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Abstract

The thesis deals with the benefits arising by proximity to stations as a result of the compulsory
purchase of area and rights for railroad systems.

Usually, compulsory purchases reduce the value of the remainder of the property. In some
instances, however, the project itself may add value to the residual property. The benefits can
either be through an increase in property value, an increase in income or lower expenses.
Section 73 of the Danish Constitution stipulates that the relinquishment of property must be
against full compensation. If the compulsory purchase increases the value of the property, the
increase in value is to be deducted from the compensation. This is the so-called principle of
‘deduction of benefits’. In recent years, several major infrastructure projects have been
constructed, including the Copenhagen Metro and light railways in Aarhus and Odense. A
research project from the University of Copenhagen has documented theoretically, on the basis
of extensive evidence that the properties located near S-rail stations in Copenhagen have
increased in value due to the close proximity to the stations. The project proves an increased
willingness to pay for private properties, but companies are also willing to pay more for a close
proximity to stations. However, it has not been common practice to deduct benefits from
compulsory purchases for the light railways in Aarhus or Odense. It is problematic if the
deductions in compensation are not carried out if this is due to a lack of evidence. The thesis,
therefore, deals with clarifying the reasons why the burden of proof is not lifted in respect of
benefits to a property's valuation.

The basis for the analysis of the thesis is court rulings and verdicts from the above-mentioned
infrastructure projects. In particular, the analysis of verdicts from the ‘valuation committee’ in
cases from Odense Light Rail has contributed with information to elucidate the research question.
The arguments of the construction agency have been examined by the ‘valuation committee’ as to
whether the arguments are deemed qualified to lift the burden of proof of the increase in property
value as a consequence of the compulsory purchase.

In the one case where the ‘valuation committee’ finds the burden of proof lifted by Odense
Letbane, the benefit is based on the fact that Odense Light Rail will establish a station in close
proximity to the property. It is also clear from the valuation practice in Odense, that the burden
of proof for benefits in a large number of cases is not lifted on the assumption that the compulsory
purchase does not lead to increased rental opportunities or prices, and that there is already well-
functioning public transport in the immediate area. Among the most important criterias for
deducting for benefits is the causal relationship between the increase in property value and the
source for the compulsory purchase, and that the benefits must occur within a reasonable period
of time.

The results of the thesis are presented in a number of recommendations to the construction
agency for use in future compulsory purchases for railway systems.



Synopsis

Denne afhandling beskeeftiger sig med fordele, der opstar ved stationsnaerhed som fglge af
ekspropriation til jernbaneanlaeg. Ved ekspropriation reduceres ekspropriatens ejendom typisk
i veerdi, men ved nogle tilfeelde kan ekspropriationsanlaegget tilfgre restejendommen en
veerdistigning. Fordelen kan enten vaere ejendomsvardistigninger, gget indtaegt eller lavere
udgifter. Grundlovens § 73 indebaerer, at afstaelse af fast ejendom skal erstattes fuldstaendigt. I
tilfeelde af, at ekspropriationsanleegget tilfgrer restejendommen fordele, skal disse fradrages i
ekspropriationserstatningen. Dette er princippet ved ‘fradrag for fordele’. Afhandlingen
beskaftiger sig med fordele, der opstar ved stationsnzerhed som fglge af ekspropriation til
jernbaneanlaeg.

I de seneste ar er der anlagt flere store infrastrukturprojekter, herunder metroen i Kgbenhavn og
letbaner i henholdsvis Aarhus og Odense. Pa baggrund af omfangsrig evidens er det ved et
forskningsprojekt fra Kgbenhavns Universitet teoretisk dokumenteret, at de stationsnzere
ejendommene i Kgbenhavn er steget i veerdi som fglge af naer beliggenhed til S-togsstationerne.
Projektet paviser gget betalingsvillighed for private ejendomme, men virksomheder er ligeledes
villige til at betale mere for en stationsneer beliggenhed. Det har ikke vaeret praksis i de fleste
tilfeelde at fradrage for fordele i ekspropriationserstatningerne i forbindelse med letbanerne i
Aarhus eller Odense. Det er problematisk, hvis der skulle veere afkortet i erstatningen, men dette
ikke skete som fglge af manglende bevisfgrelse. Athandlingen vil derfor afklare arsagerne til, at
anleegsmyndigheden ofte ikke formar at lgfte bevisbyrden for fordele.

