatningsfastseettelsen
Ved erstatningsfastsaettelsen ma de kontraktmaessige forhold undersoges, idet
disse er de eneste, der berettiger erstatning. Er der tale om et sommerhus pa lejet

grund, vil der kunne veere tale om avancetab, hvorved der forstas det tab, som en
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part lider ved, at han gar glip af den fortjeneste, som han kunne have opnaet i

forbindelse med fremleje til tredjemand. [Iversen, 2000, s. 68]

KFE 1979.108b omhandlede en fredningssag vedrerende et sommerhus pa lejet grund. Som
folge af fredningssagen skulle sommerhuset fjernes efter lejerens og dennes aegtefeelles ded,
hvilket gjorde det umuligt at afheende sommerhuset. Ejeren af sommerhuset fremsatte et
erstatningskrav pa 60.000 kr. og 45.000 kr. subsidieert for tab af indtegt, som et fremleje af
sommerhuset ville kunne have indbragt i den resterende periode af kontraktens lobetid.
Kravet blev dog ikke taget til folge, da den péageeldende fredningssag ikke udelukkede

fremleje af sommerhuset.

I dette tilfeelde er det de erstatningsmaessige konsekvenser af, at fredningen har
afskaret ejeren af sommerhuset at seelge dette, der er omdrejningspunktet. Idet
bygningen ikke ville kunne afhendes som folge af fredningssagen, bliver
avancetabet et udtryk for bygningens brugsveerdi, som her bliver fastsat pa
baggrund af den mulige lejeindteegt i den resterende del af lejeaftalen. Lejeren
tilkendtes imidlertid ikke erstatning, da det stadigt var muligt at fremleje

sommerhuset.

I andre tilfeelde vil veerdifastseettelsen af bygningen veere mulig at bestemme i
forhold til den resterende del af lejeaftalen pa baggrund af forskellige
afskrivningsmetoder jf. Afskrivningsloven (AL). Muligheden for at afskrive disse
bygninger tilsigter netop at daekke det tab, der opstar, fordi bygningens ejer ikke
kan rade over bygningen ud over lejeperioden. Som neevnt under afsnit 4.4.1 -
Retskravet vil panthaver som oftest forlange, at lejekontrakten leber mindst to ar
leengere end et lan til opferelse af bygningen samt, at grundlejeaftalen er tinglyst
pa grunden forud for al pantegeeld. Under alle omsteendigheder ber erstatningen

mindst kunne deekke en indfrielse af lanet.

Safremt grunden anvendes til erhverv, vil der ved ekspropriation som oftest
veere tale om de samme tab som en erhvervslejer, der er omfattet af
lejelovgivningen, vil veere ude for. Dette geelder bl.a. driftstab, flytteudgifter men
kan ogsa omhandle goodwill. Erstatningen afhaenger helt af kontraktens
udformning, hvor bade leengden og indholdet spiller en rolle. Dette kom blandt
andet til udtryk i U 1980.712H, hvor lejeren pa grund af ejerens grove
misligholdelse af lejekontrakten blev tilkendt erstatning for driftstab i den
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resterende del af lejemalets uopsigelighedsperiode samt i et vist omfang for

udgifterne til indretningen af lokalet.

Da der i mange lejeaftaler er indfojet bestemmelser om, at arealet ved lejemalets
ophor skal afleveres ryddeliggjort, hvilket kan betyde store omkostninger for
lejeren, ma& det vurderes, om erstatningen skal reduceres, idet
ekspropriationsmyndigheden efter ekspropriationen “overtager” denne udgift, jf.

KFE 1996.160.

Ejeren af grunden er naturligvis sikret erstatning for sin arealafstaelse efter
handelsveaerdien, men vedrerende samspillet mellem ejers og lejers erstatning ma
der ses pa kontraktens indflydelse pa grundens veerdi i handel og vandel.
Verdifastseettelsen af grunde sker bla. pa baggrund af den offentlige
grundveerdi. Men dette er ”jordens” veerdi i ubebygget tilstand og uden
privatretlige byrder, som en lejekontrakt vil veere, og grundveerdien har derfor
allerede af den grund en begraenset betydning. Lejekontrakten vil ved
vaerdifastsaettelsen af grunden kunne have forskellige konsekvenser. Pa den ene
side kan man sige, at lejekontrakten vil begraense en ny ejers raden over grunden,
hvilket vil indikere, at salgsveerdien i handel og vandel vil reduceres. Modsat kan
man heevde, at safremt der foreligger en lejekontrakt, vil ejeren veere sikret en
lejeindteegt i resten af kontraktens lebetid og dermed ogsa et sikkert afkast af
investeringen i grunden, som kan foroge veerdien af grunden. Pa samme made
som landbrugsjord kan have en forhgjet forventningsveerdi i forbindelse med
overferslen til byzonejord jf. Juletrae-sagen, vil planleegningsmaessige aspekter
ogsa kunne pavirke en grunds veerdi. Safremt der er en forventning om, at
grunden kan anvendes til et mere udbytterigt formal, vil dette komme til udslag i
handelsprisen for grunden. I denne forbindelse kan en kontrakt vere af
heemmende karakter for veerdien, da arealet forst vil kunne bruges til den mere

indbringende anvendelse, nar kontrakten er udlgbet.

Lejens storrelse vil ogsa spille en rolle, da denne kan influere pa grundens veerdi

som investeringsobjekt, jf. betragtninger i afsnit 4.2 — Erhvervsleje.
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4.4.3 Sammenfatning

Det konkluderes, at begrebet bygninger pa lejet grund omfatter leje af arealer og
derfor ikke nyder erhvervsbeskyttelse i form af lejelovgivningens bestemmelser.
Der kan altsa kun vere tale om erstatning, safremt aftalen opsiges med kortere
varsel end det, der er fastsat i kontrakten. Kontaktens indhold og leengde vil her
veere afgorende for erstatningsfastseettelsen, og ofte vil en erhvervslejer i en
bygning pa lejet grund som folge af kontraktens indhold kunne gore de samme

tab geeldende som en erhvervslejer, der er omfattet af Erhvervslejeloven.

4.5 Sammenfatning
I det folgende vil analyserne af de udvalgte brugsrettigheder blive sammenfattet

med henblik pé at fremdrage forskelle og ligheder.

4.5.1 Retskravet

Foregdende analyser af retskravet ved ekspropriation af brugsrettigheder viser,
at det afgerende for brugsrettighedshaverens ret er den indgaede aftale. Bolig- og
erhvervslejemadl er udover den indgdede aftale beskyttet af lejelovgivningen og
Byfornyelsesloven. Boliglejere har saledes krav pa erstatningsbolig og
godtgoerelse af rimelige flytteomkostninger, mens erhvervslejere har krav pa
godtgorelse af en rekke tab som felge af flytningen og afheengig af
virksomhedens art ligeledes erstatning efter bestemmelserne om
erhvervsbeskyttelse. Herudover kan lejere, der har sikret sig aftalt uopsigelighed
eller andre fordelagtige vilkar i lejekontrakten, gere krav pa erstatning som felge

af, at ekspropriation af disse rettigheder medferer et tab.

Landbrugsforpagtninger er ikke beskyttet af speciallovgivning udover
opsigelsesvarslet i TL § 3, der sikrer, at hesten tilfalder den, der har saet.
Landbrugsforpagteren er derimod sikret erstatning, hvis forpagtningsaftalen
eksproprieres, og det kontraktmaessige opsigelsesvarsel i henhold til
forpagtningsaftalen ikke kan overholdes. Forpagteren har i disse tilfeelde krav pa
ulempeerstatning for midlertidige tab i form af afgredetab og afsavn. Herudover
vil forpagteren have krav pa en del af erstatningen for varige ulemper i form af
eksempelvis omvejserstatning og defigurering. Det gor ingen forskel i forhold til

retskravet, hvorvidt der er tale om en del- eller gardforpagter. Gardforpagteren
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er dog ofte mere fordelagtigt stillet, da forpagtningsaftaler ved gardforpagtning

ofte har leengere tidshorisont.

Med hensyn til bygninger pa lejet grund er der heller ikke speciallovgivning,
som regulerer forholdet mellem parterne. Omradet er saledes undergivet
aftalefrihed, og helt afgerende for retskravet i forbindelse med ekspropriation er
aftalens udformning og ikke mindst lebetid. Rettighedshaveren kan som en
landbrugsforpagter og ovrige lejere med aftalt uopsigelighed, hvis de opsiges for

tid, gore krav pa erstatning for de tab, som opsigelsen har medfert.

Grundlaeggende geelder, at rettighedshaveren skal have opnaet en ret
eksempelvis gennem aftalt uopsigelighed, for at denne kan geore krav pa
erstatning i henhold til GRL § 73. I forbindelse med lejemal omfattet af
lejelovgivningen og Byfornyelsesloven har lejere uatheengigt af en eventuel aftale
altid krav pa godtgerelse eller erstatning, sa lejeren kan etablere sig i et andet

lejemal.

Som selvsteendige begraensede rettighedshavere er brugsrettighedshaverne sikret
selvsteendig erstatning og ber derfor vere til stede helt fra starten af
ekspropriationsprocessen for at kunne gore deres krav geeldende. Dette sker ogsa
i vid udstreekning i byerne vedrerende erhverv, hvor det er forholdsvist let at
fastsla, at der er tale om et lejemal. Vedrerende landbrugsforpagtninger er det
straks vanskeligere at se, hvem der rent faktisk driver jorden, og det sker gang pa
gang, at forpagteren ikke inddrages, da ejerne som oftest taenker pa deres
ejendom som én enhed. Dette medforer efterfolgende, at forpagteren ma gore
sine krav geeldende over for ejeren, hvorved der er en risiko for, at han ikke far

erstattet alle tab.

4.5.2 Erstatningsfastsaettelsen

I forbindelse med erstatningsfastseettelsen af brugsrettigheder kan
handelsverdien ofte ikke anvendes, hvorimod erstatningen som udgangspunkt
beregnes ud fra brugsverdien. Ved erhvervslejemal anvendes brugsvaerdien ofte
som udgangspunkt for erstatningen, hvilket typisk kommer til udtryk ved de
indteegtstab og tab pa inventar mv., der er forbundet med retablering i andet

lejemal. Da bygninger pa lejet grund ofte indeholder erhvervsvirksomheder, vil
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det ogsa ved ekspropriation af disse primeert veere brugsveerdien, der er
udgangspunktet for erstatningsfastseettelsen og herunder ogsd bygningens
afskrevne veerdi. I forbindelse med landbrugsforpagtninger er det ligeledes
brugsveerdien, der anvendes ved erstatningsfastseettelsen af forpagterens
midlertidige ulemper i form af afgrodetab, midlertidig afsavn mv., da disse tab

ikke afspejles i handelsveerdien.

Kontraktens indhold og lebetid spiller en afgerende rolle ved
erstatningsfastsettelsen af de behandlede brugsrettigheder, da kontrakten ofte
har betydning for, hvilke tab der kan gores geeldende og ikke mindst sterrelsen
af disse. Ved erhvervslejemal gives erstatning for uopsigelighed og favorable
lejevilkar som eksempelvis lavere leje end markedslejen, jf. henholdsvis U
2003.804H og KFE 1983.118. Ved landbrugsforpagtninger far kontraktens lebetid
betydning for hvor stor en del af de varige ulemper, der ber tilfalde forpagteren.
Det er klart, at jo leengere tid en forpagter ma leve med ulemper som eksempelvis
defigurering, jo storre ma den del af erstatningen, der tilfalder forpagteren vaere.
Rent praktisk optreeder dette problem ikke i taksationspraksis, da konflikten i
langt de fleste tilfeelde afklares mellem ejer og forpagter gennem et nedslag i

forpagtningsafgiften.

Normalt vil brugsrettigheder ikke pavirke erstatningen til ejeren, hvis der vel og
meerke er tale om normale udlejningsforhold. Er lejer derimod indremmet
fordelagtige vilkar, vil en lejer normalt kunne gore storre tab geeldende ved
ekspropriation samtidig med, at ejendommens handelsveerdi er pavirket
negativt, hvorfor ejerens erstatning bliver mindre. Ved landbrugsforpagtning er
pavirkning af handelsveerdien pa ejerens ejendom ikke sa udtalt, da
forpagtningsaftaler normalt har en kort tidshorisont. Men pavirkning af ejerens

erstatning forekommer dog, jf. Juletrae-sagen.
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5 Servitutter

Vedrorende servitutter sondres der som tidligere neaevnt mellem
radighedsservitutter og tilstandsservitutter, hvilket ogsa kommer til udtryk i
dette kapitels opbygning. Her vil de forste fire afsnit omhandle
radighedsservitutter, mens tilstandsservitutterne behandles samlet i det femte og
sidste afsnit. Afslutningsvis vil der blive sammenfattet pa analyseresultaterne for

at kunne sammenligne rettighedshaverens retsstilling i de forskellige tilfeelde.

5.1 Graverettigheder

Hvis en ejer af en ejendom med rastofforekomster giver en bruger graveretten til
forekomsterne pa ejendommen, betegnes dette som en servitut, da brugeren
derved far en afgreenset radighed over den pageeldende ejendom til at indvinde

rastoffer. [Carstensen, 2000, s. 102]

Retten til at indvinde rastofforekomster i jorden sasom sten, grus, ler, kridt og
lignende tilkommer grundejerne. Fra starten af det 20. arhundrede og frem bliver
de forste bestemmelser vedrerende regulering af rastoffer indfert i forskellige
love. Indtil den forste Rastoflov (RL) af 1972 er der saledes ingen generel offentlig
regulering af rastofindvindingen. Efter 1972 bliver indvindingen betinget af en
offentlig tilladelse. Reguleringen af rastofindvinding kom som et led i Danmarks
indtreeden i EF, og Rastofloven er efterfolgende blevet revideret flere gange med
seneste eendring 18. august 2004. Rastoffer, der ikke har veeret undergivet
privatekonomisk udnyttelse sasom olie og gas m.m. bliver ved
Undergrundsloven erkleeret for statens ejendom i 1932. [Aksig m.fl., 1992, s. 21,
24-25] I de efterfolgende afsnit analyseres rastofindvinderens retskrav, samt

hvorledes erstatningsfastsattelsen af dennes rettighed sker.

5.1.1 Retskravet

Tilladelse til rastofindvinding kan kun gives af amtsradet for en periode af indtil
10 ar jf. RL § 7, stk. 1 og § 9. Amtsradet kan dog meddele tilladelse til en
indvindingsperiode for mere end 10 &r, hvis foraedlingsprocessen af rastoffet
kreever meget store investeringer eller store arealreservationer. Denne
bestemmelse er navnlig brugt ved indvinding af kalk. [Aksig m.fl., 1992, s. 79] Af
RL § 10 stk. 1, fremgar, at en tilladelse efter RL § 7, stk. 1, kan indeholde vilkar

[
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om bl.a. virksomhedens drift og en sikkerhedsgaranti i form af en bankgaranti
for efterbehandling af indvindingsomradet. Disse vilkar skal tinglyses jf. RL § 10
stk. 5.

I praksis er det ofte rastofindvindingsfirmaer eller lignende, der som lejere af
jordarealerne sgger om tilladelse jf. KFE 1988.296. [Revsbech m.fl., 2002, s. 333]
Rastofindvindingsfirmaernes retskrav er sikret ved den aftale om indvinding,
firmaet har indgdet med ejeren af de rastofholdige arealer. Kontrakten tinglyses
som servitut i byrderubrikken. Ved kontraktindgaelsen betaler brugeren et
engangsbelob for graveretten eller forpligter sig til at betale en afgift pr.
indvunden ton rastof til ejeren. Som eksempel pa dette kan naeevnes U 1997.157H,
hvor en erhvervsvirksomhed erhvervede tidsubegrensede rettigheder til
rastofindvinding pa nogle arealer i Robbedale-omradet pa Bornholm.
Erhvervsvirksomheden udlejede senere graveretten til en anden entreprener for
et engangsbelob pa 2.500.000 kr. Af U 1999.1538H ses det, at en bruger har
forpligtiget sig til at betale ejeren Orla Lokdam en afgift pr. indvunden ton rastof.
Dette betegnes ofte som ejerens royaltyindtegt og er et udtryk for ejerens

fortjeneste.

Det, at man pa aftaleretligt grundlag kan opnd en tidsubegreenset aftale om
indvinding, men ifelge loven kun som hovedregel kan f& en
indvindingstilladelse pa 10 ar, resulterer i et samspilsproblem. For at beskytte
rettigheder, der er indgdet pa aftaleretligt grundlag for 1972, blev der i den forste
rastoflov indfert en raekke undtagelser og modifikationer i den generelle
erstatningsfri regulering af rastofindvinding. Dette ses af § 5, stk. 1 af 1972-loven,
hvorefter der ikke var krav om forudgdende indvindingstilladelse, hvis
indvindingen var pabegyndt for lovens ikrafttraedelse, eller der var berettiget
forventning om rastofindvinding for denne dato. Den 1. juli 1988 udleb retten til
indvinding af sand, grus og sten for anmeldte rettigheder uden forudgaende
tilladelse jf. 1977-lovens § 22, og den 30. juni 2003 bortfaldt anmeldte rettigheder
uden forudgaende tilladelse for andre rastoffer, jf. 1992-lovens § 48, stk. 2. Disse
tidsfrister er indfert af hensyn til virksomhedernes mulighed for at afskrive de
foretagne  investeringer. = [Rasmussen  m.fl, 2001, 359-360]  Efter
overgangsreglernes udleb skal alle sege om indvindingstilladelse efter de

almindelige regleri RL § 7.
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Som udgangspunkt ma rastofplanleegning betegnes som erstatningsfri
regulering, hvorfor en ejers/brugers forventning om rastofindvinding som folge
af en hidtidig rastofplanleegning ikke er erstatningsberettiget. Sporgsmalet om et
afslag pa fortsat rastofindvinding er ekspropriation eller erstatningsfri regulering
har derimod varet provet ved domstolene, hvor der i Robbedale-sagen blev givet
erstatning efter GRL § 73 for tab ved afslag pa ansegning om tilladelse til fortsat

rastofindvinding.

U 1997.157H. Erhvervsvirksomheden A erhvervede i arene 1942-1956 tidsubegreensede
rettigheder til rastofindvinding pa nogle arealer i Robbedale-omradet pa Bornholm, pa hvilke
der findes sand og grus af serlig kvalitet. I 1984 overdrog A indtil videre sine rettigheder til
erhvervsvirksomheden B, der i 1988 maétte stoppe rastofindvindingen som felge af en
afgerelse truffet af Miljpankensevnet med henvisning til vandforsyningshensyn. A og B ansa
sig for erstatningsberettiget i medfer af GRL § 73 og anlagde sag mod Miljeministeriet, da
ministeriet afviste, at der forela ekspropriation. Striden mellem Renne Kommune og primeert
B udsprang af, om det var den grundvandsseenkning, Renne Vandforsyning havde iveerksat
eller indvindingen af rastoffer, der var arsag til en gget forurening af grundvandet med jern
og sulfat i Robbedale-omrddet. Baggrunden for dommen var, at det ved § 22, stk. 2, i
rastofloven af 1977 var bestemt, at alle seldre grusgravningsrettigheder anmeldt i henhold til
1972-loven bortfaldt den 1. juli 1988, men i 1977 lovens forarbejder var det forudsat, at fortsat
tilladelse til indvinding ville blive givet. Det fremgik ligeledes af forarbejderne, at
indehaveren af en anmeldt ret ville kunne veere erstatningsberettiget efter GRL § 73, hvis
tilladelsen ikke blev givet. Hojesteret fandt ikke, at de sagkyndige rapporter pa omradet
havde sandsynliggjort, at rastofindvindingen i veesentlig omfang havde medvirket til den
konstaterede forurening eller, at fortsat rastofindvinding ville indebeere en neerliggende fare
for forurening af vandforsyningen. Dermed blev A og B anset for berettiget til erstatning efter
GRL § 73. A og B havde indbyrdes aftalt fordelingen af erstatningen og fremsatte som felge
heraf et samlet erstatningskrav pa 4 mio., hvilket de blev tilkendt af Hojesteret.