Grundlaget for afhandlingens analyser er domme og kendelser fra ovennavnte
infrastrukturprojekter, hvor det i saerdeleshed er analysen af taksationskendelserne for Odense
Letbane, der har bidraget med informationer til at belyse problemstillingen.
Anlaegsmyndighedens argumenter er undersggt ved kommissionernes stillingtagen til, hvorvidt
disse er vurderet kvalificeret til at lgfte bevisbyrden for restejendommens verdistigning som
folge af ekspropriationsanlaegget.

Det er identificeret ved taksationspraksis fra Odense Letbane, at der blev foretaget afkortning
alene i en sag, pa baggrund af: “at Odense Letbane anlaegger en station i umiddelbar tilknytning til
ejendommen.” Det fremgar ligeledes af taksationspraksis fra Odense, at bevisbyrden for fordele i
en lang raekke tilfaelde ikke lgftes ud fra et skgn om, at ekspropriationsanlaegget ikke medfgrer
ggede udlejningsmuligheder eller -priser, samt at der allerede findes velfungerende kollektiv
transport i neeromradet. Blandt de vaesentligste forudsaetninger for at fradrage i erstatningen er,
at der skal vaere arsagssammenhang mellem vaerdistigningen og ekspropriationsanlaegget, og at
fordelene skal indtraede inden for rimelig tid.

Afhandlingens resultater udmunder i en raekke anbefalinger til anleegsmyndigheden ved
fremtidige ekspropriationer til jernbaneanlzeg.



Forord

Dette speciale henvender sig til folk, der har interesse for ejendomsretlige problemstillinger,
herunder ekspropriation og fastszettelse af fuldsteendig erstatning.

Afhandlingen er skrevet som det afsluttende projekt pa landinspektgruddannelsen ved Aalborg
Universitet Kgbenhavn. Specialet er udarbejdet af to studerende pa kandidaten Land
Management i perioden 1. februar til 8. juni 2018.

Projektet udspringer i en generel interesse for ekspropriation og de juridiske udfordringer som
er knyttet hertil. Emnet fradrag for fordele, som specialet omhandler, er fundet i samarbejde med
vejleder ud fra et gnske om at behandle en aktuel landinspektgrfaglig problemstilling.

Specialet har til formal at besvare den opstillede problemformulering, med det objektiv at opfylde
studieordningens laeringsmal om viden, feerdigheder og kompetencer.

Specialet er vejledt med Bent Hulegaard Jensen som hovedvejleder og Karsten Willeberg-Nielsen
som bivejleder. En tak skal lyde for god og faglig vejledning.

Der skal desuden lyde en tak til fglgende personer, der i lgbet af udarbejdelsen af athandlingen
har bidraget med viden, kendelser, interview eller faglig sparring.

- Mads Sanddal Jeppesen, Landinspektgr, COWI

- Jakob Anholm Hansen, Landinspektgr, COWI

- Jesper Jgrgensen, Landinspektgr, COWI

- Line Toftbjerglund Laursen, Sekretariatschef, Taksationssekretariatet

- Trine Eriksen, Advokatfuldmaegtig, Bech-Bruun

- Hanne Mglbeck, Advokat, Bech-Bruun

- Thomas Normann Asmussen, Landinspektgr, LE34

- Per Nielsen, Advokat, Formand for den statslige taksationskommission for Fyn og det
sydlige Jylland

- Sgren Mgrup, Professor, dr.jur. Formand for den statslige taksationskommission for
Nord- og Midtjylland samt den kommunale overtaksationskommission for Nordjylland og
Viborg

Billedet pa forsiden af afhandlingen og bilagsdokumentet stammer fra (Nordiske Medier, n.d.).



Laesevejledning

Fglgende afsnit indeholder informationer til laeseren af specialet.

[ afhandlingen bliver der refereret til projekts forfattere ved betegnelsen projektgruppen for at
tydeligggre, hvornar det er projektgruppen der udleder noget.

Laeses afhandlingen for at opna viden om geeldende ret om fradrag for fordele og gvrige regler om
ekspropriation, henvises der til kapitlerne 1 til 5. Hvis formalet derimod er at laese specifikt for,
at opna viden om fordele der fglger af en stationsneer beliggenhed, fremgar dette af kapitel 6 og
fremefter. Der ggres opmeerksom pa, at athandlingens primzere analyse og diskussion fortrinsvis
vil fremga af kapitel 7 og 8.

[ projektrapporten benyttes Chicago standard B-metoden til kildehenvisning. Referencen til den
benyttede kilde vil finde sted i teksten, hvor der vil benyttes parenteser, som angiver forfatterens
navn, arstallet for veerkets publicering, fulgt af en henvisning til sidetallet i veerket, eksempelvis
(Efternavn, arstal: s. sidetal). Den enkelte reference i teksten henviser til referencelisten, som
findes i kapitel 13, hvor den enkelte reference uddybes. I tilfeelde af, at en forfatter har publiceret
flere veerker med samme udgivelsesar, skelnes disse ved at tildele et litra efter arstallet,
eksempelvis (Efternavn, arstal a: s. sidetal).

[ afhandlingen benyttes der flere kendelser og domme. I specialets sagsfremstilling og
behandlingen af kendelserne er det valgt lgbende i teksten ikke at benytte kildehenvisning til
kendelsen efter hver vidensoplysning for at gge leeseforstdelsen. I stedet vil der for hver gang
behandlingen af en kendelse initieres tydeligggres, hvilken kendelse der behandles.

[ kapitel 13 fremgar referenceliste, doms- og afggrelsesregister, lovregister samt oversigt over
den benyttede geodata. Til leesning af afhandlingen fglger et bilagsdokument, hvor blandt andet
utrykte administrative afggrelser fremgar. Grundet bilagenes omfang og antal er det valgt at
vedleegge bilagene som et separat bilagsdokumentet, hvorfor bilagsdokumentet har sin egen
indholdsfortegnelse med sidehenvisning for at gge overskueligheden.

Figurer og tabeller er angivet med lgbende nummerering og indeholder en beskrivende tekst
efterfulgt af en reference. I tilfeelde af, at figuren indeholder data og/eller geodata, er dette
noteret.
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1. Indledning

Anlaeggelsen af jernbaner kan gennem tiderne betragtes som en afggrende faktor for udviklingen
af det moderne bysamfund. Evident for dette er de mange stationsbyer, der opstod omkring
stationerne til jernbanen i midten af 1800-tallet. Byerne opstod ved vaeksten af jernbanerne, da
denne muliggjorde en imgdekommelse af transportbehov afstedkommet af den begyndende
industrialisering og et stadig mere mekaniseret landbrug. (Bladt, 2012: s. 1). Med denne
historiske kendsgerning, jernbanen som vakstmotor, forekommer prioriteringen af nye
jernbaneanlaeg i statens budgetter som et naturligt valg for at sikre den fortsatte udvikling af det
moderne samfund.

Infrastrukturen i landets stgrste byer er afggrende for at sikre den fortsatte mobilitet, som iszer
er under stort pres af en stigende tilflytning, ligesom mange foretraekker at lade sig transportere
med bil. Det er tydeligt ved, at der over de seneste ti ar har veret en tilvaekst pa 380.000 biler. Det
medfgrer gget traengsel og forsinkelser pa vejnettet og er medvirkende til at sveaekke
virksomhedernes konkurrenceevne af den simple arsag, at det medfgrer gget transporttid.
Virksomhedernes interesseorganisation, Dansk Industri, er da ogsa af den opfattelse, at
investering i transport og infrastruktur er den vigtigste prioritering for at sikre bedre forhold for
erhvervslivet. Konkret for Hovedstadsomradet spilder bilisterne arligt 9,3 millioner timer pa at
sidde i kg. (Danske Regioner, 2017: s. 5).