Robbedale-sagen viser, at tab ved afslag pa ansegning om tilladelse af fortsat
rastofindvinding kan give erstatning efter GRL § 73 som folge af
overgangsbestemmelserne i 1977-loven. Det ma dog antages, at et afslag pa
anspgning om fortsat rastofindvinding efter overgangsbestemmelsernes udleb i

2003 ikke er erstatningsberettiget. [Rasmussen m.fl., 2001, 361]

Entreprenegrvirksomheder, der har en indvindingsret, kan ved afbrydelse af

graveretten gore krav pa tab ved ikke at kunne udnytte graveretten i fortseettelse
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af en igangveerende gravning, driftstab ved at matte afbryde og opsege et nyt
arbejdsfelt, tab pa gravemateriel og forgeeves afholdte graveudgifter m.v. [Friis

Jensen, 1986, s. 179-180] Dette ses bl.a. i TK II.116.

I TK IL.116 vedrerende en fredning af grusholdige arealer indgik brugeren forlig med
fredningsnaevnet mod en erstatning pa 25.000 kr. for tab som felge af forgaeves afholdte

boreudgifter samt tab ved ikke at kunne fortseette graveretten af en igangveerende gravning.

Desuden er brugere af grusgrave erstatningsberettigede, hvis de som felge af
ekspropriationen lider neeringstab. Brugerens neeringstab kan f.eks. veere mistet
indteegt ved afbrudt grusgravning. [Garde, 1977, s. 190] Der kan dog kun
tilkendes erstatning for neeringstab, hvis brugeren ikke kan flytte sin virksomhed
til et andet sted, der er lige sa egnet til indvinding. [Eyben, 1978, s. 79] Dette ses
af TK II.117, hvor forudseetningen for, at der kunne blive tale om erstatning for
tab af fremtidig fortjeneste, var, at entrepreneren ikke pa den allerede
igangvaerende grusgrav eller andetsteds kunne udnytte sit materiel og sin

arbejdskraft.

TK I1.117 omhandler erstatning til en entreprener for mistet graveret ved paleg af en
fredningsservitut. Entreprenoren havde en kontraktmeessig ret til grusgravningen med et
opsigelsesvarsel pa et ar. Entrepreneren fremsatte for fredningsnaevnet et erstatningskrav pa
350.000 kr. for det tab, han ville lide ved fredningen. Overfredningsnaevnet fandt, at der
hgjest kunne blive tale om erstatning for mistet indtjening ved den afbrudte grusgravning for
1 &r fra fredningsbeslutningen som folge af, at det kontraktmaeessige opsigelsesvarsel ikke var
leengere. Det var en forudsetning for, at der kunne blive tale om erstatning for tab af
fremtidig fortjeneste, at entrepreneren ikke pa den allerede igangveerende grusgrav eller
andetsteds kunne udnytte sit materiel og sin arbejdskraft. Entreprenoren blev tilkendt en
erstatning pa 25.000 kr. Der blev i denne forbindelse mindet om den almindelige
grundseetning, hvorefter den der lider tab, har pligt til at bestraebe sig pa at gore tabet s ringe

som muligt.

I TK I1.94 neegter taksationskommissionen at tilkende en bruger erstatning for
tabt fortjeneste, da brugeren under den lange afvikling pa 10 ar kunne indrette

sig saledes, at han ikke led noget tab.

5.1.2 Erstatningsfastseettelsen
Det ma antages at veere sjeldent, at der er en herskende ejendom ved

graverettigheder. Ved ikke-erhvervsmaessig indvinding kan man dog forestille
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sig, at graveretten helt eller delvist tilfalder en anden ejendom end den, hvorpa
rastofforekomsterne forefindes. Dette kunne f.eks. veere en ret til at hente grus til
indkerslen eller en privat grusvej. I sddanne tilfaelde vil ekspropriation kunne
pafore den herskende ejendom en udgift ved at skulle anskaffe gruset andetsteds
og dermed pavirke dennes handelsveerdi. Erstatning for den mistede graveret

kan fastseettes efter nedgang i handelsverdien for den herskende ejendom.

De fleste graverettigheder er af erhvervsmaessig karakter, hvorfor der ikke er en
herskende ejendom for hovedparten af indvindingsrettighederne, da
indvindingsretten tilkommer en entreprener. I disse tilfeelde er det sdledes ikke
muligt at afgere, hvorledes ekspropriation pavirker handelsveerdien af den
herskende ejendom. Ved graverettighedshaveres erstatningskrav  for
driftsmeessige tab samt omkostninger til retablering ved ekspropriationen finder
brugsverdien anvendelse, idet det er et midlertidigt tab, der kan erstattes efter

regning.

Ejerens erstatning for de eksproprierede arealer fastsaettes ud fra nedgangen i
handelsverdien. Brugers erstatning for neeringstab ved mistet grusgravning
fastseettes ud fra brugsvardien. Neeringstabet kan dog ikke fastsaettes ud fra en
beregning over nettoindtjeningen af de resterende forekomster, hvilket er
tilfeeldet i TK 1.3, da erstatning efter brugsveerdien i stort set alle tilfeelde vil
overskride, hvad det vil koste at retablere virksomheden et andet sted.

Genanskaffelsesveerdien danner dermed et loft over erstatningen.

I TK II.109 vedrerende en fredning forsegte overfredningsnevnet at opna forlig om
erstatningsfastseettelsen for en mistet graveret, hvilket ikke lykkedes, hvorfor
taksationskommissionen fastsatte erstatningen. Ejeren havde fremsat erstatningskrav pa
798.500 kr. for indtaegtstab men blev tilkendt 60.000 kr. for det eksproprierede areal, hvor den
eksisterende grusgrav og de veesentligste rastofforekomster befandt sig og 30.000 kr. i
ulempeerstatning, hvoraf den ene halvdel var for almindelige ulemper, og den anden halvdel
var for eventuelle tab ved mistet grusgravning. En entreprener, der havde graveret til
forekomsterne, havde fremsat erstatningskrav pa 697.000 kr. for mistede indtaegter og 13.440
kr. for spildte etableringsomkostninger men blev tilkendt 25.000 kr. for spildte udgifter og
35.000 kr. for forstyrrelse af stilling og forhold.
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Kendelsen viser, at der ikke blev tilkendt erstatning for mistet fortjeneste over en
leengere periode, hvilket ogsa ville medfore, at den tilkendte erstatning ville
overstige genanskaffelsesvaerdien for en graveret andetsteds. Entrepreneren blev
tilkendt erstatning for tab vedrerende graverettens opher men ikke for mistet
fortjeneste. Entreprenerens tab vedrerende graverettens opher blev fastsat ud fra
det kontraktmaessige opsigelsesvarsel i den indgaede aftale mellem ejeren og

brugeren jf. TK I1.117.

I den foromtalte Robbedale-sag tilkendte hgjesteret to brugere A og B erstatning
for tab af royalty og mistet fortjeneste ved indvinding og salg pa 4.000.000 kr.
Hojesteret begrunder ikke nzermere erstatningsfastseettelsen, men det ma
antages, at det skyldes det store indvindingsomrade samt den serlige kvalitet af
sand og grus i omradet, der ikke kan indvindes andetsteds pa Bornholm. Det ma
ligeledes antages, at der ved erstatningsfastsaettelsen er taget hojde for, at A og B
fik deekket behovet for rastof hos nabograve, indtil denne mulighed blev udtemt

og dermed begraensede deres tab.

5.1.3 Sammenfatning

Rastofindvindingsfirmaernes retskrav er sikret ved den aftale om indvinding,
firmaet har indgdet med ejeren af de réastofholdige arealer. Ved afbrydelse af
graveretten kan rastofindvindingsfirmaer fremseette erstatningskrav pa
driftsmeessige tab ved ekspropriationen samt omkostninger til retablering. I
situationer, hvor det ikke er muligt at flytte virksomheden til et andet sted, kan
brugeren tilkendes erstatning for neringstab. Ved ekspropriation af
graverettigheder, hvor der er en herskende ejendom vil udgangspunktet for
erstatningsfastsettelsen =~ veere  nedgangen i handelsveerdien  for

rettighedshaverens ejendom.

5.2 Ledningsrettigheder

Ledningsrettigheder er en gruppe af rettigheder, der stiftes for at sikre en bred
reekke af forskellige ledninger det veere sig telefonledninger, vandrer,
kloakledninger mv. I det felgende vil retskravet og erstatningsfastsettelsen i

forhold til ekspropriation af ledningsrettigheder blive analyseret.
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5.2.1 Retskravet

Forskellige speciallove giver ekspropriationsadgang til stiftelse af
ledningsservitutter. Herudover kan der pa grundlag af aftale mellem
ledningsejer og vejbestyrelse placeres ledninger i og over offentlige veje. Dette
sakaldte geesteprincip medferer, at ledningsejerne vederlagsfrit kan nedlegge
ledninger i vejarealet. Samme gaesteprincip forefindes ogsa ved ledninger i og
over jernbanearealer, jf. U 2000.2098V. Med hensyn til privat grund findes ogsa et
tilsvarende geesteprincip i Telefonlovens (TFL) § 12. I forhold til ledningsejerens
retskrav er det afgerende, pa hvilken baggrund den pageldende rettighed er
stiftet.

Er ledningsrettigheden stiftet ved ekspropriation opnar eksproprianten og
dermed ledningsejeren typisk en prioritetsbeskyttelse, jf. KFE 1997.168. Der er
saledes tale om en radighedsindskrenkning i forhold til den pageldende
ejendom, hvorfor ejeren i sine fremtidige dispositioner ma tage hensyn til
ledningsanleeggets  eksistens.  Ledningsejeren er dermed  begreenset
rettighedshaver, og en senere ophaevelse af servitutten ved ekspropriation vil
medfere erstatning til ledningsejeren. Ligeledes ma det medfere erstatning til
ledningsejeren, hvis ledningsejeren har betalt et vederlag, der kan betragtes som

modydelse for stiftelse af en servitut.

Er retten stiftet efter aftale i henhold til geesteprincippet, er det op til den
pageeldende ledningsejer efter LOV § 106, stk. 1 selv at afholde udgifterne ved
ledningens omleegning, hvis arsagen til omleegningen vel at meerke er arbejde,
der tjener vejmaessige formal. Taksations- og domspraksis i forhold til, hvad der
er vejformal og dermed, hvor langt geesteprincippet reekker, synes ikke helt klar.
Senest er Jstre Landsret i en utrykt dom af 23. september 2004 naet frem til, at
stojafskeermning er en vejopgave, og omkostningerne ved flytning af ledninger i
forbindelse med etablering af stgjafskeermning dermed skal afholdes af

vedkommende ledningsejer.
Geesteprincippet i forhold til jernbanearealer er behandlet i U 2000.2098V, hvor

landsretten ndede frem til, at det var op til den pageldende ledningsejer, at

afholde udgifterne forbundet med en omleegning af en hejspeendingsledning.
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I U 2000.2098V pastod sagsegeren Banestyrelsen B tilbagebetaling af afholdte omkostninger
forbundet med ledningsomleegning for ledningsejeren, hejspaendingsveerk H. Sagsegte H
pastod frifindelse. Idet tilladelsen til at fremfere steerkstromsledninger i luften over
baneterraenet blev givet pa H's initiativ, og i H's interesse og ikke var betinget af betaling af
vederlag, tog landsretten sagsogerens pastand til folge. B fandtes ikke at have afgivet nogen
del af sin ret til at rdde over ejendommen, herunder at omlaegge jernbanedriften med den

folge, at H's ledninger matte flyttes.

Gaesteprincippet finder som omtalt tidligere ogsa anvendelse i forhold til privat
ejendom, jf. TFL § 12. Efter denne bestemmelse er det op til den pagaeldende
ledningsejer at fjerne eller omleegge sin ledning, hvis grundejeren ensker at
foretage dispositioner, der nedvendigger dette. Ved ekspropriation traeder
eksproprianten i grundejerens sted, hvorfor eksproprianten kan lade
ledningsejeren sta for omkostninger i forbindelse med en af ekspropriationen
nedvendiggjort omleegning eller fjernelse af en konkret ledning som felge af TLF

§ 12, jf. KFE 1997.168.

5.2.2 Erstatningsfastseettelsen

Det ma antages at veere fa ledningsrettigheder, hvor der er en herskende
ejendom. I forbindelse med eksempelvis markdraen kan man dog forestille sig, at
et dreenrer er nedlagt pa en anden ejendom end dreenrerets ejer. I sadanne
tilfeelde vil ekspropriation kunne pavirke udnyttelsen af den herskende ejendom.
Kan markdreenet genetableres vil erstatningen kunne fastseettes pa baggrund af
betragtninger omkring genanskaffelsesvaerdien, der vil vere udtryk for
omkostninger ved draenets omlaegning. Kan markdreaenet ikke genetableres, ma
ekspropriationen betyde en ringere udnyttelse af ejendommen og derfor medfore
en nedgang i dennes handelsveerdi. Erstatningsfastseettelsen vil saledes kunne
foretages pa baggrund af differencemetoden anvendt pa ejendommen
henholdsvis med og uden ledningsrettighed. Ved totalekspropriation af den
tienende ejendom kan den samlede erstatning overstige ejendommens
handelsveerdi i ubehaftet stand, da ledningsrettigheden har mere betydning for
den herskende ejendoms handelsvardi end for handelsvaerdien pa den tjenende
ejendom. Det er en naturlig folge af, at ejer og rettighedshaver begge har

selvsteendige erstatningskrav.
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Hovedparten af ledningsrettighederne ma& dog antages at tilhore
forsyningsvirksomheder af den ene eller anden art, hvorfor der som oftest ikke er
en herskende ejendom, og det vil derfor ikke veere muligt at se pa, hvordan

ekspropriationen pavirker handelsverdien for den herskende ejendom.

I stedet mé& omdrejningspunktet for erstatningsfastseettelsen veere
genanskaffelsesveerdien altsd de omkostninger, der er forbundet med at
omlaegge ledninger, som er omfattet af en ekspropriation. Omkostningerne kan i
den forbindelse udover gravearbejde vaere omkostninger forbundet med at stifte
erstatningsservitutter pa andre ejendomme, hvis omlegningen medforer, at
ledningerne skal fores over anden ejendom. Erstatningen bliver saledes udtryk
for de omkostninger, der er forbundet med omlaegning af ledninger samt

udgifter forbundet med at opna samme rettigheder som for ekspropriationen.

En utrykt kendelse fra Taksationskommissionen for Fyns Amtsradskreds af 17. januar 2005
omhandler erstatningsfastseettelsen i forbindelse med en spildevandsledning, der matte
omleaegges pa baggrund af, at bortpumpning for et inddeemmet omréade skulle ophere. Fyns
Amt havde vedtaget som led i en vandmiljeplan at stoppe bortpumpningen af vand fra
Nakkebglle inddeemningen. En spildevandsledning ejet af Faaborg Spildevand blev som felge
deraf omlagt, og Faaborg Spildevand pastod erstatning pa i alt 722.078,10 kr. herunder
diverse udgifter til radgivning, erhvervelse af areal til ny spildevandsledning og udgift til
etablering af spildevandsledning. Fyns Amt pastod frifindelse, og selvom det matte antages,
at Fyns Amt var erstatningsansvarlig, ville det af Faaborg Spildevand pastaede beleb veere alt
for hejt, da den eksisterende ledning kunne veere ballasteret for 45.000-50.000 kr.
Taksationskommissionen fandt, at Fyns Amt var erstatningsansvarlig i medfer af
Vandlebslovens § 45, og da Faaborg Spildevand ikke havde handlet usagligt ved at omlegge
ledningen, tilkendtes Fyns Amt at betale Faaborg Spildevand en skensmaessig erstatning pa
450.000 kr. Taksationskommissionen lagde i forhold til erstatningsfastseettelsen veegt pa, at
den nye ledning var en veesentlig forbedring i forhold til den eksisterende ledning, hvorfor

erstatningen blev nedsat efter princippet om nyt for gammelt.

I kendelsen fra Taksationskommissionen er genanskaffelsesveerdien og dermed
omkostningerne ved omlaegningen af ledninger omdrejningspunktet for
erstatningsfastsettelsen. Ledningsejeren i det pageeldende tilfeelde bliver dog
ikke tilkendt hele genanskaffelsesveerdien, idet der er tale om en vaesentlig

forbedret ledning nedsaettes erstatningsbelobet efter principper nyt for gammelt.
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5.2.3 Sammenfatning

Afgoarende for retskravet i forbindelse med ekspropriation af ledningsservitutter
er, om den pageeldende servitut er stiftet pa baggrund af geesteprincippet eller,
om servitutten i stedet er stiftet ved ekspropriation eller gennem aftale. Kun
ledningsservitutter stiftet ved ekspropriation eller gennem aftale giver
servituthaver ret til erstatning i forbindelse med ekspropriation.
Erstatningsfastseaettelsen ma derefter i langt hovedparten af tilfeeldene beregnes
efter genanskaffelsesvaerdien. I den forbindelse ma erstatningen nedseaettes efter
princippet om nyt for gammelt, hvis de nye installationer er veesentligt forbedret
i forhold til de eksisterende. Ved ekspropriation af ledningsrettigheder, hvor der
er en herskende ejendom, vil udgangspunktet for erstatningsfastseettelsen veere
nedgangen i handelsveerdien for rettighedshaverens ejendom, mens
genanskaffelsesveerdien naturligvis ogsa her vil kunne bringes i anvendelse. Ved
ekspropriation af en tjenende ejendom vil der kunne forekomme tilfeelde, hvor
den samlede erstatning overstiger ejendommens handelsveerdi uden byrde, da en
ledningsrettighed kan veere af stor gkonomisk betydning for den herskende

ejendom men kun en mindre byrde for den tjenende ejendom.

5.3 Jagtleje

Retten til at drive jagt betegnes ofte som jagtleje, hvilket kunne pege i retning af,
at aftalerne er leje- eller brugsrettigheder. Dette er dog ikke tilfeeldet, idet en
jagtret kun giver en begreenset ret for indehaveren til at rade over ejendommen i
en speciel henseende. Derfor opfattes jagtretten som en servitut, medmindre den
berettigede opnar en ret til andet end at drive jagt i et sddant omfang, at ejerens

raden udelukkes.