Det har fart til, at det fra politisk hand er besluttet at anlaegge tre letbaner i henholdsvis Aarhus,
Odense og Kgbenhavn. Blandt bevaeggrundene for Letbanen pa Ring 3 i Kgbenhavn var blandt
andet, at letbanen skulle forbedre den kollektive trafik ved mindre traengsel og
fremkommeligheden pa tveers af byfingrene, ligesom det blev forventet, at den ville have effekt pa
byudviklingen (Hovedstadens Letbane, 2018a: s. 1).

Anlaegsprojekterne er blevet til med midler fra kommunerne, staten og regionerne, hvor
anleegsomkostningerne lyder pa 3,2 3 og 6,2 milliarder kroner i henholdsvis Aarhus, Odense og
Kgbenhavn. (Aarhus Letbane, 2018: s. 1 & Odense Letbane, 2018: s. 1 & Hovedstadens Letbane,
2018b:s. 1).

Hovedparten af disse midler gar til materielle poster ved anlaeggelsen af skinner og stationer m.v.,
men erhvervelse af arealer og rettigheder udggr ogsa en betydelig del af budgetterne. Ved
ekspropriation til anleegsprojekter tilpligtes grundejeren at afstd sin ejendom, enten i form af
arealer eller rettigheder, hvis dette vurderes at veere kraevet af almenvellet. Grundlovens § 73
foreskriver, at grundejeren skal ydes "fuldsteendig erstatning’ ved afstaelse af sin ejendom.

Det er ved praksis fremkommet, at ekspropriater ikke skal beriges af afstdelsen. Skulle en
restejendom stige i veerdi ved ekspropriationsanleggets tilstedeveerelse, skal denne
veerdistigning fratreekkes i erstatningen - dette er princippet ved fradrag for fordele.

Det er den erstatningsfastsaettende myndigheds opgave at fastsatte den fuldstendige erstatning,
men det er samtidig en del af anleegsmyndighedens delegerede ansvar at lgfte bevisbyrden for, at
ekspropriaten har opnaet en vaerdistigning.

Ved de aktuelle kendelser fra taksationskommissionen ved Odense Letbane er det imidlertid ikke
praksis at foretage fradrag i erstatningen for veardistigninger af ekspropriationsanlaegget, pa



trods af at anleegsmyndigheden har fremfgrt pastanden herom. Spgrgsmalet er saledes, hvad
arsagerne er til, at bevisbyrden for fordele alene er lgftet i én sag?

Sagernes efterprgvelse af taksationskommissionen har medfgrt, at erhvervelsen af areal og
rettigheder til anlaeggelse Odense Letbane har veeret mere omkostningstungt end beregnet, og
fort til fordyrelser pa “adskillige millioner” (Blichfeldt, 2018b: s. 1). Ved spgrgsmalet om, hvorvidt
anleegsmyndigheden har intentioner om at tage sager til domstolene, udtalte direktgren for

letbaneselskabet:

“ Ja, og det vil vi ggre uden at blinke med gjnene. Jeg mener, de afggrelser, Taksationskommisionen har truffet,
afviger sd meget fra det, vi kender fra retspraksis, at det kan vi ikke bare lukke gjnene for, ndr det er andres
penge, vi bygger letbane for.”

Mogens Hagelskeer, letbanedirektgr til Fyns Stiftstidende (Blichfeldt, 2018a: s. 1)

Letbanedirektgren er af den holdning, at den praksis, taksationskommissionen har haft i sagerne
ved Odense Letbane, er modstridende med anden rets- og taksationspraksis pa omradet. Forud
for letbaneprojektet i Odense er der alene identificeret rets- og taksationspraksis fra Kgbenhavns
Metro og Aarhus Letbane, som omhandler fradrag for veerdistigninger af stationsnzerhed.
Princippet om fradrag for fordele gar imidlertid leengere tilbage, da det har veeret holdningen, at
staten ikke skulle erstatte dobbelt ved den ydede kompensation for grundejerens afstaelse af sin
ejendom.