5.3.1 Retskravet

Jagtlovens (JL) § 14 fastslar, at jagtretten tilkommer ejendommens ejer, og ingen
ma jage, hvor den pageeldende ikke har jagtret, medmindre den jagtberettigedes
samtykke foreligger. Ejeren kan altsa overdrage jagtretten til andre for et bestemt

tidsrum, der dog ikke méa overstige 30 ar ad gangen.
Ekspropriation af jagtrettigheder sker hyppigst med hjemmel i Vejloven eller i

Jagtloven, nar det vedrorer vildtreservater (JL § 33). Praksis viser, at det er af

afgerende betydning for den begreensede rettighedshaver, hvilken hjemmel der
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eksproprieres efter til trods for, at retten til at udeve jagt begreenses eller
udelukkes helt i begge tilfeelde. Som udgangspunkt har jagtlejeren som
begreenset rettighedshaver et selvsteendigt krav pa erstatning, men ved
ekspropriation med hjemmel i Jagtloven viser praksis, at erstatningen udbetales
til ejeren, som herefter ma kompensere en eventuel jagtlejer for dennes
manglende jagtmuligheder i henhold til den indgaede aftale. [Karnov, 2005,
Jagtloven, note 82] Dette kommer til udtryk i KFE 1998.177 med note.

KFE 1998.177 omhandler oprettelsen af Hov Vig Vildreservat i Vestsjeellands Amt, hvilket
medforte en begreensning i jagtudevelsen for en privat lodsejer, Hans Oluf Bastiansen. Hele
jagtretten var udlejet, og de begreensede rettighedshavere kraevede en erstatning pa 32.000 kr.
svarende til en jagtforringelse pa 8.000 kr. pr. ar i de resterende fire ar af jagtlejekontrakten,
som jagtlejerne var forpligtede til at betale i jagtleje til ejeren. Erstatningskravet fra jagtlejerne
blev afvist, da disse ikke kunne anses som omfattet af begrebet "brugere” af en ejendom efter
JL § 34, der matte antages kun at vedrere rettighedshavere med fuldsteendig brugsret.
Jagtlejerne blev henvist til at rette deres krav om kompensation for mistede jagtmuligheder til
ejendommens ejer, som havde féet tilkendt erstatning for begreensninger i jagtudevelsen,
hvilket ogsa omfattede tabte lejeindteegter. Kravet om seerskilt erstatning blev derfor afvist,
da der ville veere tale om dobbelterstatning, hvis det blev imedekommet. I note 1 til
kendelsen bemeerkes, at afgorelsen fastslar, at jagtlejere ikke skal betragtes som selvstaendige
rettighedshavere, og at de dermed kun har et afledet krav. Det heevdes, at dette sker pa
baggrund af praktiske hensyn og letter erstatningsopgeret for Skov- og Naturstyrelsen, og

resultatet menes normalt ikke at veere forbundet med seerlige beteenkeligheder.

Kendelsen finder vi diskutabel, idet den bevirker, at jagtlejeren kun har et afledet
krav pa erstatning. Herved mister jagtlejeren retten til at fremseette sit krav ved
ekspropriationsforretningen og er dermed ikke sikret at fa alle sine tab daekket.
Disse tab kan for eksempel geelde investeringer foretaget af lejeren sdsom
udseetning af jagtvildt i omradet eller opferelse af foderpladser. Eftersom ejeren
ikke har foretaget disse investeringer, vil de ikke blive indeholdt i hans
erstatning, og lejeren vil derfor efterfolgende have meget vanskeligt ved at fa
erstattet sine tab, som ma geres geeldende over for ejeren. Problematikken
bunder i fortolkningen af JL § 34, hvorefter Miljoministeren fastseetter erstatning
til ejere og brugere af de ejendomme, der er omfattet af et vildtreservat, for det
tab, som oprettelsen af reservatet paferer dem. Da der ikke er taget stilling til,
hvad ordet “brugere” omfatter i forarbejderne til loven, fortolker Skov- og

Naturstyrelsen efterfolgende begrebet “brugere” som rettighedshavere med
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fuldsteendig brugsret af praktiske grunde. Og som det naevnes i noten, menes
dette heller ikke at skabe problemer. Det kan synes betenkeligt, at
taksationskommissionen dermed fraleegger sig ansvaret for
fordelingssporgsmalet, som bliver palagt ejeren og lejeren. Lejeren ma altsa gore
sit krav gaeldende direkte overfor ejeren og kan i sidste ende veere nodsaget til at
ga til domstolene for at gennemtvinge sin ret. Efter vores mening ma en
fortolkning af ordet brugere fore til en videre betydning og saledes omfatte alle
brugere uanset, om der er tale om en fuldstendig brugsret eller en servitutstiftet
ret. Vores fortolkning ma fere til, at alle brugere efter Jagtloven ma betragtes som

selvsteendige rettighedshavere.

Efter Vejloven skal ejeren og brugere ligeledes indvarsles til dstedsforretningen,
jf. LOV § 47, stk. 4. Fortolkning af ordet brugere efter Vejloven forer imidlertid til
et andet resultat end Skov- og Naturstyrelsens fortolkning, idet brugere her
opfattes til at geelde indehavere af begreensede rettigheder i ejendommen. Efter
Vejloven opfattes alle begraensede rettighedshavere (og dermed ogsa jagtlejere)
som indehavere af et selvsteendigt krav, hvilket ogsa kommer til udtryk i

folgende kendelse (Romlov-sagen).

Ekspropriationskommissionen for Jylland den 25. april 2005. Kendelsen vedrerer en
ekspropriation af 14,9 ha fra en ejendom til motorvejsstreekningen Hogild-Brande, hvorpa
folgende servitutstiftende bestemmelse var tinglyst: I forbindelse med handlen er det aftalt,
at Knud Romlov beholder jagten pa den solgte ejendom i 30 ar vederlagsfrit...” — ”

Pataleberettiget er Knud Romlov”. Jagtlejeren kreevede 200.000 kr. i erstatning pba., at jagten
ville kunne lejes ud for 15.000 kr. pr. &r. Pa ekspropriationstidspunktet resterede der 20 ar af
den tinglyste jagtret og ved en tilbagediskontering over 20 ar af en arlig veerdi pa 15.000 kr.
med en rentefod pa 5, blev resultatet efter oprunding 200.000 kr. Lejeren fremforte endvidere,
at der i forbindelse med fredningskendelser normalt blev anvendt en faktor 20 ved beregning
af erstatning for forbud mod jagt. Ekspropriationskommissionen fandt, at den pastdede
lejeindteegt var alt for hej og mente, at indtegten hejst ville veere 10.200 kr. svarende til en
samlet erstatning pa ca. 130.000 kr. Endvidere kunne ekspropriationskommissionen ikke
tilslutte sig beregningsmetoden, idet der i dette tilfeelde var tale om tab i et begraenset dremal.
Som folge af de fremsatte argumenter fastsatte kommissionen en skensmeessig erstatning pa

85.000 kr. for mistet jagtret i den tilbageveerende del af kontraktperioden.

Kendelsen viser, at der ikke stilles spargsmalstegn ved jagtlejerens selvsteendige

krav pa erstatning, da der her eksproprieres efter Vejloven, og det er ogsa helt
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tydeligt, at jagtlejeren har en ret som kreenkes, hvilket medferer et tab, som skal
erstattes. Som bemeerkning kan det naevnes, at ejeren ikke er inde i billedet, idet

der blev indgaet forlig med denne.

5.3.2 Erstatningsfastsaettelsen

Ved beregningen af jagtrettens veaerdi tages udgangspunkt i den lejeindtaegt, som
jagten kan indbringe om aret pr. ha. For at veerdifastsette denne indteegt til en
kontant sum, der udbetales én gang for alle, multipliceres lejeindteegten med
kapitaliseringsfaktoren, som er beregnet pa grundlag af renteniveauet ved en
alternativ langsigtet pengeanbringelse. Anvendelsen af kapitaliseringsfaktoren
daekker et bredt omrade indenfor erstatningsretten og kommer blandt andet til
anvendelse ved erstatningsfastseettelse i henhold til Erstatningsansvarsloven. Her
fastsaettes erstatningen til et kapitalbelob, der udger den skadelidtes arslon
ganget med erhvervsevnetabsprocenten, som herefter ganges med
kapitaliseringsfaktoren. Kapitaliseringsfaktoren blev pr. 1. januar 2003 forhojet
fra 6 til 10, begrundet i faldet i obligationsrenteniveauet fra 14 % i 1984 (lovens

ikrafttreeden) til 7,5 % i 2003. [Juristen, 2003, s. 61f]

Taksationskommissionen har i KFE 1998.174 vedrerende Nissum Fjord
Vildtreservat udtalt, at erstatning for mistet jagt i vildtreservater ber udmales
som en kapitaliseret arealerstatning pr. ha. Kommissionen lagde i kendelsen til
grund, at forrentningen for tiden var mindst 5 pct. pro anno svarende til en
kapitaliseringsfaktor pa 20. I senere kendelser har taksationskommissionen

anvendt dette princip for erstatningsudmalingen.

Jagtlejeren anvender ogsa denne beregningsmetode i Romlov-sagen, men
kommissionen finder ikke, at der i sagen kan drages sammenligning med
erstatningsfastsettelsen i fredningssager, der vedrerer et varigt tab af
jagtmulighed og ikke kun tab i et begreaenset aremal. I stedet fastseettes
erstatningen skensmaessigt formodentligt pa baggrund af den af kommission
vurderede arlige lejeindteegt multipliceret med det antal ar, det kunne forventes,
at lejeren kunne udnytte jagtretten. Der blev nemlig sadet tvivl om, hvorvidt
jagtlejeren i det hele taget ville veere i stand til at udnytte jagtretten i den

resterende periode gjensynligt begrundet i lejerens hoje alder.
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Samme beregningsmetode blev anvendt i KFE 1991.111, som omhandlede en
midlertidig oprettelse af et vildtreservat i en femadrig periode. P4 grund af
tidsbegreensningen ses en parallel til tilfeeldet med en jagtlejer med en
tidsbegreenset jagtlejekontrakt som f.eks. Romlov-sagen. Ekspropriationen
medforte forbud mod at udeve jagt, og erstatningen blev fastsat til 80.000 kr. pr.

ar i fem ar.

Jagtlejerens tab som felge af, at han ikke kan udnytte sine investeringer vil kunne
ske efter regning efter brugsvaeerdi, uanset om der er tale om vildtudsaetning eller

f.eks. etablering af foderpladser.

5.3.3 Sammenfatning

Jagtlejeres retskrav aftheenger af, med hvilken hjemmel der eksproprieres. Sker
det gennem Jagtloven, viser praksis, at lejeren kun har et afledet krav, mens han
har et selvsteendigt krav, nar der er tale om ekspropriation med hjemmel i
Vejloven. Erstatningsfastsaettelsen sker efter jagtrettens brugsverdi udregnet pa
baggrund af den lejeindtegt, som jagten kan indbringe om aret. Endvidere skal
konkrete investeringer som udseetning af vildt eller etablering af foderpladser
erstattes, hvilket kan skabe problemer, safremt der er tale om ekspropriation med

hjemmel i Jagtloven, da disse poster ikke vil veere medregnet i ejerens erstatning.

5.4 Feerdselsservitutter

Lovgivningen sikrer vejforbindelse til enhver fast ejendom fra det offentlige
vejnet gennem blandt andet vejadgangskravet i UL § 18, stk. 1, som kreaever, at
vejretten er stiftet permanent. Herudover kan der ved feerdselsservitutter stiftes
en ret til at feerdes over eller pa en anden mands ejendom. Denne ret kan enten
veere personlig eller knyttet til ejendommen, hvilket vil pavirke

erstatningsfastseettelsen.

5.4.1 Retskravet

En feerdselsservitut vil som oftest give den herskende ejendoms ejer og dennes
husstand en ret til at feerdes over den tjenende ejendom. Men med mindre andet
er angivet, geelder retten tillige besogende og andre, som har et lovligt eerinde pa
den herskende ejendom, hvilket blandt andet ses i U 1967.5860. Her blev en
feerdselsdeklaration efter dens formal fortolket til at omfatte bade ejeren, hans

ansatte samt andre, som havde et arinde til bygningen. Servituttens formal er af
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afgorende betydning for, hvem der er berettigede samt deres brug af
feerdselsretten. Hvad der geelder om aftaler om feerdselsservitutter af almindeligt
indhold, vil i det veesentlige finde tilsvarende anvendelse pa servitutter, vundet
ved haevd, idet der heller ikke her er sket nogen precisering af rettens indhold.
Endvidere geelder det, at der ikke skal leegges ensidigt veegt pa den form for
feerdsel, der fandt sted ved servituttens stiftelse. Retten omfatter nemlig den
feerdsel, som efter formalet er den almindelige til enhver tid. [Eyben, 1978, s. 345-
347]

Sporgsmalet i denne sammenheng er derefter, hvem der ma opfattes som
erstatningsberettigede. Til trods for at feerdselsservitutten giver flere personer
adgang til feerdselsretten, ma det klart antages, at kun ejeren af den herskende
ejendom er erstatningsberettiget i forbindelse med ekspropriation af

feerdselsretten.

5.4.2 Erstatningsfastseettelsen

En feerdselsret er et typisk eksempel pa en ret, som maske ikke foles som noget,
der generer udevelsen af ejendomsretten over den tjenende ejendom, men
alligevel kan denne ret have vaesentlig betydning for ejeren af den herskende

ejendom. [Eyben, 1978, s. 115]

Derfor vil det ogsa vaere ukorrekt at veerdifastseette servitutten efter den gene,
servitutten vil udgere pa den tjenende ejendom, da dette ikke vil veere et udtryk
for det tab, den begreensede rettighedshaver er ude for. Derimod ber det veere
nedgangen i handelsveerdien pa den herskende ejendom, der anvendes. Ved
hjelp af differencemetoden kan man anseette ferdselsrettens veerdi som

ejendommens handelsvaerdi henholdsvis med og uden feerdselsretten.

Der kan dog ogsa vere tale om at veerdifastseette faerdselsretten pa baggrund af
dens brugsveerdi for den begraensede rettighedshaver, hvilket var tilfeeldet i KFE
1987.109.

I KFE 1987.109 blev to ejeres ret til faerdsel og opseetningen af en badebro ud for parcellen
eksproprieret. Retten omfattede: 1) fri feerdsel pa strandengen, 2) ret til badning fra den feelles

forstrand og 3) ret til ud for parcellen at anbringe en badebro og et badehus i og ved stranden.
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Erstatningen for bortfaldet fastsattes til 15.000 kr. til hver ejendoms ejer samt endvidere 5.000

kr. for tab af broen.

Erstatningen fastseettes i dette tilfeelde uden at inddrage differencemetoden og i
det hele taget ejendommens veerdinedgang. Det ma derfor antages, at veerdien af

retten fastsaettes som et skon over de begraensede rettighedshaveres brugsvaerdi.

Som omtalt i afsnit 4.3 — Landbrugsforpagtninger gives der omvejserstatning, hvis
en ekspropriation medferer nedleeggelse af private overkersler til offentlig vej.
Det samme ma antages at gore sig geeldende, hvis en feerdselsrettighed benyttes i
driften af en landbrugsejendom. Medferer ekspropriation af en privat
feerdselsrettighed omvej mellem en landbrugsejendoms lodder, ma

rettighedshaveren derfor vaere berettiget til omvejserstatning.

I forbindelse med veerdifastseettelsen af en personlig feerdselsrettighed vil denne
ikke have nogen indflydelse pa handelsveerdien af den herskende ejendom, og i
dette tilfeelde ma det veere et skon over rettens brugsveerdi, der er afgerende for
erstatningsfastsettelsen. Her kan et eventuelt tidligere betalt vederlag veere

medvirkende til at veerdifastseette den personlige feerdselsret.

5.4.3 Sammenfatning

Da den fornedne vejadgang til alle ejendomme er sikret gennem lovgivningen,
vil langt de fleste feerdselsservitutter udgere en sekundeer adgangsvej enten til
det offentlige vejnet eller en genvej til rekreative omrader. Feerdselsrettens formal
er afgerende for, hvor langt retten gar, og hvem, der er berettigede til erstatning.
Endvidere omfatter retten den faerdsel, som efter formalet er den almindelige til
enhver tid. Erstatningsberettiget er ejeren af den herskende ejendom, hvis
feerdselsretten folger ejendommen, selvom ogsa andre har ret til feerdsel, mens

erstatningen tilfalder den pataleberettigede ved en personlig ret.

Erstatningsfastseettelsen er meget athengig af det konkrete tilfeelde og kan i
mange tilfeelde blive ingenting, idet der ofte er tale om en sekundeer adgangsvej
til et ellers tilgeengeligt areal. I de tilfeelde, hvor den begreensede rettighedshaver
kan gore et tab geeldende, vil erstatningsfastseettelsen ske pa baggrund af
differencemetoden vedrerende den herskende ejendom eller ved at opgore

servituttens brugsveerdi for den begreensede rettighedshaver.
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5.5 Tilstandsservitutter

Tilstandsservitutterne, der analyseres i dette projekt, har ikke sa afgerende
forskellige karakteristika, at de behandles i hver deres analyse. De udvalgte
servitutter fra afsnit 2.3 — Projektafgreensning, er afgreenset til private

tilstandsservitutter sdisom udsigtsservitutter og villaservitutter.

5.5.1 Retskravet

De(n) servitutberettigede i forhold til tilstandsservitutter har krav pa fuldsteendig
erstatning i forbindelse med ophavelse af servitutter ved ekspropriation. Dette
faktum giver ikke anledning til problemer i forhold til ekspropriation af
tilstandsservitutter efter eksempelvis Vejloven eller efter konkrete anlaegslove,

idet der ikke er tvivl om, hvorvidt der er tale om ekspropriation.

Med hensyn til opheevelse af servitutter med hjemmel i Planloven er situationen
imidlertid en anden, da Planlovens servitutbortfaldsystem far betydning for, om
der er tale om ekspropriation eller, om en servitut i stedet bortfalder som en
erstatningsfri radighedsindskreenkning. Bortfaldssystemet fungerer dog ikke
problemfrit, idet der i foreliggende praksis er usikkerhed omkring, hvornar en
servitut er i modstrid med en plan. [Friis Jensen, 2001, s. 95] Til illustration af

dette se U 1997.756H.

U 1997.756H (Skovshoved-sagen): Ved salg af to ubebyggede grunde i 1887 beliggende i
Skovshoved mellem Strandvejen og Kystvejen blev grundene til fordel for en ejendom
beliggende vest for Strandvejen palagt en servitut om forbud mod bebyggelse, beplantning
eller andet, som kunne forringe udsigten fra den herskende ejendom. I 1976 blev der vedtaget
en byplanvedtaegt for Skovshoved, hvor et af flere byggefelter var placeret pa den tjenende
ejendom. Efter den tjenende ejendom blev solgt i 1992 med henblik pa bebyggelse péstod
ejerne af den herskende ejendom keberne demt til at anerkende, at servitutten stadig var
geeldende. Hojesteret fandt, at servitutten ikke var bortfaldet i medfer af Byplanlovens § 10,
stk. 2 (aflest af Kommuneplanlovens § 31 og nu Planlovens § 18). I dommen henvises til, at en
byplanvedteegt ikke foreskriver byggepligt og endvidere anferes, at den pageeldende servitut
ikke kunne antages at forhindre byplanens formal, der var ”at bevare og forbedre miljoet og

bebyggelsen i det tidligere fiskerleje Skovshoved”.

Skovshoved-sagen er sammen med en parallel sag Gedved-sagen (U 1979.643V)
eksempler pa tilfeelde, hvor byplanvedtegter ikke har kunnet fortreenge en

servitut. Hvis kommunerne alligevel havde gnske om at realisere planleegningen,

91



Erstatningsfastseettelse ved ekspropriation af selvsteendige begraensede rettigheder

ville det veere nedvendigt at ekspropriere servitutterne. Det gjorde Gedved
Kommune, og den herskende ejendom havde saledes krav pa fuldsteendig
erstatning. Erstatningsfastseettelsen blev indbragt for taksationskommissionen og

kendelsen (KFE 1984.133) er omtalt i afsnit 5.5.2 - Erstatningsfastseettelsen.

I praksis findes ligeledes et eksempel, hvor tilstandsservitutter er eksproprieret i
et tilfeelde, hvor de muligvis i stedet kunne veere bortfaldet med vedtagelsen af

en byplanvedteegt, jf. TK I1.22 (WHO-sagen).

TK I1.22 (WHO-sagen): Ved ekspropriation blev en servitut lyst pa flere ejendomme ophaevet.
Servitutten forbed, at der pa de pageeldende arealer blev drevet nogen som helst virksomhed,
der kunne bergve kvarteret dets karakter af et roligt beboelseskvarter. Ekspropriationen blev
gennemfert i forbindelse med et byggeprojekt, der omhandlede en udvidelse af
Verdenssundhedsorganisationens ~ kontor i Kebenhavn. Byggeriet udfertes af
Indenrigsministeriet, og plangrundlaget var skabt gennem en anlegslov. Ved
ekspropriationsforretningen anferte Indenrigsministeriet principalt, at ingen af lodsejerne var
pataleberettigede i forhold til servitutten og subsidieert, at ingen af lodsejerne led noget tab i
forbindelse med servituttens ophaevelse. Ekspropriationskommissionen var af den opfattelse,
at ingen lodsejerne led noget tab eller skade ved det projekterede byggeri, idet ejendommenes
veerdi ikke blev forringet. Sagen blev paklaget til taksationskommissionen, der stadfeestede
afgerelsen idet, der ikke kunne antages at veere pafert de omhandlede ejendomme en ulempe

af en sadan grad og karakter, at det forte til veerdiforringelser eller noget andet tab.

Som det ses var plangrundlaget for byggeprojektet en anlaegslov. Anlaegsloven
indeholdt en konkret hjemmel til ved ekspropriation at ophaeve eller begraense
nedvendige servitutter i omradet. Servitutbortfaldssystemet blev ikke anvendt i
sagen, og det skyldes formentlig, at det blev vurderet, at det ikke kunne
begrundes planmaessigt at udarbejde en byplanvedteegt alene med det formal at

gennemfore projektet.

5.5.2 Erstatningsfastsaettelsen

Ved ekspropriation af tilstandsservitutter geelder naturligvis ogsa det helt
grundleeggende ekspropriations- og erstatningsretlige princip, at den
forulempede skal have lidt et tab. Dette har fert til sager, der ikke har udlest
erstatning, jf. WHO-sagen omtalt i forrige afsnit, hvor taksationskommissionen
vurderede, at kontorbyggeriet ikke kunne antages at pafere de omkringliggende

lodsejere et gkonomisk tab, da ejendommenes veerdi ikke blev forringet.
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I den tidligere omtalte Gedved-sag blev en tilstandsservitut ikke opheevet som
folge af en byplanvedtegt, hvorfor Gedved Kommune i stedet eksproprierede
efter dageeldende Kommuneplanlov § 34. Erstatningsfastsaettelsen blev indbragt

for taksationskommissionen, jf. KFE 1984.133.

KFE 1984.133: Gedved Kommune eksproprierede en servitut, hvorefter der ikke i en afstand
pa 200 m fra en villa métte opferes bebyggelse. Den herskende ejendoms ejendomsveerdi og
grundveerdi udgjorde pr. 1. april 1982 henholdsvis 520.000 kr. og 83.600 kr. Byplanvedteegten,
der nedvendiggjorde ekspropriationen omfattede 18,06 ha. hvoraf 5,58 ha., var omfattet af
servitutbestemmelsen. Gedved Kommune tilbed ejeren 20.000 kr., men ejeren pastod sig
tillagt en erstatning pa 75.000 kr. samt et beleb for sagkyndig bistand. Ejeren gjorde til stotte
for sin pastand geeldende, at den eksproprierede servitut pa effektiv vis havde sikret
udsigtsbeskyttelse samt beskyttelse mod nabogener for ejendommen med den herskabelige
villa og dennes store have. Kommissionen fandt, at den eksproprierede servitut indeholdt en
herlighedsveerdi for ejendom, som blev opgjort som 5 % af ejendommens handelsveerdi, der
blev vurderet til 1.200.000 kr. Ejeren blev saledes tilkendt 60.000 kr. og 2.000 som godtgerelse
for udgifter til sagkyndig bistand.

Kommissionen leegger veegt pa herlighedsveerdien og vurderer, at servituttens
opheaevelse medforer en nedgang i handelsveerdien for den herskende ejendom. I
det pageeldende tilfeelde er der tale om en udsigtsservitut, og det er naturligvis
ikke nemt at skenne, hvor stor veerdipavirkningen i et sddant tilfeelde er. Efter
vores opfattelse virker det besynderligt, at kommissionen beregner
veerdinedgangen som en procentdel af handelsveerdien. Det ma vaere mere
korrekt at anvende differencemetoden og dermed vurdere handelsverdien for og
efter ekspropriationsindgrebet og lade det veere udtryk for erstatningen uanset,

hvilken procentdel denne metode matte bliver udtryk for.

I de omtalte kendelser WHO-sagen og Gedved-sagen (KFE 1984.133) er det i
begge tilfeelde ejeren af de herskende ejendomme, der har indbragt sagerne for
taksationskommissionen, og forholdet til den tjenende ejendom behandles ikke.
Det kan sédledes ikke ud fra disse kendelser vurderes, hvordan servitutterne har
pavirket veerdien pa den tjenende ejendom. Men servitutter ma betragtes som en
byrde for en tjenende ejendom, hvorfor det i mange tilfelde ma antages at

medfere en lavere handelsveerdi for denne, jf. U 1959.157H.
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U 1959.157H: En keber K kebte i 1945 en restparcel, der ved kebet ikke var endelig udstykket.
Imellem kebstidspunktet og frem til K fik endeligt skade pa ejendommen, palagde seelgeren
ejendommen en servitut, uden K blev gjort opmeerksom herpa. Servitutten indeholdt
bestemmelser om, at parcellen alene matte anvendes til almindelig sommerhus- og
villabebyggelse, mens der ikke matte indrettes virksomheder, som ved rog, stej eller ilde lugt
var til gene for de omboende. Saelgeren blev tilpligtet at erstatte forskellen mellem parcellens
veerdi med og uden servitutten. Udmeldte skensmeend udtalte, at parcellens veaerdi i maj 1950
kunne anseettes til 38.000 kr. og 43.000 kr. henholdsvis med og uden servitut, hvorfor
erstatningen blev fastsat til 5.000 kr. I sin begrundelse anferte retten, at den ikke fandt
grundlag for at antage, at naboretlige regler ville have medfert de begreensninger i

ejendommens udnyttelse, som servitutten medferte.

I U 1959.157H tilkendes ejeren af den tjenende ejendom 5.000 kr. i erstatning, da
servitutten skennes ud fra differencemetoden at have pavirket handelsveerdien
med dette beleb. Forestiller vi os i stedet, at Hojesteret var naet frem til, at
servitutten matte ophaeves, ville det i stedet veere de herskende ejendomme, der
havde krav pa erstatning. Erstatningen ville i dette tilfeelde sandsynligvis veere
blevet hgjere ikke alene fordi, der er tale om flere ejendomme, men iseer fordi
servitutten ma antages at have en storre veerdimaessig betydning for de enkelte
herskende ejendomme end for den tjenende. Eksempelvis naevnes i sagen, at
servitutten pa et tidspunkt havde forhindret, at den tjenende ejendom var blevet
udnyttet til erhvervsmeessig fjerkreeavl. En udnyttelse der antageligvis ville have

haft en vaesentlig negativ pavirkning af de herskende ejendommes veerdi.

I Gedved-sagen, hvor taksationskommissionen fastsatte veerdien af
udsigtsservitutten til 60.000 kr., ma den ligeledes anses for at have en betydelig
hgjere veerdi for den herskende ejendom, end den byrde servitutten er for den
tienende ejendom. Ekspropriation af en tjenende ejendom medferer ofte en hojere
samlet erstatning end, hvis ejendommen var ubebyrdet, idet den begraensede
rettighedshaverens tab ofte er storre, end den tilsvarende byrde rettigheden
leegger pa den tjenende ejendom. Den omvendte situation kan imidlertid ogsa
forekomme. I den omtalte Skovshoved-sag ville det have medfert en meget hoj
handelsverdi for de tjenende ejendomme, hvis servitutterne var blevet opheevet,
og det dermed var muligt at bebygge de meget attraktive grunde ud mod kysten.
Verdistigningen pa de tjenende ejendomme ville siledes i dette tilfeelde
formentlig langt have oversteget det tilsvarende fald i veerdien for den herskende

ejendom. Dette er imidlertid ikke interessant i forhold til erstatningsfastsaettelsen,
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da ejeren af den herskende ejendom skal have erstatning for sine tab uanset,
hvilken betydning ekspropriationen af servitutten har for veerdien af den

tjenende ejendom.

5.5.3 Sammenfatning

Ejeren af en herskende ejendom har krav pa fuldsteendig erstatning for tab
medfort af ekspropriation af private tilstandsservitutter. Erstatningsfastseettelsen
af private tilstandsservitutter sker ved at skenne pavirkningen af
handelsveerdien for den herskende ejendom, og til dette formal er
differencemetoden en relevant fremgangsmade. Den samlede erstatning ved
totalekspropriation af en tjenende ejendom er ofte hgjere end, hvis ikke
ejendommen var bebyrdet, idet en tilstandsservitut ofte er mere veerd for den
herskende ejendom, end den byrde den er for den tjenende. Servitutten har altsa
en storre betydning for handelsveerdien for den herskende ejendom end for
handelsveerdien for den tjenende. Men som det er beskrevet, er
problemstillingerne ikke helt sort/hvide, idet ogsa den omvendte situation kan
forekomme, som det ville have veeret tilfeelde i Skovshoved-sagen, hvis

servitutterne var blevet opheevet.

5.6 Sammenfatning
I det folgende vil de forudgdende analyser af retskravet og
erstatningsfastsettelsen for de udvalgte servitutter blive sammenfattet med

henblik pa at fremdrage forskelle og ligheder.

5.6.1 Retskravet

Om retskravet af de behandlede servitutter kan generelt siges, at
rettighedshaverne skal have opndet en ret for at kunne gore krav pa erstatning
for tab i henhold til GRL § 73. Denne ret kan veere stiftet pa forskellig vis f.eks.
ved haevd, men hovedparten af servitutrettighederne ma dog antages at veere
stiftet pa baggrund af en aftale. Omdrejningspunktet for den servitutberettigedes
retskrav ved ekspropriation er saledes den indgdede aftale, og de betingelser den

kan indeholde vedrerende varighed og udnyttelse mv.
Den servitutberettigedes retskrav kan endvidere afthaenge af hvilken hjemmel,

der eksproprieres efter. Dette ses af Skov- og Naturstyrelsens tolkning af

Jagtloven, der far den betydning, at jagtlejere ikke betragtes som selvstendige
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begreensede rettighedshavere. Jagtlejere har sdledes kun et afledet krav og vil
derfor ikke kunne gore deres tab geeldende overfor
ekspropriationsmyndigheden. Ved ekspropriation efter ovrig lovgivning
betragtes jagtlejere som ovrige indehavere af servitutrettigheder og dermed som

besiddere af et selvsteendigt krav.

Hvorvidt en konkret servitut tolkes som en tilstandsservitut eller en
radighedsservitut kan pa baggrund af Planlovens servitutbortfaldssystem have
betydning for retskravet. Sdledes kan udelukkende tilstandsservitutter bortfalde
som folge af erstatningsfri radighedsindskreenkning, mens radighedsservitutter

kun kan opheeves ved ekspropriation mod fuldsteendig erstatning.

Det har ikke betydning for retskravet, om en pageeldende servitut er stiftet mod
ydelse af et vederlag, hvilket eksempelvis fremgar af Romlov-sagen, hvor
indehaveren af en jagtret matte antages at have et selvsteendigt krav. I langt de
fleste tilfeelde ma det dog synes almindeligt, at den servitutberettigede har ydet
et vederlag i forbindelse med stiftelse af eksempelvis en tilstandsservitut eller
yder et lobende vederlag i form af eksempelvis jagtleje. I disse tilfeelde kan

vederlaget anvendes i forbindelse med erstatningsfastseettelsen.

5.6.2 Erstatningsfastsaettelsen

Pa trods af at enhver servitutberettiget har krav pa at fa deekket sine tab, er det i
mange situationer nemmere for rettighedshavere, der udnytter deres ret
erhvervsmaessigt at dokumentere deres tab efter brugsveerdien, jf. eksempelvis
ekspropriation af graverettigheder, hvor der oftest kan dokumenteres driftstab
som folge af at matte afbryde og opsege et nyt arbejdsfelt mv. Ved
ledningsrettigheder, der udger en del af et samlet ledningsnet, vil en
ekspropriation pavirke driften af hele ledningsnettet. Derfor vil det veere
nedvendigt at omlaegge ledningen, og erstatningsfastsettelsen kan ske efter

genanskaffelsesveerdien.

Indehavere af personlige private servitutrettigheder kan derimod have
vanskeligere ved at pavise et skonomisk tab som felge af, at en konkret rettighed
eksproprieres. Private kan ikke gennem et regnskab redegere for forventelige tab

og har ofte ikke anvendt betydelige ressourcer pa at kunne foretage en bestemt
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brug. Ved ekspropriation af reelle private radighedsservitutter, vil
udgangspunktet for erstatningsfastsettelsen som oftest veere nedgangen i
handelsveerdien for den herskende ejendom. Erstatningsfastsaettelsen vil typisk
ske pa baggrund af differencemetoden men kan ogsad ske ved sken over
servituttens brugsveerdi for den begreensede rettighedshaver. Hvis det er muligt
at opnd en tilsvarende rettighed andetsteds, vil genanskaffelsesvaerdien ogsa

kunne bringes i anvendelse.

For tilstandsservitutter fastseettes erstatningen ved et skon over dennes
betydning for handelsveerdien af den herskende ejendom. Til dette formal er
differencemetoden en relevant fremgangsmade, jf. U 1959.157H. Som felge af, at
tabet for ejeren af den herskende ejendom kan overstige storrelsen af den byrde,
som servitutten leegger pa den tjenende ejendom, kan den samlede erstatning
ved totalekspropriation af en tjenende ejendom blive hojere end, hvis
ejendommen ikke var bebyrdet. Det kan imidlertid ogsa forekomme, at
ekspropriation af en tilstandsservitut har sterre veerdimeessig betydning for den
tienende ejendom, jf. Skovshoved-sagen, hvor resultatet af en eventuel
ekspropriation af en tilstandsservitut ville have medfert en betydelig hojere
veerdistigning for den tjenende ejendom end veerdinedgangen for den herskende
ejendom. I forhold til erstatningsfastsettelsen er det imidlertid ikke sa
interessant, da fokus for erstatningsfastseettelsen udelukkende er

veerdipavirkningen af den herskende ejendom.
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6 Hjemfaldspligt

I det folgende kapitel analyseres hjemfaldspligt, hvor det er den pageeldende

kommune, der optreeder som den selvsteendige begraensede rettighedshaver.

6.1 Retskravet

Hjemfaldspligten er som neevnt i problemanalysen en tilbagekobsret stiftet for at
kunne inddrage samfundsskabte verdistigninger pa jord, og det er neermest
praktiseret undtagelsesfrit i Kebenhavns Kommune siden starten af det 20.
arhundrede, at denne kunne kreeve det solgte tilbageskedet for salgsprisen efter
en leengere arreekke. [Heide-Jorgensen, 1993, s. 99] Grundlaget for kommunens
specifikke retskrav er udformet i en deklaration, der er tinglyst som byrde typisk
indeholdende folgende hjemfaldspligt, hvis ejendommen er solgt af Kebenhavns
Kommune for begyndelsen af 1930'erne. De folgende citater er fra en
hjemfaldsdeklaration fra Kebenhavns Kommune, jf. Bilag D -

Hjemfaldsdeklaration.

Kommunen skal veere berettiget til med mindst 5 Aars forudgaaende
Varsel at overtage Ejendommen eller fremtidige Parceller deraf i April
Miined i 2030 (hjemfaldsdret red.). Dersom Kommunen ikke gor Brug
af sin Ret til at overtage Ejendommen i det nevnte Aar, skal dette
kunne ske hvert tiende Aar derefter i samme Maaned og med samme

Varsel.

Bilag D — Hjemfaldsdeklaration

Deklarationerne indeholder altsa en bestemmelse om, at kommunen kan
udskyde tilbagekobstidspunktet 10 ar ad gangen, hvilket skete i alle tilfeelde frem
til omkring 1980, uden ejerne skulle betale for det. [www.hjemfald.dk]

Owertagelsen sker for den Sum, der ved Salget fra Kommunen er blevet
betalt for det paageeldende Areal, beregnet efter den ovennavnte pris
pr. m?> med Tilleeg af Bygningernes veerdi. Denne Veerdi fastsettes af 3
Meend, udmeldte af Indenrigsministeriet eller eventuelt af Meend,

udmeldte af Retten.

Bilag D — Hjemfaldsdeklaration



Erstatningsfastseettelse ved ekspropriation af selvsteendige begraensede rettigheder

Denne bestemmelse er dog ikke geeldende for de fleste deklarationer oprettet
efter 1931, hvorefter kommunen kan overtage bade grund og bygninger alene for
grundens oprindelige salgspris. [www.hjemfald.dk] I Bilag E - Gladsaxe
deklaration fra 1954 lyder det:

Overtagelsen sker for den sum, der ved salget fra Kobenhavns
kommune er blevet betalt for det pdgeeldende areal — med det anforte

fradrag — uden tillaeg for bygningernes vaerdi eller andet.

Ifolge Kebenhavns Kommune er fordelingen af de to typer af
hjemfaldsforpligtelser sadan, at ca. 60 % efter antal er af typen, hvor der alene
skal ske tilbagebetaling af den oprindelige grundkebesum, mens resten er af

typen med bygningserstatning.

Séfremt der er tale om et tilleeg for bygningernes veerdi, skal vurderingen ske pa

folgende made:

Ved Vurderingen udfindes Verdien af Bygningerne som saadanne.
Disses Beliggenhed og Benyttelse er altsaa betydningslose for
Vurderingen, ved hvilken der i ovrigt maa tages Hensyn til den
forringelse, som Slid og ZElde har medfort, ligesom en mulig
Foreldethed i Indretningen md tages med i Betragtning. Vurderingen
er ganske selvstendig. Tidligere foretagen Vurdering i andet gjemed -

f.eks. til Brandforsikring - md altsd ikke leegges til grund.