Dette er i overensstemmelse med den almindelige retfeerdighedsfglelse, man har som
skatteborger - at midlerne ikke skal bruges til at berige enkelte individer - hvilket ogsd stemmer
overens med udtalelsen fra Mogens Hagelskzer, der ser det som en del af anleegsmyndighedens
ansvar at fgre argumentationen for, at netop den fuldsteendige erstatning kan betales til
ekspropriaten.

Med afszet i de identificerede problemer ved Odense Letbane og de forestdende ekspropriationer
til Letbanen pa Ring 3 og udvidelserne af henholdsvis letbanen i Aarhus og metroen i Kgbenhavn
sgger afhandlingen at identificere problemerne og udrede arsagerne til, at bevisbyrden for fordele
ofte ikke lgftes. Det er medvirkende til at afhandlingen opfattes samfundsrelevant og vigtig for
fremtidige anleegsprojekter.

Det fglgende kapitel vil beskrive afhandlingens problemstilling mere indgaende.



2. Problemstilling

I medfgr af indledningen er det observeret, at anleegsmyndigheden har problemer med at lgfte
bevisbyrden for, at ekspropriaten opnar vaerdiforggelse som en fglge af stationsnaerhed.

Ved ekspropriation kraenkes ejerens ejendomsret som en fglge af tvungen afstaelse af arealer og
rettigheder, hvorfor det er en af de erstatningsfastseettende myndigheders fornemmeste opgaver
i forbindelse med ekspropriationerne at tildele lodsejeren en fuldsteendig erstatning.

Ekspropriationsanleeg kan imidlertid medfgre veerdistigninger, ogsa betegnet fordele, for
ejendommene, der skal afstd arealer til anlaeggets realisering. I tilfeelde af, at det skgnnes, at
ekspropriationsanlaegget medfgrer fordele for restejendommen, skal det fgre til en afkortning i
ekspropriationserstatningen for denne vaerdiforggelse. Fradraget betyder, at ekspropriaten ikke
beriges, men bliver fuldsteendig kompenseret. I tilfeelde af, at ekspropriationsanleegget medfgrer
en verdiforggelse, der overgdr tabet ved afstaelse af arealer eller rettigheder, kan erstatningen
helt bortfalde. Det er bestemt ved lov, at der skal foretages fradrag for fordele, og princippet er
formet af mange ars rets- og taksationspraksis. Det fglger ligeledes af retspraksis, at det er
anleegsmyndigheden, der skal bzere bevisbyrden for, at der er grundlag for at afkorte for fordele.

I en lang raekke tilfzelde afkortes der i ekspropriationserstatningerne, eksempelvis i forbindelse
med etablering af nye veje. Rets- og taksationspraksis pa omradet er forholdsvis klar i de tilfelde,
hvor der anlaegges et nyt vejanleeg eller @endres i vejstrukturen af et eksisterende, men samtidig
ogsa ved afstaelse af arealer til naturfredninger, kystbeskyttelse m.v. Disse indgreb kan fgre til
veerdistigninger ved, at anleeggene eksempelvis muligggr realiseringen af lokalplaner, sdledes at
der kan udstykkes, eller at grundejeren ikke selv skal bekoste anlaeggelsen af vejanlaegget, diget
eller kystvaernet m.v.

Som omtalt i indledningen er der imidlertid identificeret problemer med at lgfte bevisbyrden for
fordele, nar der eksproprieres til jernbaneanleg, herunder de aktuelle letbane- og
metroprojekter. Ved ekspropriations- og taksationsforretninger har anleegsmyndigheden i nogle
tilfeelde nedlagt pastand om, at restejendommene vil stige i veerdi som en fglge af den umiddelbare
neerhed til de kommende letbanestationer. Det kan imidlertid opfattes mere diffust, at naerhed til
stationer medfgrer veerdistigninger sammenlignet med anleeggelsen af vejanlaeg eller andre
fysiske anleeg.