Bilag D — Hjemfaldsdeklaration

Denne bygningsvurdering sker altsa alene pa baggrund af murstenenes veerdi
uden hensyntagen til ovrige herlighedsveerdier. Dette betyder ogsa, at
veerdibegreber som handelsverdi eller genanskaffelsesveerdi ikke bliver tillagt

nogen vaegt.

Der er blevet sat sporgsmalstegn ved lovligheden af hjemfaldsklausulerne,

hvilket domstolene gennem arene har taget stilling til. Dette kommer blandt
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andet til udtryk i Ostre Landsrets utrykte dom af 6. februar 1986 ogsa kendt som
Valby Veenge-sagen.

I Valby Venge-sagen tilbed Kebenhavns Kommune grundejerne at udskyde fristen for
tilbagekebsretten med 70 ar mod betaling pa omkring 75.000 kr.. Grundejerne mente ikke, at
kommunen kunne tage sig betalt for at afsta fra at gere klausulen geeldende og fremforte, at
kommunen ikke maétte skaffe sig en beskatningslignende indteegt. Landsretten frifandt
kommunen og bemerkede i preemisserne, at ejerne ved keb af ejendommen kendte de
tinglyste deklarationer og fremferte endvidere, at der hverken ud fra forvaltningsretlige
synspunkter, eller Grundbyrdeloven fandtes noget grundlag for at tilsideseette

deklarationerne.

Et af grundejernes argumenter for at haevde at klausulerne ikke var lovlige var, at
indtjeningsformalet ikke var kommunalt og, at kommunen kun anvendte
tilbagekebsklausulen for at tjene penge pa ejendommen. [Heide-Jorgensen, 1993,
s. 101] Landsretten mente ikke, dette var grund til at medfere ugyldighed, hvilket
ogsa kommer til udtryk i U 2001.2439H, hvor blev der taget stilling til
lovligheden af kommunens tilbagekeb, samt i hvilke tilfeelde de kunne gore

deres ret geeldende.

U 2001.2439H omhandlede en sag, hvor Kebenhavns Kommune pastod, at de sagsegte var
forpligtet til at anerkende, at kommunen var berettiget til at tilbagekebe den sagsogte
tilherende ejendom for en grundpris pa 2.915 kr. med tilleeg for bygningerne pa ejendommen.
Sagsogte pastod frifindelse og som felge deraf aflysning af deklarationen og subsidieert, at
kommunen skulle anerkende, at tilbagekeb kun kunne ske til et lovligt kommunalt formal og
mod fuld erstatning. I afgerelsen hedder det, at kommunen ikke havde tilsidesat
kommunalfuldmagten eller andre offentligretlige regler, og at deklarationen ikke var udtryk
for en skat og derfor ikke i strid med Grundlovens § 43. Deklarationen kunne endvidere ikke
tilsideseettes efter Aftalelovens § 36 eller andre aftaleretlige regler. Der var heller ikke
grundlag for at antage, at tilbagekabsretten alene ville blive gjort geeldende med henblik pa

planmeessige formal. Herefter blev kommunens pastand taget til folge.

Dermed fastslog Hgjesteret, at kommunens tilbagekebsret var lovlig og ikke
stred imod kommunalfuldmagten. Endvidere medferte kommunens tilbud om
frikob samt konsekvenserne af tilbagekeobsklausulen i det hele taget, at
deklarationen ikke kunne tilsideseettes efter aftaleretlige regler, idet sagsogte hele
tiden havde veret vidende om deklarationens indhold og havde haft mulighed
for at kebe sig fri af aftalen. Sidst men ikke mindst var der intet grundlag for at

antage, at tilbagekebsretten kun ville blive gjort geldende med henblik pa
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planmaessige formal, og dermed kunne kommunen altsa tilbagekobe

ejendommen i fiskalt gjemed.

Hermed blev lovligheden af tilbagekebsretten altsa slaet fast. I KFE 1995.230 blev
det slaet fast, at tilbagekebsretten skulle opfattes som et formuegode, der

hjemlede erstatning.

KFE 1995.230 omhandlede en ekspropriation til den faste Oresundsforbindelse af to
ejendomme, hvorpa der hvilede hjemfaldspligt. Anleegsmyndigheden anerkendte, at
tilbagekobsretten var et formuegode og, at tilbagekebsprisen skulle anseettes, uden tilleeg for
bygningernes veerdi eller andet. Erstatningen blev herefter fastsat efter den geengse
beregningsmetode ved at tilbagediskontere for den resterende periode frem til det tidspunkt,
hvor kommunen kunne ggre sin ret geeldende. Imidlertid mente taksationskommissionen, at
det samlede anleeg ville bibringe kommunen sa stor en fordel, at denne langt oversteg

tilbagekobsrettens veerdi, hvorefter der ikke blev ydet erstatning for den skete ekspropriation.

Kendelsen viser, at tilbagekebsretten skal opfattes som et formuegode og, at
kommunen dermed har et krav pa erstatning i forbindelse med ekspropriation af
deklarationerne vedrerende hjemfaldspligt. Kendelsen viser ogsd kommunens
lidt seeregne position som begrenset rettighedshaver, idet der ikke ydes
erstatning som folge af de fordele, kommunen kan drage af den kommende
Qresundsforbindelse. Havde der i stedet veeret tale om, at rettighedshaveren var
en privatperson eller, at anleegget var af en anden type f.eks. et militeeranleeg,
ville anleeggets fordele ikke kunne have medfert nedslag i eller bortfald af

erstatningen.

Som naevnt i problemanalysen har ejerne af ejendomme med tilbagekobsret siden
1987 haft mulighed for at fa udskudt det tidspunkt, hvor tilbagekebsretten kunne
gores geldende, og med frikebsordningen fra 1996 fik ejere muligheden for at
kobe sig helt fri af rettigheden. Udskydelse medferer, at aret for kommunens
tilbagekobsret til ejendommen @ndres. Dette sker ved tinglysning af pategning
pa deklarationen med angivelse af det nye tilbagekebsar. Ved udskydelse skal
ejeren betale 1.400 kr. i tinglysningsafgift til staten. Udskydelse kan ske i op til 70
ar fra anmodningen herom og sker ved betaling af et kontant beleb. Frikeb

derimod medferer, at deklarationen om kommunens tilbagekebsret til
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ejendommen helt aflyses og bortfalder. Frikebet sker ligeledes ved betaling af et
kontant beleb.

6.2 Erstatningsfastsaettelsen

I forbindelse med ekspropriation af en ejendom med hjemfaldspligt ma den
tinglyste deklaration veerdifastseettes for, at det kan afgeres, hvilket vederlag
kommunen skal modtage for deklarationens bortfald. Dette ma svare til det
beleb, en eventuel ejer skal betale for at kebe sig fri af aftalen. Veerdien vil
aftheenge af, hvor tet man er pa tidspunktet, hvor kommunen kan gere sin
tilbagekobsret geeldende. I 1996 blev der i Kebenhavns Borgerrepraesentation
udarbejdet faste og ensartede retningslinjer for, hvordan beregningen af frikeb
og udskydelse skulle forega. Ved denne beregning indgar tilbagekebsaret,
tilbagekobssummen og ejendommens aktuelle offentlige vurdering.

[www.kbhbase.kk.dk]

Safremt kommunen skal betale erstatning for bygninger, reduceres den senest
meddelte offentlige grundveerdi med tilbagekebssummen. Dette belob
tilbagediskonteres fra tilbagekebsaret til indeveerende 4r med en
diskonteringsrente pa 4 % p.a. P4 denne made findes det beleb, det er
nedvendigt at udbetale nu og her for, at dette skal vokse til det aktuelle beleb om

X ar ved en alternativ langsigtet pengeanbringelse.
Eksempel 1:
grundveerdi — tilbagekobssum
i)
100

hvor n betegner antal dr til tilbagekobsdret

Frikobsbelob i dag =

5

Ejendomsveerdi pr. 1.10.2003 800.000 k.
Heraf grundveerdi 150.000 kr.

Tilbagekebsveerdi ifelge deklaration f.eks. 500 m?
ab5kr. 2.500 kr.
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Grundveerdi 150.000 kr.
Tilbagekebsveerdi 2.500 kr.
Difference 147.500 kr.

Tilbagediskonteret fra tilbagekebsaret f.eks
2022 til aflesningsaret 2003 (147.500/1,041) 70.010 kr.

Hvis kommunen derimod ikke skal betale erstatning for bygninger, er det i
stedet den senest meddelte offentlige ejendomsveerdi, der reduceres med
tilbagekeobssummen. Dette beleb tilbagediskonteres ligeledes fra tilbagekobsaret
til indevaerende ar med en rente pa 4 % p.a.

Eksempel 2:

ejendomsveerdi — tilbagekobssum

4 n
I+—
( 100)

hvor n betegner antal dr til tilbagekobsdret

Frikobsbelob i dag =

b

Ejendomsveerdi pr. 1.10.2003 800.000 kr.
Tilbagekobsvaerdi 2.500 kr.
Difference 797.500 kr.

Tilbagediskonteret fra tilbagekebsaret f.eks
2022 til aflesningsaret 2003 (797.500/1,041) 378.527 kr.

De to eksempler kan umiddelbart synes omvendte, idet det virker besynderligt,
at det er billigere for ejeren at kebe sig fri af hjemfaldsklausulen, nar han far
erstattet bygningen, end nar han ikke gor. Men set fra kommunens synspunkt er
der altsa tale om et formuegode for kommunen, som ved det forste eksempel vil
udgere ved tilbagekebsaret 147.000 kr., mens det vil udgere 797.500 kr. i det
andet eksempel. Derfor vil det ogsa veere betydeligt dyrere at “kebe sig fri”, nar

kommunen ikke skal betale erstatning for bygningerne.
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Et eksempel fra praksis, hvor en kommune ikke skulle betale for bygningerne ses
i Gladsaxe-sagen, jf. Ekspropriationskommissionen vedrerende

hovedlandevejsanlaeg pa Jerne den 13. oktober 2004

Her eksproprieredes en ejendom med hjemfaldspligt til Gladsaxe Kommune i 2040, da
etableringen af en stejskeerm pa ejendommen ville nedvendiggere nedrivning af en del af
bygningen. Ejendommen blev i 2003 vurderet til en ejendomsveerdi pa 1.000.000 kr.
Kommissionen fandt, at ejerens erstatning skulle udgere 1.400.000 kr., idet der blev taget
hensyn til bade husets beliggenhed teet pa motorvejen og det faktum, at der pa ejendommen
hvilede en tinglyst hjemfaldspligt. Vederlaget, der skulle betales til Gladsaxe Kommune for at
fa aflyst forpligtelsen, skulle beregnes ved at tilbagediskontere ejendomsveerdien pa det
tidspunkt, hvor ejendommen begeeredes frigjort for deklarationen, med en realrente pa 4 %
fra 2040 til det ar, hvori frigerelsen begeeredes. I 2004 svarede det til et belob pa
1.000.000/1,04% = 243.668 kr.

Ud fra deklarationen vedrerende hjemfaldspligten, jf. Bilag E — Gladsaxe
deklaration, fremgar det tydeligt, at kommunen kan tilbagekobe ejendommen for
den oprindelige pris uden tilleeg for bygningernes veerdi eller andet. Det bor dog
neevnes, at man burde have fratrukket tilbagekebsverdien fra ejendomsvaerdien
i  udregningen af  hjemfaldsklausulens  veerdi jf.  ovenstdende
beregningseksempler. Det ma dog antages, at dette ikke er sket, da
tilbagekobssummen er meget lille og ikke ville have nogen indflydelse. I
forbindelse med erstatningsfastseettelsen er der ikke taget stilling til kommunens
krav, idet Vejdirektoratet overtager forpligtelsen i henhold til den pa
ejendommen hvilende hjemfaldspligt. Dette kan skyldes, at der rent faktisk kun
er tale om en delekspropriation og, at hjemfaldspligten stadig hviler pa den del af
ejendommen, som ikke er om fattet af anleegget. Der er endnu ikke taget stilling
til, om hjemfaldsklausulen stadig er geeldende i sin oprindelige form, og hvilken
erstatning kommunen skal have efter ejendommen ikke leengere udger, hvad

hjemfaldsklausulen vedrorer.

6.3 Sammenfatning

Hjemfaldspligten blev som sagt indfert, idet specielt Kebenhavns Kommune
onskede at inddrage samfundsskabte verdistigninger pa jord, og med U
2001.2439H blev den ellers omdiskuterede lovlighed af deklarationen fastsldet og
anerkendt. Kommunen har altsa ret til at tilbagekobe ejendomme med

hjemfaldspligt til den pris, grunden i sin tid blev solgt for. Kommunen har
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dermed krav pa erstatning for det forvoldte tab, en eventuel ekspropriation ville
medfere. Deklarationens indhold er afgerende for hvorndr, og hvordan
kommunen kan gore sin ret geeldende. De gennemgéede bestemmelser vedrerer
blandt andet, hvorvidt kommunen skal betale ekstra tillaeg for bygningerne eller
ej ved tilbagekobet samt bestemmelser om, at kommunen, hvis ikke den gor brug
af sin ret i tilbagekobsaret, er berettiget til at gore retten gaeldende hvert tiende

ar.

Erstatningsfastseettelsen af hjemfaldspligten sker hovedsageligt pa baggrund af
de retningslinjer, Kebenhavns Kommune har udarbejdet og afhaenger af,
hvorvidt der skal udbetales ekstra tilleeg for bygningerne samt leengden af den
resterende periode frem til tilbagekebstidspunktet. Jo kortere tid der er til, at
kommunen kan gere sin ret geeldende, jo hejere veerdi vil hjemfaldsklausulen
have. Fastseettelsen sker konkret ved at tilbagediskontere grundveerdien eller

ejendomsveerdien fra tilbagekebsaret til indeveerende ar.

Et endnu ikke halt afklaret omréde ses ved delekspropriationer, hvor det ma
afgeres, hvorvidt hjemfaldsklausulen stadig kan bestd, og eventuelt hvordan
kommunen kan dispenseres for det tab, de udsaettes for, idet ejendommen bliver

mindre veerd.

Da hjemfaldsklausulen ma& betragtes som en vesentlig byrde palagt
ejendommen, er det abenbart, at denne vil influere pa handelsveerdien og
dermed ogsa pa den erstatning, ejeren vil modtage i forbindelse med
ekspropriation. Den samlede erstatning kan dog ikke forventes at blive storre i
forbindelse med ekspropriation af ejendomme med hjemfaldspligt frem for

ejendomme uden hjemfaldspligt.
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7 Forkgbsret

Forkebsrettigheder kan stiftes mellem private eller mellem private og staten
gennem aftale eller med hjemmel i lov, jf. eksempelvis Jordkebsloven og
Naturbeskyttelsesloven. ~ Den  folgende  analyse af retskravet og
erstatningsfastsettelsen af forkebsrettigheder ved ekspropriation fokuserer pa

forkebsrettigheder stiftet mellem private.

7.1 Retskravet

En forkebsret giver den berettigede ret til at kebe ejendommen til den pris, som
ejeren treeffer aftale om med en anden keber. Ejendommen, som den berettigede
har forkebsret pa, skal udbydes til salg, forend retten kan gores geeldende. En
forkebsret skal saledes ikke forveksles med en kaberet, hvor den berettigede kan
gore brug af sin ret og kebe ejendommen, selvom ejeren ikke ensker at salge.
Med hensyn til en forkebsret ma det formodes, at den typisk kun kan gores
geeldende ved ejendommens forste athaendelse, hvorefter den bortfalder.

[Mlum, 1976, s. 316-318]

Ved ekspropriation udbydes ejendommen ikke til salg, hvorfor forkebsretten
ikke kan geres geeldende. Der synes ikke tvivl om, at forkebsretten bortfalder
ved totalekspropriation, og at den berettigede har et erstatningskrav, hvis der
kan godtgeres et tab. Ved delekspropriationer er det imidlertid veesentligt at fa
afklaret, om retten bortfalder eller, om den bestar pa restejendommen.

Spergsmalet har veeret rejst ved domstolene, jf. U 2001.915V (Nibe-sagen).

U 2001.915V (Nibe-sagen): Nibe Kommune foretog i 1992 ekspropriation af en ejendom til
brug for et vejanlaeg. Vejarealerne udgjorde ca. 10.500 m? men ejeren fremsatte begeering om,
at Nibe Kommune overtog restejendommen, der var pa 38.000 m2. Nibe Kommune efterkom
ejerens begeering. Ejerens sgskende, der havde en tingslyst forkebsret til ejendommen, var
ikke indkaldt til ekspropriationsforretningen. En af sgskende, Jens Jensen Thorup blev i 1995
opmeerksom pa kommunens overtagelse, og ekspropriationsforretningen blev genoptaget,
hvor det blev besluttet at ekspropriere forkebsretten uden erstatning med henvisning til, at
der ikke var lidt noget tab. Jens Jensen Thorup indbragte sagen for taksationskommissionen,
der fastslog, at han ikke havde krav pa erstatning, hvilket senere blev stadfeestet af
overtaksationskommissionen. Herefter anlagde Jens Jensen Thorup sag mod Nibe Kommune
med pastand om, at den stedfundne ekspropriation af forkebsretten til restarealet var

ugyldig. For det tilfeelde, at sagsegerens pastand blev taget til folge, var indgaet en aftale
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mellem parterne om, at restarealet kunne overtages af sagsogeren for 17 kr. pr. m?, hvilket var
den samme pris, som kommunen havde overtaget arealet til. Landsretten tog sagsegerens
pastand til felge med henvisning til, at ekspropriationen ikke havde nedvendiggjort, at
forkebsretten til restarealet skulle opheeves. Ekspropriationen af forkebsretten var derfor ikke

gyldig, og sagsegeren kunne overtage restarealet i overensstemmelse med parternes aftale.

I Nibe-sagen leegger landsretten til grund, at det ikke var nedvendigt, at
kommunen eksproprierede forkebsretten til restarealet for at opfylde
anlegsformalet. Det afgerende for om forkebsretten bestar ved
delekspropriationer, hvor ekspropriationen udvides til ligeledes at omfatte
restejendommen, ma vere, om det er ejeren eller ekspropriationsmyndigheden,
der forlanger udvidelsen. Forlanger ejeren ekspropriationen udvidet efter LOV §
51, stk. 3, ma det antages som i Nibe-sagen, at forkebsretten bestar. Nar
eksproprianten forlanger ekspropriation udvidet til ligeledes at geelde
restejendommen, hvilket kreever mere kvalificerede betingelser, jf. LOV § 53, stk.
4, er der tale om tvangsafstaelse, og forkebsretten ma antages at bortfalde i

overensstemmelse med situationen, hvor en ejendom bliver totaleksproprieret.

I Nibe-sagen medferer denne sondring, at forkebsretten bestar pa restarealet, og
den berettigede bliver tilbudt at overtage restarealet til den pris, som kommunen
havde overtaget den til. Undertiden er der ved stiftelsen af forkebsretten aftalt en
pris for overtagelse af ejendommen. [Illum, 1976, s. 316] I sddanne tilfeelde ma
denne pris nedseettes i forhold til det eksproprierede areal. Det er kritisabelt, at
Nibe Kommune ikke inddrager indehaveren af forkebsretten fra starten af
ekspropriationsprocessen. Der er tale om en selvsteendig rettighed som endda
var tinglyst, og hvis rettighedshaveren var en part i processen fra start, kunne

retssagen maske veere undgaet med et forlig.

At forkebsretten, jf. retspraksis, opretholdes ved delekspropriationer stemmer
overens med den tingsretlige teori. [Illum, 1976, s. 319] Selvom forkebsretten
bestar ved delekspropriation, ma det overvejes, om den berettigede kan have lidt
et tab, som folge af forkebsretten ikke leengere omfatter hele den oprindelige

ejendom, jf. TK IIL.68.
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7.2 Erstatningsfastsaettelsen

Ved ekspropriation af en forkebsret kreenkes en ret, hvorfor den berettigede har
krav pa erstatning for sine tab. I TK II1.68 ndede taksationskommissionen frem til,
at en lejer ikke havde lidt et tab ved, at en forkebsret til hele ejendommen

bortfaldt ved ekspropriation.

TK II1.68: Ved salg af en ejendom den 7. april 1961, hvor salger kebmand Karl Jensen drev
kebmandsforretning, blev selgeren indremmet forkebsret til ejendommen, saledes at denne
var berettiget til at overtage ejendommen péd samme vilkar, som kunne opnas hos 3. mand.
Den 10. marts 1969 blev ejendommen eksproprieret til gennemforelse af den sakaldte
”@stvej” i Ballerup, hvorfor kebmandsforretningen skulle nedrives. Da der skulle afgives
meget areal, var der mellem ejerne og kommune opnaet enighed om, at kommunen skulle
overtage hele ejendommen. Vilkarene for kommunens overtagelse var imidlertid omtvistet,
sd sagen blev indbragt for taksationskommissionen, hvor ejerne blev tilkendt en erstatning pa
475.000 kr. svarende til ejendomsveerdien. Kebmand Karl Jensen som lejer blev af kommunen
tilkendt erstatning pa 5.000 kr. for mistet udstillingsplads, mens spergsmalet om den mistede
forkebsret ikke blev behandlet. Efter at sagen mht. forkebsretten efter leengere tovtreekkeri
havde veeret forelagt Folketingets ombudsmand meddelte kommunen Karl Jensen, at han var
berettiget til at overtage restarealet til en pris, der svarede til den offentlige grundveerdi pa
100 kr. pr. m2. Karl Jensen benyttede sig ikke af dette tilbud og indbragte sagen for
taksationskommissionen med pastand om erstatning pa 100.000 kr. for mistet forkebsret,
brugsret og ulemper. Kommissionen fandt intet grundlag for at antage, at Karl Jensen havde
lidt et tab ved, at forkebsretten til hele ejendommen var bortfaldet ved ekspropriationen, og
da han ikke havde benyttet sig af den forkebsret, han muligvis havde til restarealet, matte
denne ogsa betragtes som bortfaldet. Da Karl Jensen allerede havde modtaget 5.000 kr. i
erstatning for mistet udstillingsplads fandt kommissionen, at der ikke kunne tilfaldes ham

yderligere erstatning.

Taksationskommissionen antager som sagt, at den berettigede ikke lider noget
tab som folge af, at forkebsretten bortfalder for hele ejendommen og tager ikke
stilling til, om forkebsretten bestar pa restejendommen. Spergsmalet, om
hvorvidt forkebsretten bestar pa restejendommen, er imidlertid heller ikke et
relevant speorgsmal i den konkrete sag, da kommunen tilbyder den berettigede
arealet uden, at denne udnytter tilbudet. Forkebsretten ma da i hvert fald
efterfolgende betragtes som bortfaldet. [Illum, 1976, s. 317-318] Hvordan
taksationskommissionen er naet frem til, at der ikke er tale om noget tab, fremgar
ikke af kendelsen, men taksationskommissionen ma have konkluderet, at der pa

det foreliggende grundlag ikke kunne ydes erstatning efter det pastaede belob pa
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100.000 kr. Efter vores mening virker det endog ogsa meget usandsynligt, at en
forkebsret kan begrunde tab og specielt i den storrelsesorden, som blev pastaet i
den konkrete sag. En forkebsret er jo en ret, der bogstaveligt talt hviler pa en
ejendom, og det er ganske wuvist, hvornar den kan wudnyttes, idet
rettighedshaveren kun kan have en wusikker forventning om, hvornar
ejendommen udbydes til salg. Veerdien af en forkebsret ma i alle tilfaelde veere
mindre end en keberet, hvor rettighedshaveren jo til enhver tid kan forlange keb

af ejendommen.

Udover TK II1.68 og Nibe-sagen, jf. afsnit 7.1 — Retskravet, hvor det ligeledes blev
skonnet, at den berettigede ikke led noget tab ved at miste forkebsretten til den
oprindelig ejendom, har spergsmalet om erstatning for en mistet forkebsret ved
ekspropriation veeret behandlet i U 1968.36203. Landsrettens afgorelse i U
1968.3620 ligger helt i trad med de to ovrige sager, da det ikke blev tillagt
betydning for erstatningsfastseettelsen, at en indehaver af en konditorforretning i
lejede lokaler mistede en forkebsret til den eksproprierede ejendom. Taksations-
og domspraksis i forhold til erstatningsfastseettelsen af forkebsrettigheder er
dermed klar. Der gives ikke erstatning for bortfald af forkebsrettigheder, da det
normalt ikke kan godtgeres, at den berettigede lider et tab.

Som sagt er praksis klar, og der er ikke tilfeelde, hvor der er konstateret tab
overfor rettighedshaver. Men forestiller vi os en pladskraeevende virksomhed, der
er indremmet en forkebsret pa en tilstodende ejendom, kan forkebsretten meget
vel have en verdi for virksomheden. Usikkerheden omkring hvornar den
pageldende ejendom udbydes til salg, og dermed hvornar forkebsretten kan
gores geeldende, vil naturligvis fa betydning for veerdianseettelsen af
forkebsretten. Men overvejelserne viser, at erstatning i forbindelse med
ekspropriation af forkebsrettigheder formentlig ikke i alle tilfeelde kan afvises

med henvisning til, at der ikke kan geres tab geeldende.

Hovedparten af aftaler om forkebsrettigheder indeholder bestemmelser om, at
prisen for ejendommen er den pris, som kan opnas hos tredje mand. Dette burde
betyde, at forkebsretten ikke pavirker handelsveerdien for ejendommen, hvilket
ogsa ses af TK II1.68. Men det kan ogsa antages, at forkebsretten kan fa den

betydning, at interesserede kebere fraholder sig fra at byde pa ejendommen, da
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omkostninger til radgivere mv. vil veere tabt, hvis indehaveren af forkebsretten
veelger at gore brug af sin ret, nar aftalen om keb er indgaet. En forkebsret kan
altsa i visse tilfeelde teenkes at pavirke ejendommens handelspris negativt. Ved
forkebsrettigheder palagt med hjemmel i lov, er staten imidlertid forpligtet til at
godtgere erhververens omkostninger, jf. JKL § 23, stk. 2, hvorfor samme
reesonnement omkring handelsprisen ikke kan wudferes ved lovbestemte

forkebsrettigheder.

7.3 Sammenfatning

En indehaver af en forkebsret, der bortfalder ved ekspropriation, har krav pa
erstatning for sine tab. I foreliggende praksis er der dog ikke eksempler pa, at det
har fort til erstatninger, da det ikke har kunnet godtgeres, at de berettigede har
lidt et ekonomisk tab. Ved virksomheder kan det imidlertid tenkes, at en
forkebsret har en veerdi for virksomheden, der begrunder et tab, hvis retten
bortfalder ved ekspropriation. Overvejelserne omkring handelsveerdien for en
ejendom palagt en forkebsret viser ligeledes, at det ikke kan afvises, at

forkebsretten pavirker handelsvaerdien pa ekspropriationstidspunktet.
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8 Konklusion

Projektets formdl er at analysere, hvordan erstatningsfastseettelsen sker ved
ekspropriation af selvstendige begreensede rettigheder. For at kunne opfylde
dette formdl er der opstillet to delproblemer jf. Kapitel 2 — Problemanalyse.
Opbygningen omkring retskravet og erstatningsfastsaettelsen har derfor veeret en
gennemgaende del af projektet, hvilket konklusionen siledes ogsa er. For at
undgd for mange gentagelser i forhold til projektets sammenfatninger er
perspektivet for konklusionen bredere og har til formal at favne alle projektets

typer af begraensede rettigheder med henblik pa at fremdrage en samlet slutning.

8.1 Retskravet

GRL § 73 sikrer begraensede rettighedshavere i forbindelse med ekspropriation.
Den indgaede aftale er afgerende for, om en begreenset rettighedshaver har faet
kreenket en ret og dermed kan gore et krav geeldende i forbindelse med
ekspropriation. Hvorvidt der er tale om brugsrettigheder, servitutter,
hjemfaldspligt eller forkebsrettigheder er i den forbindelse ikke veesentlig.
Ubegrundede forventninger og lose mundtlige aftaler vil som udgangspunkt
ikke kunne berettige en erstatning, medmindre disse anerkendes af domstolene

som en decideret ret jf. KFE 1992.132 note 3.

Bolig- og erhvervslejere er endvidere beskyttet af lovgivning i form af
lejelovgivningen og Byfornyelsesloven. Begrundelsen for at beskyttelsen af disse
rettigheder er lovfaestet, ma for boliglejere ses som sociale hensyn for at undga, at
lejere uden videre kan seettes pa gaden, mens bestemmelserne i f.eks.
Byfornyelsesloven vedrerende erhvervslejere mere sigter mod en bevarelse af
virksomheder og dermed arbejdspladser. Arsagen til, at der ikke har veeret
politisk fokus pa at lovgive indenfor andre begreensede rettigheder, skyldes
formentligt, at der ikke har veeret optraek til sa store konflikter som indenfor

bolig- og erhvervslejeomradet.

Et af de vigtigste aspekter i forhold til retskravet er, at den begrensede
rettighedshaver har et selvsteendigt krav pa erstatning og ikke blot et afledet
krav. For at den begraensede rettighedshaver kan gore sine krav geeldende, er det

derfor nedvendigt, at han inddrages fra starten af processen. Her er det op til
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ekspropriationsmyndigheden at indkalde de begrensede rettighedshavere,
hvilket sker ved at soge oplysningerne i tingbogen og ved henvendelse til ejeren.
Ejeren har dog ikke en decideret oplysningspligt, og det sker ofte, at en forpagter
overses eller glemmes, hvilket bekraeftes af de foretagne interviews. Dette skaber
dog ikke de store problemer i praksis, da ejer og forpagtere som oftest indbyrdes
klarer fordelingen af erstatningen uden konflikt. Kommissionerne synes ogsa at
foretreekke, at parterne selv afklarer fordelingssporgsmalet, jf. interviews samt
konklusionerne i KFE 1998.177. Dette kan dog virke kreenkende for
retssikkerheden, idet den begreensede rettighedshaver ikke far mulighed for at
gore alle krav geeldende over for ekspropriationsmyndigheden og dermed ikke
er sikret fuldsteendig erstatning for alle sine tab. Eksempelvis vil en forpagter
have svert ved at treenge igennem med krav om erstatning for ulemper som
folge af ejendomsindskreenkning overfor ejeren, hvis forpagteren kun har et
afledet krav. Desuden kan det medfere administrative vanskeligheder som folge
af, at den begrensede rettighedshaver gor krav geeldende efter, at ejerens

erstatning er fastsat ud fra, at eendommen var ubebyrdet, jf. KFE 1992.132.

8.2 Erstatningsfastsaettelsen

Selvom en begrensede rettighedshaver har en ret, er han kun berettiget
erstatning, safremt han kan gere et tab geeldende. Eksempelvis er der ikke tvivl
om, at en indehaver af en forkebsret har en ret, men bortfald af retten vil sjeeldent
kunne begrunde ekonomiske tab, hvorfor der ikke er eksempler pa sager, hvor

der er tilkendt erstatning.

Safremt et tab kan geores geldende, er wudgangspunktet for
erstatningsfastseettelsen ved ekspropriation det afstdedes veerdi i handel og
vandel. Da reelle servitutter og mange forkebsrettigheder er knyttet til en
bestemt ejendom, er det muligt at vurdere rettighedens veerdi efter, hvordan den
pavirker handelsveerdien for denne ejendom. En rettigheds pavirkning af en
ejendom fastseettes ved differencemetoden. Den fremkomne veerdi bliver saledes
udtryk for en fiktiv handelsveerdi, da der ofte er tale om rettigheder, der ikke
normalt kan omseettes, jf. eksempelvis en udsigtsservitut. Ved veerdifastseettelse
af hjemfaldsklausuler anvendes handelsveerdien indirekte, idet

tilbagekebsvardien for en ejendom beregnes ud fra den offentlige vurdering.

114



8 Konklusion

Erstatningsfastseettelse af andre begraensede rettigheder kompliceres imidlertid
af flere faktorer. Er en rettighed stiftet som en personlig ret er det ikke muligt at
anvende handelsveerdien ved erstatningsfastsaettelsen, da en sadan ret ikke er
omseettelig og ej heller pavirker veerdien af en ejendom. Derfor mé brugsveerdien
inddrages for at veerdifastseette personlige rettigheder. Eksempelvis anvendes
brugsveerdien ved ekspropriation af ledningsrettigheder, hvor ledningens
omleegning og dermed genanskaffelsesveerdien bliver et udtryk for
brugsveerdien. Brugsveerdien anvendes ogsa ved ekspropriation af
erhvervslejemal, hvor udgifter forbundet med retablering i et andet lejemal bliver

et udtryk for virksomheds brugsveerdi.

Visse tab forbundet med ekspropriation af begreensede rettigheder kan veere
nemmere at opgore. Flytteudgifter vil eksempelvis kunne erstattes efter regning,
mens midlertidige tab ved landbrugsforpagtninger sasom afgrodetab opgores
efter faste takster. Ligeledes sker erstatningen for feks. defigurering,
strukturskader og goodwill pa baggrund af beregningsmetoder fremkommet ud

af praksis.

Som naturlig konsekvens af at den begrensede rettighedshaver har et
selvsteendig krav, kan den samlede erstatning blive storre end, hvis der ikke var
stiftet begreensede rettigheder. Med andre ord slar det ikke altid til, hvis
erstatningskravene skal rummes indenfor det krav, ejeren kunne gore geeldende
uden begrensede rettighedshavere. Det, at der er en begrensede
rettighedshaver, vil ofte pavirke den erstatning, der tilfalder ejeren. Det skyldes,
at en begreenset rettighed ofte er en byrde pa ejerens ejendom og derfor pavirker
handelsverdien negativt. I mange situationer vil rettigheden som omtalt dog
have storre veerdi for rettighedshaveren end den vaerdi, hvormed den pavirker
handelsverdien pa ejerens ejendom, hvorfor den samlede erstatning ofte bliver

hgjere.
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Interviewet med Landskonsulent Sten Wegge Laursen blev foretaget d. 10. maj
ved Dansk Landbrugsradgivning, Landscentret i Skejby. Efterfolgende blev det
bandoptagede interview transskriberet og sendt til den interviewede, som

godkendte, at hans udtalelser blev anvendt i rapporten.

Giver det problemer, at selvsteendige brugsrettighedshavere ikke indkaldes?

Nej det kan jeg ikke mindes — det eneste er omkring strukturskadeerstatning.
Hvordan fordeler man erstatningen mellem ejer og forpagter. Der har vi lavet en
lille vejledning pa et tidspunkt — der er nogle landsaftaler med en 5-arig
genoptagelsesbestemmelse i, s& man kan tage den op indenfor fem ar hvis det er,
at lodsejeren eller brugeren mener, at skaden er storre end den erstatning, der

bliver udbetalt, men det er uendeligt sjeeldent den bliver brugt.

Det er si skaden af de midlertidige arbejdsarealer?

Ja midlertidige arbejdsarealer — Hans Faarups licentiat opstiller en kurve, hvor
skaden er storst det forste r. Der kan der jo sa vere en diskussion om, hvor stor
en andel af strukturskadeerstatningen forpagteren skal have, og hvor meget skal

ga over til ejeren, hvis der er 4 ar tilbage af en forpagtning. Det er lidt specielt.

Men siger man si - der er en erstatning der skal udbetales og si er det fordelingen mellem
dem?

Det er fordelingen. Det er noget med, at man laver et nedslag i
forpagtningsafgiften, men det bliver fordelt afheengigt af lengden af
forpagtningsaftalen.

Men det er lige meget om der er en forpagter eller ej.
Belabet bliver det samme — det, jeg har oplevet, er, at man klarer det hele med

ejeren og sa finder ejeren og forpagteren ud af det bagefter.

Og det meerker I jo ikke noget til?
Sjeeldent — vi er blevet spurgt til rdds af mange forpagtere hvordan man sa

fordeler det mellem de to parter.

Sd selvom en forpagter har et selvsteendigt krav pd at blive kaldt ind, si er det sjaeldent
det sker?
Ja det er det — langt tilbage i tiden kan jeg huske et eller to tilfeelde, hvor der var

lagt op til en konflikt, hvor vi overfor kommissionen gjorde geeldende, at
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forpagteren havde et selvsteendigt krav. Vi kan jo tvinge kommissionen til at tage
stilling til det, selvom de signaler, jeg har modtaget, er, at de helst vil veere fri for
at blive blandet ind i det, men det kan de jo sddan set ikke komme uden om, hvis

det bliver kreevet.

Huorfor bliver de ikke taget med. Har ejeren nogle interesser i det noget skattemaessigt
eller er det bare fordi det er hans ejendom?

Det ved jeg ikke. Det er ikke pa nogen madade noget, der har veeret
problematiseret. Det har man fundet ud af parterne i mellem. Man har bare
kigget pa arealindskraenkningen. Det ene ar var arealet sa stort og neeste ar er det
sa stort, og sa justerer man pa prisen.Men der kunne man jo godt ga ind og se,
hvad defigureringen betyder i de ar, der er tilbage. Sa skulle han udover en
arealreduktion ogsa have kompensation for, at han skulle drive nogle

defigurerede arealer.

Men det kunne man jo ogsi rette ind med lejeaftalen?
Man kunne sagtens forestille sig, at forpagteren far et nedslag i
forpagtningsafgiften. Jeg tror egentlig, det er den made, man normalt gor det.

Men de er jo typisk ikke tinglyst de aftaler.

Det er ikke til at finde dem nogle steder.
For hvis de var tinglyst sa ville kommissionen eller ekspropriationsmyndigheden

jo have vidst det.

Det ville have vaeret meget nemmere. Hvorfor er de si ikke tinglyste? Foler de sig godt
nok sikret?

Dels er det jo lidt besveerligt — det koster jo. De skal jo have lavet
tinglysningspapirer, der skal udformes, sa de, kan tinglyses, og sa er der jo en
tinglysningsafgift. Sa har vi jo beskyttelsen i TL § 3, som gor, at det man sar, det
hester man. Sa risikoen har ikke veeret sa stor. Men jeg vil ikke sige, at der ikke
har veeret leengere varende kontrakter, og den formular som man har lavet for

Dansk Landbrug, der er ogsa en tinglysningsgenpart i.

Gdrdforpagtninger lober lidt leengere ville man tinglyse dem?
Jo, det kunne sa godt teenkes. Men tit sa kender parterne jo hinanden, og det er jo

ogsa sadan noget tillid.



70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105

Er forpagtningsaftaler som regel skriftlige eller mundtlige?

Det er bade og. Jeg ved ikke om der er lavet undersogelser af det.