Udfordringerne ved at afklare, hvilke forhold der har indflydelse pa vurderingen af fradrag for
fordele ved stationsneerhed, anses af taksationsformand Per Nielsen som sveert, men verdifuldt,
at identificere. (Nielsen, 2018: s. 8) Det interessante er, at S-togslinjerne og Metroen har bestaet i
efterhdnden en betydelig rum tid, hvorfor det har vaeret muligt at pavise denne pastand. Sdledes
har Institut for Fgdevare- og Ressourcegkonomi ved Kgbenhavns Universitet publiceret flere
rapporter i 2013 og 2014, der ved et betydeligt empirisk grundlag bekrzefter pastanden om de
positive effekter pa ejendomsvaerdier afledt af neerheden til S-togs- og metrostationer.

Problemstillingen om fradrag for fordele ved stationsnzerhed er mere kompleks end, hvad man
ellers kan antage. Det er eksempelvis tydeligt ved, at afkortningen i den enkelte sag ikke alene
athaenger af, hvorvidt der kan pavises veerdistigninger, men ogsa af flere Kkriterier, som afggr, om
restejendommen kan udnytte fordelene.



Det er ikke et problem i sig selv, at de erstatningsfastsettende myndigheder ikke foretager
afkortning i erstatningen, hvis kriterierne for at udnytte fordele ikke er til stede, eller den
fremtidige veerdistigning ikke er pavist. Det er dog problematisk, hvis der skulle vere foretaget
afkortning i erstatningen, og dette ikke blev foretaget pa grund af manglende bevisfgrelse.

Princippet om fradrag for fordele placerer sig i speendingsfeltet mellem de grundlovsbeskyttede
rettigheder om fast ejendom og samfundets muligheder for fortsat at kunne foretage udbygning
af volumingse og komplekse offentlige anleegs- og infrastrukturprojekter, uden at det vil fgre til
begunstigelse af ekspropriater.

Afhandlingen vil bidrage med en landinspektgrfaglig vinkel pa den ejendomsjuridiske
problemstilling, hvor der med viden om det juridiske lovgrundlag og reguleringen af fast ejendom
vil foretages en analyse af afggrelser om princippet fradrag for fordele som fglge af
stationsnaerhed ved jernbaneanlaeg.

2.1 Problemformulering

P4 baggrund af ovenstdende problemstilling vil afhandlingen tage afsaet i fglgende
problemformulering:

Hvad er drsagerne til, at anlzegsmyndigheden ofte ikke formdr at lgfte bevisbyrden for, at der
kan fradrages for fordele i ekspropriationserstatningen som fglge af stationsnaerhed ved
ekspropriation til jernbaneanlag?

Problemformuleringen sgger at afklare drsagerne til, hvorfor bevisbyrden for fordele i en lang
raekke tilfeelde ikke lgftes, da det vurderes som et problem, hvis ekspropriater beriges som fglge
af etableringen af ekspropriationsanlaeg. Undersggelsen af problemformuleringen skal udmunde
i en identifikation af arsagerne til, at anleegsmyndigheden har udfordringer med at pavise, at
restejendommen opnadr fordele som fglge af ekspropriationsanlegget. Det er malsatningen, at
afhandlingen skal bidrage til at lgse problemstillingen ved anbefalinger om, hvordan bevisbyrden
for fordele kan forsgges lgftet ved fremtidige ekspropriationer til jernbaneanlaeg.

Afhandlingen tager sit fokus pa den overordnede benzevnelse ‘jernbaneanlzeg’, da det er
konstateret, at problemstillingen er relevant for flere typer skinnebaren infrastrukturanlaeg.
Stationsnaerhed betegner ikke en specifik afstand, som en restejendom skal vare beliggende
indenfor, men begrebet daekker i stedet over kvaliteter, der opstar som en fglge af en neer
beliggenhed til et stationsanleeg, hvilket kan tilfgre veerdistigninger for restejendommen.
Betegnelsen ‘bevisbyrde’ stammer fra domstolssystemet, men projektgruppen anvender det i
nerverende sammenhaeng ligeledes pa taksationssystemet, selvom disse afggrelser bygger pa et
skgn og traditionelt en mindre omfangsrig argumentationsfgrelse.