Hvad med leengden af forpagtningsaftalen?
Det er meget forskelligt. Der er mange, der bare korer fortlobende, og sa nikker
man til hinanden henne i brugsen, og sa gar den et ar til. Der er maske nogle, der

har kert sddan i mange ar, men der er da ogsa aftaler pa fem ar eller mere.

Skyldes de korte lejeaftaler de hastigt stigende jordpriser? Genforhandles der hvert dr sd
lejen kan reguleres?

Det tror jeg du kan have ret i. Det er kun en fornemmelse, da vi fik
hektarstotteordningen, var der mange, der breendte fingrene pa den
prisreguleringsmekanisme omkring kapitelstaksten. Det har veeret den, der har

veeret i landboforeningens standardkontrakt.

Men kan man gore det i dag, da forpagtere ofte har aftaler pga. harmoniproblemer?

Der er ingen krav om at felge kapitelstaksten. Der er frit marked for fastseettelse
af forpagtningsafgiften, og det er mit indtryk, at der er meget stor forskel pa
forpagtningsafgifterne. Der er nogle egne af landet, hvor den er rimelig lav, og
der er andre steder, hvor den er meget hoj afhaengigt af, hvor mange dyr der er i

omradet.

Er aftalerne personlige eller folger de ejendommen?
Jeg tror de langt overvejende er personlige. I forbindelse med ejerskifte er der
nogle landmaend, der har en opfattelse af, at keberen af ejendommen han far

forpagtningen med, men sadan spiller klaveret normalt ikke.

Bliver der udarbejdet standardkontrakter?

Ja det gor der. Dansk landbrug har en standardkontrakt. Jeg tror, der er en kreds
af ejendomskonsulenter, der laver advokatarbejdet i ejendomshandlerne, og de
har ogsa lavet en standardkontrakt, som de bruger, sa de findes. Jeg ved ikke har

i set nogle af dem

Nej vi ved der findes en meget omfattende?
Den er sa tung, sa derfor er der mange, der synes, at den er alt for uoverskuelig.

De vil hellere bruge bagsiden af en konvolut. Men det er fint den er lavet til at
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skulle klare alle teenkelige problemer, sa jeg synes, den er positiv. Sa har man en

huskeliste, sa kan man jo bruge det man har lyst til.

Nir forpagteren er med hvilket retskrav er det si han kan gore geeldende?

Ja, det er jo mere et synspunkt end, hvordan man normalt ger. Forpagteren skal
jo stilles som om, ekspropriationen ikke var sket. Det er vel sadan det
overordnede udgangspunkt. Sa jeg vil mene, at forpagteren skal have erstattet de
tab, der er ved, at han mister forpagtningen. Det har vi jo tit anfert overfor typisk
kommissarius, at der kun skal ydes erstatning for den tid, der ligger en bindende
aftale. Der er jo nogle, der kommer i problemer, nar de mundtligt har forpagtet et
areal de sidste 20 ar. Ved afgredetab er der jo ingen tvivl om, at erstatningen
tilfalder forpagteren. Hvis jeg skulle varetage en forpagters interesser, sa ville jeg
ogsa sige, at den defigurering, der er, skal man have en andel af svarende til en

modsat kapitalisering.

Altsi nedsat i forpagtningsafgiften?

Ja, eller hvis ikke man kunne blive enig med bortforpagteren, sa er det jo
kommissionen, man skal have det af. Hvis man nu siger, jeg har 5 ar tilbage og
defigureringen det betyder sa meget, sa skal jeg vil have en andel, der svarer til

de forste 5 ar.

Huvordan sker fordelingen? Bortforpagteren skal dojes resten af tiden dog ikke de 5 dr?

Nej ikke de forste fem ar. S kan der jo vere en diskussion om fordelingen.
Erstatningen vil vel altid kunne deles pa en eller anden made. Nar vi tager et
eller andet som defigurering sa er det jo en ulempe ved at drive den jord og i

realiteten er den engangserstatning jo en kapitalisering af de arlige ulemper.

Men det pdvirker vel ogsd handelsveerdien altsd en defigureret mark vil jo give mere
arbejdstid?
Men det vil vel ogsa i sidste ende vere en eller anden made at kapitalisere de

arlige ulemper pa.

Altsi som engangsbelob?
Vi kunne lave en undersogelse af, hvor meget dyrere det er, at drive denne her
mark i stedet for marken, som den sa ud for. Det er sa x kroner, og skal vi sa

bruge de skonomiske regler, sa er det jo kapitaliseringen.
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Det er 0gsi sidan jagtretten fastsettes?

Ja, hvis I har set de der afgorelser fra taksationskommissionen efter
Naturbeskyttelsesloven omhandlende jagtfredninger, der mener jeg de bruger
5%, s& de kapitaliserer med en faktor 20, der kommer det meget tydeligt frem.
Naturklagenaevnet har jo ogsa haft en del omkring f.eks. pyntegrent, der brugte
de vistnok 10%, det var sa en anden tid med en anden rente. Hvis kommissionen
udbetaler 1000 kr. i defigurering, og jeg har den det forste ar, og renten er 4%, sa
skal jeg have 4% af 1000 kr. pr. ar. Det jeg sa tror man skal passe pa med. Jeg hort
mange konsulenter sige, at hvis vi nu mister de der 3 hektar jord, sa er mit
harmoniproblem, som svarer sa til sa mange dyreenheder som svarer til sa
mange producerede grise og mit deekningsbidrag for de her producerede grise er
sa meget, og hvis jeg sa kapitaliserer det, sa er det ikke nedvendigvis sikkert, at
det tal kommer til at stemme med ejendommens handelsveerdi. Sa det er ikke
altid, at den e¢konomiske teori den holder, si& den rammer

handelspriseendringerne.

Men det er et udgangspunkt?

Det er et udgangspunkt til at lave en beregning.

Ved defigurering der kan man sige, at vi skal have sd stor en andel af
defigureringserstatningen for det er vores de forste fem ar. Nar de forste fem ar
sa er gdet, sa vil man jo sa sige, at sa har han jo ikke haft den, altsa haft ulempen
de forste fem ar det har forpagteren haft, sa derfor skal han ikke have den fulde
erstatning, men han far den jo til gengeeld i ar nul. Han far jo et beleb i ar nul, og

det bliver jo sa forrentet i fem ar.

Sa er der omvejserstatning det er sd en helt serlig problemstilling bl.a.
Vilstrupsagen. Ogsa var der den sag pa Fyn — Tervegydesagen, hvor der var
bade samme ejendom og ejendom nr. 2 og sa tilforpagtede arealer og den viser

vel sa at man ikke far.
Ja hvis eendringen sker pd offentlig vej?
Ja, og det er selvfolgelig forudsetningen. Hvis det nu skete sa det berorte en

overkorsel, sa skulle han jo have erstatning.

Men hvad er det si for en erstatning forpagteren skal have?
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Ja, der vil vi jo komme ud i en situation, hvor det ikke bliver ejerens erstatning,
der ligesom giver den samlede erstatning, som bare skal fordeles for der ma

forpagteren jo kunne fa en selvsteendig erstatning.

Men der md kontraktens laengde jo ogsd spille ind?

Ja det ma den, for er kontrakten kun pa et ar, skal han jo kun have for det ene ar.

Huad sker der ved den "rullende” aftale?

Der er det min erfaring, at der vil kommissionen ikke vaere med til mere end det
der kan dokumenteres. Det jeg sa ikke har haft stillet pa spids, det er hvis nu
bade ejer og forpagter stiller sig op over for kommissionen og siger ”jamen vi var
enige om at den skulle lobe s& og sa lang tid” det kan jeg sa ikke mindes nogen

sager om. En mundtlig aftale er ligesa god som en skriftlig.

Men kan parterne ikke bare indbyrdes aftale det for s fir de jo bide i pose 0g sak?

Nej nej — jo hvis det var omvejserstatning ja sa kan jeg folge dig, men ved alle de
andre ting sa skal den jo sa fordeles. Derfor vil det jo i mange situationer ikke
veere i bortforpagterens interesse, at det er forpagteren, der far pengene. Det vil
kun veere i de specielle situationer, hvor summen bliver over en hvis man kan

sige det sadan.

Ombkring harmoniproblemer?

Der ma vi jo s& konstatere, at der er et problem.

Angidende KFE 2001.267 faktisk eller juridisk enhed

Jeg synes, at overtaksationskommissionens afgerelse er rigtig, fordi hvis man
forestiller sig en landmand - det er jo tit overdrivelse fremmer forstaelsen - der
skal keobe en ejendom med et forholdsvis stort dyrehold og et lille areal, der ved,
at han skal ud at leje en masse arealer for at fa det her til at heenge sammen, og sa
en anden landmand, der har nzesten hele arealet selv, men han skal ud at finde
en lille smule forpagtninger, sé vil jeg da meget hellere kebe den ejendom, hvor
jeg bare skal ud at finde en lille smule end, hvis jeg skal ud og neesten finde det
hele. Hvis jeg er uheldig sa mister jeg mit fundament i den ene situation, men i
den anden situation, der skal jeg i veerste fald kere lidt ekstra, men jeg er i hvert
fald sikker pd, at de der fa hektar, dem kan jeg finde. Pa en eller anden made sa
vil det pavirke den ejendoms veerdi. Nar vi sd gir ned og tager nogle

forholdsmeessigt begreensede procenter, sa kan det maske vere sveert, om man



216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251
252

kan gore det op, men hvis det er rigtigt i de ekstreme tilfeelde, ma det veere den
forholdsmaessige andel, man ma kompensere. Det er jo ogsa det man har gjort i
de gamle beregninger med ejendomsindskrenkninger, hvor man taler om

reduktionsprocenten i forhold til bygningsmassen.

Det vil vel heller ikke vaere hensigtsmaessigt for en ny keber, at han skal ud at finde en
masse ekstra jord?
Nej, det er vel ogsa det, der viser, at med de store jordpriser vi har i dag er det

afgerende for dem, der har et stort dyrehold, at komme til at eje den jord.

Hvis man sd vender den om og siger at indgrebet sker i de forpagtede arealer?

Ja, sa er konsekvensen jo modsat. Men hvis jeg sad med sadan en sag, sa ville jeg
jo sporge den forpagter “Jamen, hvad ger du” og han svarede ”jamen jeg har
ingen anden mulighed, jeg har spurgt tusinde millioner mennesker om de vil
forpagte deres jord, og jeg kan ikke, sa jeg ma sende nogle dyr til slagteriet” sa vil
jeg da rejse det overfor kommissionen og sige “det er hans tab” han har gjort det
og det, men i andre tilfeelde vil det maske veere muligt, at forpagte sa kunne han
sige “jamen jeg matte op i en pris, der 14 30 % over markedsprisen, det var min

eneste mulighed”

Men vil man give erstatning for det?

Det vil jeg da i hvert fald keempe indeedt for, fordi hvis han kunne sige ”jamen,
jeg mister sa mange hektar her, og jeg har forpagtet et andet areal her, som ligger
to gange sa langt veek, sa jeg har leengere korsel, og sa koster det meget mere”.
Jeg vil mene, at han skal have erstattet for det for det er jo konkrete tab, men jeg
har sveert ved at se, hvordan det skal loses uden at géa ind i det konkrete. Man
kan ikke generalisere og sige at harmoniproblemer skal erstattes med x kroner.
Nar det er ejeren bliver det jo veerdinedgangen pa ejendommen som sadan,
hvorimod for forpagteren sa ma det jo blive de rettigheder, som han har eller den
gkonomiske situation, som han konkret har. Omkring det med
harmoniproblemer vil det i en konkret situation ogsa veere meget afthengigt af,
om det er noget etdrigt eller er det noget tidrigt, altsa i hvilken grad har
forpagteren satset pa at have det der og indrettet sig pa det. Hvis han alligevel
ma regne med, at det ikke er i orden neeste ar, sa skulle han jo alligevel have en

losning til naeste ar.

Ja sd er hans krav pd erstatning jo mindre?
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Det vil veere mindre, for ejeren kunne opsige den. Det er jo lidt forskelligt om de

opherer pa et bestemt tidspunkt, eller om de opsiges.

I forbindelse med erstatningsfastsaettelse — er der forskel pd gird- og delforpagtning?

Jeg har ikke haft sager hvor en ejendom, der var bortforpagtet i sin helhed blev
eksproprieret i sin helhed. Spergsmalet er, om der er nogen forskel, nar det
kommer til stykket, fordi hvis der gar noget jord fra en gardforpagtning ved
delekspropriation, jamen s& ma det jo vaere, at han har et gode af sin forpagtning
som er mindre end det, han havde for, og sa ma han jo enten have det fra
ekspropriationsmyndigheden eller fra bortforpagteren. Hvis man sa forestiller
sig, at det er noget med stej s& kunne man da godt forestille sig, at forpagteren
ville sig, at hvis du som ejer far en erstatning pa x kroner for stgjgener, jamen sa
vil jeg da ogsa have et nedslag i den del af min leje som vedrerer min boligdel,

det skal jeg ikke se, der skulle veere nogen forskel pa.

Finder ejere 0g forpagtere ud af tingene indbyrdes?
Ja det er billedet — det er sa spergsmalet om forpagteren altid bliver kompenseret
rimeligt. Jeg kunne godt forestille mig, at forpagteren ofte far et nedslag i forhold

til arealet, hvorimod forpagteren ikke far noget, af det ejeren far for defigurering.

Det mest optimale ville jo vaere hvis forpagteren var til stede?

Det er min fornemmelse, at kommissionen helst vil veere fri, og det kan jeg da
godt forsta, for sa er de jo fri for at tage stilling til det. Jeg kan huske en situation,
hvor kommissionen var noget utrygge ved at skulle tage stilling til en situation,
hvor der var optrak til en konflikt mellem de to parter, sa der skulle man tvinges

til at tage stilling.

Pavirker forpagtningsaftalerne handelsveerdien ved ekspropriation?

Nej, det tror jeg ikke. Det at der er en forpagtning det kommer slet ikke ind i
billedet, da det pa en eller anden made er glemt i forhandlingen mellem ejeren og
ekspropriationsmyndigheden, og sa klarer ejeren det med forpagteren bagefter.
Pa den made kommer det ikke til at spille ind. Udenfor ekspropriation kan
forpagtningsaftaler bade pavirke handelsprisen meget eller slet ikke. Det
athaenger jo helt af, hvordan den udleber, der er mange forpagtningsaftaler, der
har en bestemmelse om, at hvis den skal szelges, sa kan den opsiges, og sa falder
den jo veaek. Sa er det som om, den ikke er der eller ogsa kan der blive et lidt

forsinket overtagelsestidspunkt. Noget andet er, hvis den lober leenge, og der
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ikke er sddan en kontraktbestemmelse om, at den kan siges op, sa kan det jo blive
meget belastende. I nogle tilfeelde kan de jo hindre en overdragelse, fordi ejeren
jo har en pligt til at drive den, hvis den er over 30 ha. Sa kreever det faktisk en

dispensation fra Landbrugsloven.

Henvisning til Juletraes-sagen hvor forpagtningsaftalen pdvirker handelsvaerdien?

Jeg synes det lyder som om at overtaksationskommissionen har ret i den
pageeldende sag. Ejeren skal jo stilles som om der ikke var nogen ekspropriation,
og hvis han skulle have solgt til en entreprener, der ville lave en byudvikling pa

det sted, sa vil han jo skulle kante sig fri af forpagtningsaftalen.

Er det fordi der er en forventningsverdi til arealerne at forpagtningsaftalen pdvirker
handelsveerdien?

Nej, det tror jeg sadan set ikke. Det ma vere ud fra et synspunkt, at ejeren far
pengene nu, og erstatningen fastseettes ud fra forholdende nu. Hvis han sa fik
fuld jordpris som om, der ikke havde vaeret nogen forpagtning, sd ville der pa en
eller anden madade veere givet for meget. Spergsmalet er om det er
forventningsveerdien, der er afgorende. Uanset om der er forventningsveerdi eller

ej sa skal der jo tages hojde for den forpagtningsaftale, der er.

Sd pavirker en forpagtningskontrakt handelsveerdien i alle tilfeelde?

Det kommer an pa om det er en god eller darlig kontrakt. Hvis forpagteren nu
var blevet snydt sd vandt drev af ham, sd han gav det tre dobbelte af
markedsprisen, sa skulle ejeren jo egentlig have erstatning for, at han mistede
denne her gunstige forpagtningskontrakt og det modsatte, hvis kontrakten var
elendig. Man skal tage hensyn til, at ejeren ikke rader over jorden, men ogsa
hvad det er for en afgift, der bliver betalt. Men jeg har ikke set eksempler pa
dette.
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Interviewet med jurist Hans Ole Kristensen blev foretaget d. 9. maj ved
LandboNord i Flauenskjold. Efterfolgende blev det bandoptagede interview
transskriberet og sendt til den interviewede, som godkendte, at hans udtalelser

blev anvendt i rapporten.

Bliver selvsteendige brugsrettighedshavere indkaldt?

Selvsteendige indkaldes. Ejer bliver bedt om at komme og invitere bruger med,
men det sker gang pd gang, at forpagteren bliver glemt, fordi folk teenker pa
deres ejendom som en enhed. Som et eksempel pa dette kan nevnes en sag fra
Vra, hvor ejeren gennemgar hele sagen og naevner forpagtningsaftaler, men der

er ikke en loppe, der goede for, at forpagteren skulle have nogle af ejerens penge.

Hvordan bliver man opmeerksom pd forpagteren?
Der er ikke s& mange skrevne afgerelser, for man forudseetter, at det er noget, der
klares mellem ejer og forpagter, og hovedparten af ekspropriationer handler om

varige ejendomsforringelser.

Huad fir forpagteren?

Forpagteren far kun noget, hvis han ikke leengere kan have sin forpagtning. Han
far ikke erstatning pga. af vanskeligheder. Kommissionen giver ikke noget ”bare
fordi det er treelst”. Ved midlertidige arbejdsarealer burde forpagteren mode op

pga. afgradetab.

Er det skattemaessige spekulationer fra ejerens side der gor, at forpagteren ikke indkaldes?
Nej, der er ingen spekulation fra ejers side omkring skatteforhold, nar han ikke
indkalder forpagter. Skattemyndighederne har styr pa det og gar meget teet pa.

F.eks. er flytteomkostninger og afgredeerstatninger indkomstpligtige.

Huad gor I for at indkalde forpagteren?

Der er op til ejeren, om han vil have sin forpagter med. Jeg blander mig ikke.
Afgradetab er meget takstmaessigt, hvor erstatningen fastseettes efter hvor mange
m?, der bliver berert. Ejendomsforringelser er mere en forhandlingssag, hvor

ejeren treeder i karakter.

Bliver kontrakterne ikke tinglyst?
Kendsgerningen er, at vi skal vere glade, bare vi har en skreven kontrakt. En

tinglyst kontrakt er et seersyn.
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Ser 1 ikke i tingbog?
Nej, der er ikke nogen, der kigger i tingbog, for der er ikke noget at finde.

Dws. forpagterne foler sig godt nok sikret?

Ja, der er kommet nogle krav ind med skriftlighed. Hvis der f.eks. skal flyttes
husdyrgedning pa grundlag af en forpagtning, sa skal aftalen veere skriftlig. Det
star direkte i reglerne. Hvis man skal ud for at have sit gedningsregnskab til at ga
op, sa skal den vist ogsa veere skriftlig, men specielt aeldre landmend ser det som

mistro, hvis man tager en aftale, som har kert i 20 ar, og vil have papir pa det.

Kan den samlede erstatning blive storre pga. en forpagtningsaftale?

Ja, jeg har et eksempler pd, hvor erstatningen er blevet sterre, fordi man havde en
forpagter. Dette er Juletraessagen. Jeg ser det som den mest naturlige ting i
verden, at der godt kan komme storre erstatninger ud, nar der er to. Men juristen
i Aalborg kommune er meget firkantet. Han mener, at der skal veere noget
modregning. Afgerelsen kom meget bag pa mig. Jeg har kun faet afgorelsen som
post og noget af det, som gor mig vred ved den mundtlige forhandling var, at
kommunens mand gik ud af en tangent, hvor han mente, at man ikke kan fa
mere selvom der er en forpagter. Han mente, at forpagter bare skulle have nogle
af ejerens penge. Ekspropriation kommer altid som en tyv om natten, og
selgeren ville ikke velge at selge pa det tidspunkt, men ville vente med at
selge, til han ikke skulle bebyrdes med forpagteren. Sagen behandles netto som

om ejeren har bestil ekspropriationen.

Huilke krav kan forpagteren gore geeldende?

Midlertidige tab: Man skal holde gje med, hvor lang tid forpagteren har aftalen.
Der har veeret flere diskussioner om, hvis der f.eks. er 3 ar tilbage af en
forpagtning, hvem der sa skal have strukturskadeerstatningen. Vejledningen
siger, at det er en halvvarig ulempe over en 5-arig periode. Ved 2-3 ar tilbage skal
forpagter ogsa have strukturskade, som bliver fratrukket ejerens erstatning.
Midlertidige tab er direkte en kebmandsregning, som anleegsmyndigheden
skriver bagefter. Defigurering tilfalder ejeren, mens afgrodetab tilfalder

forpagter.

Hvad med omuvejserstatning?
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Ved alt for stor omvej vil man snakke om, om ikke forpagtningen vil veere
forhindret, s man skal udlese forpagtningen, og sa lade det ga vaek pa den
made, men man vil ikke gere det, hvis forpagteren er afheengig af
forpagtningsaftalerne. Man vil altid lige here hvad kravet er forst. Hvis
forpagteren f.eks. i forvejen har 12 km., - og arealerne bliver brugt til
udbringning af godning fuldt lovligt - nar der er sa langt, er der ikke almindelig
okonomi i det, og sa far man reduceret omvejserstatning. Jeg har altid set pa
omvejserstatning i et sneevert spillerum, nar tingene er teet pa hinanden, bliver
det meerkbart. Formel for omvej er: 3 gange meters omvej gange hektar. Formlen
kan dukke op i forskellige afskygninger. Jeg har vaeret ude for en faktor 8, da der
ikke kunne gives for ekstra 20 hektar ved en jernbaneoverkersler, som ikke matte
benyttes, derfor blev der givet ekstra for omvej. Faktoren fastsaettes efter, om det
er ren planteavl, svinebrug, udkersel af gylle m.m. Udgangspunkt er, at
forpagteren kan fa for omvejserstatning, men leengden af kontrakten har
indflydelse, og pa trods af principper er der en masse skon. For at undga at
forpagtere udnytter situationen og far en stor omvejserstatning, giver man ikke
sa meget til forpagter. Ejeren har man styr pa, men forpagteren kan lave hvad

som helst.

Der er fid domme og kendelser pd omridet. Er forpagterne godt nok sikret?

Jo Mortensen har skrevet en artikel om tinglysning af forpagtningsaftaler. Det er
fuldsteendig unedvendigt at tinglyse aftalerne, og han ledte efter et problem.
Forpagtningen loser sig meget hen ad vejen, idet den der sar, han hester jf.
Tinglysningsloven. Det er en meget god sikkerhed. Neeste reekke af problemer er
den med de skuffede forventninger. Maske kommer vi hen imod flere aftaler.
Forpagtningsaftaler er vigtigere i dag, og derfor kunne man forestille sig, at om
faje ar ville folk tinglyse deres kontrakter, maske bliver det et krav. I gjeblikket er
det oftest en rullende 5-arig forpagtningsaftale, hvis man mangler til ejerkravet,
men neesten ingen af disse aftaler tinglyses.

Udviklingen traekker i retningen af skriftlige aftaler pga. det med efterspoergslen

efter udbringningsjord.

Hvad med harmoniproblemer?
Ekspropriationskommissionen ville ikke give ekstra erstatninger, da det er noget
man leste mand og mand i mellem. Men hvis man forestiller sig en ejendom ved

Hirtshals, der ligger mellem standen og motorvejen. Hvis ejendommen mistede
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den eneste mulighed for forpagtning, s& ville det veere spaendende, hvad

kommissionen sagde.

Er det de faktiske forhold eller den juridiske enhed, der bliver erstattet?

Ekspropriationskommissionen ~ anfegter = ikke = sammenheengen  ved
harmoniproblemer, men deres holdning er, at du finder ekstra arealer andre
steder. Det har andre gjort for dig. Ved harmoni far han ingenting det finder han
ud af. Indtil nu har jeg ikke set eksempler pa, at der gives erstatning, selvom
forpagteren far darligere aftaler, men man kan ikke udelukke, at det vil komme.

Maske vil den juridiske enhed komme i spil.

Huor lange er forpagtningsaftalerne?

I omréder, der ikke er under stort arealpres, er leengden maks. 5 ar ellers 3-5 ar.
Priserne folger arealpriserne, og derfor er der ingen lange aftaler. Jo
gardforpagtningerne er nok de eneste der har de der rigtige solide

leengerevarende aftaler.

Huvad sker der med forpagtningsaftalen ved ekspropriation? Fir forpagteren nedslag i
forpagtningsafgiften?

Nedslag i lejeaftalen sker i venskabelighed, men det er ikke noget
ekspropriationsmyndigheden har noget med at gore. Dette geelder bade nedslag
pga. mindre areal men ogsa for vanskeligere forhold. Nedslaget er neesten altid
afklaret mellem ejer og forpagter pa en stille og roligt made, s man finder heller

aldrig ud af, hvad der egentlig sker.

Er de fleste aftaler skriftlige?
Ja, men der er ogsa mange, der kun kerer et ar uden, at de er skrevet ned. I disse
tilfeelde star forpagteren rigtig darligt, hvis han er atheengig af aftalerne pga.

harmonikrav, og kun har en 1-arig aftale.

Benyttes der standardkontrakter?
Ja. Hvert center har sin egen lille standardkontrakt, da landbrugsforeningernes
standardkontrakt er pa 40 sider og tager hensyn til alt, mens den almindelige

kontrakt er ca. 1% side.

Folger forpagtningsaftalerne med ved salg og pdvirker de handelsveerdien?
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Aftalen er personlig. Hvis saelgeren har lavet en aftale med en forpagter, og der
sa skal en ny til, s& skal der indenfor indevaerende heostar veere lavet aftaler om,
hvordan forpagtningen skal ske, og det pavirker handelsveerdien athengigt af,
om den er forpagtet ud eller ej. Leengerevarende forpagtningsaftaler skal kunne

opsiges, ellers er man ikke klar til at seelge ejendommen.

Er aftalerne tidsbegraensede og dermed uopsigelige eller indeholder de et opsigelsesvarsel?
I min standardkontrakt, som leber pa tre ars uopsigelighed, er der indskrevet, at

safremt ejeren saelger, kan denne sige den op efter host med rimeligt varsel.

Har forpagtningsaftaler indvirkning pd handelsveerdien?

Man teenker ikke sd meget i de baner. En keber vil teenke “kan jeg komme til
jorden eller kan jeg ikke”, og vil jeg overhovedet kobe ejendommen, hvis jeg ikke
kan komme til jorden. Sa starter man med en negativ tilgang, hvis man ikke kan
komme til jorden. Det mest almindelige er, at man keber en “ren” ejendom uden

aftaler, hvor der kun tale om et par maneders for aftalen kan ophaeves.

Der hvor jeg synes, der er meget at komme efter, og hvor der ikke er meget i
praksis, men som der vil komme i arene frem, er harmoniproblemerne og
miljereguleringen og landbrugslovens ejerkrav fra 1999 start indtil 2019. Jeg har
ikke set eksempler pa det endnu, men der kan vere nogle, der vil vere
atheengige af forpagtningsaftaler og med almindelige Harmonikrav. F.eks. ved
Mariager Fjord kan der opstd nye problemer med udvaskning. Lovgivningen
forhindrer specielle former for landbrug, sa man ma finde andre marker.
Tegningen er til en ny situation, hvor det med at alting bare retter sig ikke gaelder

mere.
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VEJLEDNING OM

FORDELING AF ERSTATNING MELLEM EJER OG FORPAGTER I FORBINDELSE MED UDBETALING AF
ERSTATNING FOR EJENDOMSFORRINGELSE M.V. VED NEDLEGNING AF F.EKS. GAS-, KLOAK- 0G
VANDLEDNINGER I LANDBRUGSJORD.

Efter anmodning fra flere sider om udarbejdelse af en tabel til fordeling af den
erstatning, der udbetales for ejendomsforringelse m.v. ved nedlagning af lednings-
anlag i landbrugsjord, skal Landskontoret for Landboret foresld fg¢lgende frem-
gangsmade:

1. Erstatningen for ejendomsforringelse m.v. udbetales til ejeren.
2. Forpagteren far et nedslag i den drlige forpagtningsafgift.

3. Nedslaget i forpagtningsafgiften beregnes som en procentdel af
den udbetalte erstatning efter nedenstiende tabel.

4. Nedslaget gives alene for de arealer, der er udbetalt erstatning
for.,

NEDSETTELSE AF FORPAGTNINGSAFGIFTEN

Nedslag i den &rlige forpagtnings-
Ar efter arbejdets afslutning afgift, som en procent af udbetalt
erstatning for ejendomsforringelse

25,0
16,0
i B
12,5
1a,5
05
95
lo,o0
lo,5
11.5

oo~ BN

=
o

Ved beregning af skalaen for nedslag i forpagtningsafgiften er regnet med en real-
rente pd 7,5 pct., og det er lagt til grund, at den udbetalte erstatning skal for-
deles over mindst lo ar.



676.

Eksempel. bergrt areal 1o.000 m2 (1 ha)
erstatning 1 kr./m2 (lo.ooo kr./ha)

Nedslag i forpagtningsafgift

Det 1. ar 257 svarende til 2.500 kr./ha
Det 2. ar 16%Z svarende til 1.6o00 kr./ha
Det 3. ar 11,5% svarende til 1.150 kr./ha

BEMERK, at ejeren far hele erstatningen til disposition fra udbetalingstidspunkt-
et,

at forpagteren fir sin del af erstatningen dr for &r, afhengig af for-
pagtningsperiodens lazngde, og

at nesten hele erstatningen efter denne model, hvis forpagtningen lg¢ber
over f.eks. lo &r, godskrives forpagteren.
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! DEXLARLTTON.

I pAnlednling 1f; at HKgbenhavns Kommune ved Shpde afl
for en Pris af 294.960 Eroner p =
_ : til undertegnede EEEEEEETIIEE—
AT overdragoet Gr';'nden Matr. e . SR T
E A ST : 2.736 w* sror, teliggends
S R S TR N SR R

erxizres nerved for nuveronde 9% fremtidigoe Sjzre af -izn nevnle

Ejendon eller Parceillor af dennc:
Xommunen skal vere berettiget 5il efter mindst § Aars for-

: ud ande Varsel ab overtage Ejendommen :ller {reatldigs Perceller

i ok
: deraf i April Maaned i Asret 2030, Dersom Kompunen izikc ggr Brug af
g sin Ret til at overtzce Sjendommen i dut nevnte Aar, skai dette Kun-

erufter 1 samze Haanod og med samme Varsel.-

=¥

ne gke hyvert tiende Aarc
Overtagelsen sker for den Sum, der ved Salget fra Xommun:n vr bleven

Pris

g

betait for det paageldende Areal, beregnet efter den ovennavnis
pr. m% med Tilleg af Bygningernes Verdi. Denne Verdl fastsatbtes
af 3 Mend, uwimeldte af Indenrigsministeriet, eller eventu:zit af

Upnd, udmeidte af Retten. YVad Vurderinzen udfindes Vardies af Byg-
i 5z Penrttelse er altsaa

ningerne som sasdznne. Diszes Bolizgonhe

! tetyiningsigs for Vurderingen ved hvilikaen der lpvrigct maa tages Hen-

syn til den forringelss, som 5lid oz Elde har zediert, ligeSom

an mualig Forzldethed i Tndratningen maa tages z2d i Belragtming.

Vurderingen er ganske selvst®ndig; tidligere foretagen Vurdering
i andet pjemed - f.eks. til Brandforsikring - maa altsaa ikke lzg-

ges til grund. Selv om en Bygning maatte vere cpiert en kort tid




forinden Vurderingea (jfr, dog nedenfor), er det Zerfor en Selvfgl-
&2, ab den ansatte V=rdi af By;nLngen selr 1 saa Fald ikke mzz gversti-
ge, hwvad det efter aloindelige Priser paa Overtagelsestiden vild:

#oste st opfgre ¢n snden Bygning af samme Omfang og Indrstnin:

[

istraten med det n=wvnte Varsel her

i Efter at ileg

ﬁvertagé Ejendommen, maz ingen ny Bebyzgelse af Grunden - szalidg
som nogen Ombyzning - finde Sted uden Eommunalﬁestrrﬁlzﬁns Saatyk-
ke, Efter at dét rzwnte Varssl er givet, maa der hellsr ikks fpre-
tages ﬁagen betydeligere Forbedring af Ejendommen - {.Eis. Maling
“T{ ! 'af Faaﬁ;e p.2. - udsn at Hagistratgnsgu Aideling mad Eenvisning til
4 _ nzrverende Leklaration er bleven underrettet om Zjerens Henzi.t Og

g har faaet Lejlighed til - dersom den gnsker det - at lzde ygniﬁgér-
o ne vurdere paa den zngivne Maade, forinden Forbedringen udflir:s; ved
| 'Uvgrtagelsag petales Bygningerne da med den saaledes ansatt: Verdi

: med Tillsg af Udgiffen til Fcrdeﬂ" ngen, beregnet after normals Fri-

Dersom Ejeren paa en Tid, ia dagistraten endnu ixkec hor gi-
vet eller har kunnet 'give Varsel om Kommunens Overtagelse of Tjendom-
men, actss =t nedrive nogen af de oprindelige Byzrniagsr of erstafie
den med en ny, eller dersom han til den ongivne Tid gnsiker ot fore-

&
tage nogen Ombysmingz eller Tilbygning clier anden Bebrgaozlss udover din
oprindelige, skal han ware forpligtet til at rive dagistratars 27 Af-
~ deling 1 dens Egenskab of oprindelig Saiger en szrlig Underrstning her-
om med Henvisning til nerverende Deklaration, oz Kommunzn er da berst-

tiget til =zt owvertaze Ejendomnsn, saaledes scm den forefin dez, for d:n

e e i e e T

. Pris, der i sin Tid er betalt for det pazgeldende Arsal, med Tilhgg ot

By;ningerpe" Verdl, ansat efter de foranstaaende Feglsar. Evertag&lsﬁs~

2

retten i denna inleining gelder dog kun, dersom Ejerens s Forsharende

B .

Efter_den samlede Hagistrats Ekmn er af en saadan Xarskter, =t Vardi-
en af- B;gninﬂerne som saadanne nlive betydellg forgget, omend Hngl—
straten som nzvnt i alle disse Tilfalae skal vare underrettet om hvzd

“der forestaar i saa denseende, ligpsum en mulig paa andet Rﬂtqgrund-

lag berocende Pet for Kommunen til i al Alminde lizhed at mods=tte 553
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Anmelder:
Direktoratet for stadens
beliggende ved Prestebrove]. f.ste ejendomme.

Matr.nr. 15 u Gladsaxe by og sogn,

iy

9?5 Bkt ShabppNr. 75

.E;
G APR. 195% Stempelfri i.h.t. skatte-
departementets ®solution
3405 ; af oktober 1944.
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I anledning af at Kobenhavns kommune for en pris af 6 kr. pr.
m2 eller ialt 4.578 kr. - dog med fradrag efter reglerne i § 15 i lov
af 27.maj 1950 om grundstigningsskyld - til undertegnede Max W%ngum
har overdraget grunden matr.nr. 15 u Gladsaxe by og sogn,763 m stor,
béiiggende ved Prestebrovej, erkleres herved for nuvarende og frem-
tidige ejere af den nmvnte ejendom eller parceller af denne:

Gladsaxe kommune skal vzre berettiget til efter mindst 5 ars
forudgdende varsel at overtage e jendommen eller fremtidige parceller
deraf med de ved varslets gfgivelse péastéende bygninger i april méned
i &ret 2040. Dersom Gladsaxe kommune ikke gor brug af sin ret til at
overtage ejendommen i det nmvnte ar,indtrzder Kebenhavns kommune i
Gladsaxe kommunes ret i henhold til nervesrende deklaration. Safremt
hverken Gladsaxe kommune eller Kebenhavns kommune gor brug af retten
til at overtage ejendommen: i &ret 2040, skal kommunerne i den foran
nzvnte rekkefelge vere berettiget til at gore retten gzldende hvert
tiende dr derefter i samme méned og med samme varsel.. Overtggelsen
sker for den sum, der ved salget fra Kebenhavns kommune er blevet be-
talt for det pdgmldende areal - med det anforte fradrag - uden tilleg
for bygningernes vardi eller andet.

Enhver bebyggelse pd grunden skal i alle dens dele og med alt
tilbeher i og udenfor samme til enhver tid holdes i en efter Ksbenhavns
magistrats sken forsvarlig og semmelig stand.

Med hensyn til ‘de ejendommen: pdhvilende servituter og byrder
henvises til ejendommens blad i tingbogen. .

Denne deklaration tinglyses som servitutstiftende pd ejendom-
men matr.nr. 15 u Gladsaxe by og sogn og m& ikke udslettes af tingbogen
uden samtykke fra sével Gladsaxe kommunalbestyrelse som overborgmeste—

ren i Kebenhavn, der er p&taleberettigede med hensyn til denne dekla-

ration. l
Kobenhavn, den A Sy g % -
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Efter at kebesummen for ovennsvnte grund er nedsat med
den afgiftspligtige grundstigning 200 kr. 00 ere, skal der ved
kommunens overtagelse af fornmvnte ejendom i overensstemmelse med
deklarationens bestemmélser betales en tilbagekebssum, der svarer
il den nedsatte grundpris p& 4,%78 kr.

Kebenhavn, den "/5- 52
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Kebenhavns magistrat, den /}/ maj 1957.
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GLADSAXE KOMMUNALBESTYRELSE
Kgbenhavns magistrat pad Kgbenhavns kommunes vegne

kvitterer herved de Kgbenhavns kommune tilkommende subsi-

dizre rettigheder ifglge foranstiende deklaration, saledes
at Gladsaxe kommune er eneberettiget i henhold til deklara-
tionens bestemmelser,

Gladsaxe kommunalbestyrelse er fremtidig alene patale-
berettiget med hensyn til deklarationen.

Kgbenhavns magistrat, den . . 4npn 229
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