Det er ngdvendigt, at der tilegnes den forngdne viden om fglgende tre underspgrgsmal for at
muligggre besvarelsen af problemformuleringen.

Det findes ngdvendigt at undersgge reglerne for ekspropriationserstatning samt baggrunden for
udviklingen af princippet fradrag for fordele, herunder rets- og taksationspraksis. Undersggelsen
af rets- og taksationspraksis vil favne bredere end ekspropriationer til fordel for jernbaneanlaeg,
hvilket er ngdvendigt for at afklare geeldende ret for princippet.



1) Hvad er galdende ret for princippet fradrag for fordele?

Der foretages en undersggelse af det teoretiske grundlag for, at stationsneerhed vurderes som en
faktor, der kan fgre til stigende ejendomsveerdier. Et naturligt led heri er at undersgge, i hvilket
omfang omkringliggende ejendomme til stationer i et teoretisk og lovgivningsmaessigt perspektiv
vurderes at opnd veerdistigninger som fglge af en stationsneer beliggenhed.

2) Huvilken indflydelse pd ejendomsveerdien vurderes en ejendom at opnd ved en stationsnzer
beliggenhed som falge af etablering af en station til kollektiv transport?

Med henblik pa at udrede problemer i den fremfgrte bevisbyrde om fordele undersgges rets- og
taksationspraksis, hvor anleegsmyndigheden har nedlagt pastand om, at restejendommen vil
opleve veerdistigning som fglge af stationsneerhed ved etableringen af jernbaneanleeg.

3) Hvilke problemer kan identificeres ved anlaegsmyndighedens forsgg pd at lgfte bevisbyrden
for, at der kan afkortes for veerdiforggelse som en folge af stationsnaerhed?






3. Metode

Det fglgende kapitel indeholder de metodiske overvejelser, der ligger til grund for bearbejdelsen
af projektets problemstilling. Kapitlet indeholder en praesentation af athandlingens struktur og
fremgangsmade samt metodiske overvejelser om datagrundlaget, herunder overvejelser om de
udvalgte kendelser og de afholdte interviews. Indledningsvis preesenteres afthandlingens
struktur, hvor der redeggres for, hvordan kapitlerne er indbyrdes afthzengige.



3.1 Struktur og fremgangsmade

Opbygningen pa projektrapporten kan visualiseres i et strukturdiagram, som illustrerer
sammenhangene mellem afsnittene. Dermed er det muligt at se fremgangsmaden fra
problemformulering til konklusion. Under figuren vil strukturen fgrst blive praesenteret for at
skabe et overblik, hvorefter de enkelte afsnit vil blive uddybet.

2. Problemformulering
3. Metode

4. Generel lovgivning om ekspropriation

5. Geeldende ret om fradrag for fordele

6. Fordele ved stationsneerhed
7. Analyse af argumentation om fordele

8. Udslagsgivende arsager til bevisbyrden ikke loftes

9. Anbefalinger :

10. Konklusion
11. Refleksion og 12. Perspektivering

Figur 1 - Strukturdiagram over athandlingens opbygning. (Egen produktion)

Strukturdiagrammet afslgrer, at fremgangsmaden er ret simpel og linezer, da athandlingen i hgj
grad er baseret pa, at den opndede viden skal benyttes i de efterfglgende afsnit. Efter
problemstillingen er ridset op og har udmundet i en problemformulering, fglger neerveerende
afsnit, der indeholder de metodiske og videnskabsteoretiske overvejelser. Eftersom projektet
tager udgangspunkt i en retlig problemstilling, vil den generelle lovgivning om ekspropriation
undersgges pa et mere generelt niveau, hvorefter der i hgjere grad bliver dykket ned i de juridiske
forhold, der vedrgrer den konkrete problemstilling, og hvad retsstillingen er for emnet fradrag
for fordele. Stationsnaerhed og fordelene, der opstar i forbindelse med dette, vil undersgges.
Dernaest vil taksationskendelser og domstolskendelser, hvori der argumenteres for afkortning i
forbindelse med stationsnzerhed, blive undersggt for at analysere argumenter om fordele.
Gennem anleegsmyndighedernes argumentation samt kommissioners og domstoles stillingtagen
i kendelser vil der udledes en raekke erfaringer om forhold og arsager til kendelsernes udfald.
Disse vil undersgges naermere og forelaegges interviewpersoner for at analysere arsagerne til
kendelsernes udfald. Ovenstdende skal muligggre en vurdering af, hvad arsagerne er til, at
anlegsmyndighederne ofte ikke formadr at lgfte bevisbyrden. Afslutningsvis vil der blive
praesenteret en raekke anbefalinger, visualiseret med pilene i hgjre side, der bidrager til,



hvorledes anleegsmyndigheden bgr forholde sigi sager, hvor der opnds veerdistigninger som fglge
af stationsnaerhed ved ekspropriation til jernbaneanleaeg.

En naermere uddybning af de metodiske valg i de enkelte kapitler

I kapitel 4 undersgges det, hvordan den valgte problemstilling placeres i den generelle lovgivning
og regler om ekspropriation. Undersggelsesfeltet er her de grundleggende regler om
ejendomsretten i forbindelse med tvungen afstaelse ved ekspropriation. I denne forbindelse er
ejendomsrettens ukraenkelighed og den fuldstaendige erstatning, centrale emner at undersgge.
Ligeledes vil den historiske tilblivelse af princippet om fradrag for fordele og forarbejder til
lovgivningen undersgges, da disse anses som centrale elementer.

[ afhandlingens kapitel 5 undersgges gaeldende ret. Som tidligere omtalt bevirker den lave
detaljegrad i vejlovens § 103, stk. 2, som er den primaere bestemmelse om fradrag for fordele, at
reglerne for, hvornar der kan foretages afkortning i erstatningen, skal udledes af rets- og
taksationspraksis.

Kapitlet vil omhandle en gennemgang af rets- og taksationspraksis for pa den made at fastleegge
geldende ret om fradrag for fordele. De inddragede domme og kendelser i undersggelsen af
geldende ret vil veere relateret til fradrag for fordele men primeert omhandle andre formal end
jernbaneanlaeg, da pastanden om fradrag for fordele af stationsnaerhed tidligst er set nedlagt ved
ekspropriationerne til anleggelsen af de fgrste etaper af Kgbenhavns Metro i slutningen af
1990’erne. Ved kapitlet opnas viden og forstaelse om fradrag for fordele og de fire kriterier, der
er en forudsaetning for grundlaget for at fradrage, og som er af afggrende betydning for analysen
i kapitel 7.

Kapitel 6 vil omhandle forskningsmateriale, som dokumenterer effekten af stationsnzere
beliggenheder pd ejendommes veerdistigninger. Det sgges i kapitlet af udrede, hvordan begrebet
‘stationsneaerhed’ anvendes i dansk planlaegning, ligesom det vil blive undersggt, hvad der er det
teoretiske belaeg og resultater for pastanden om, at ejendommene i naerheden af stationer vil stige
i veerdi.

[ kapitel 7 er argumenterne om fordele i fokus. Afsnittet vil tage afszet i domme og kendelser fra
ekspropriationerne til Kgbenhavns Metro fra henholdsvis Frederiksbergbanen og Cityringen, S-
banen til Frederikssund samt letbanerne i Aarhus og Odense. Pa tidspunktet for udarbejdelsen af
nerverende afthandling befinder areal- og rettighedserhvervelsen til Hovedstadens Letbane sig
pa et indledende stadie, hvorfor der til projektgruppens orientering endnu ikke har fundet
ekspropriationer sted, som har vearet relevante i forhold til bearbejdningen af athandlingens
problemstilling. Raekkefglgen i afsnittet fglger kronologien for, hvornar kendelserne er afsagt.
De inddragede kendelser og domme i dette kapitel vil alle omhandle fradrag for fordele ved
stationsnaerhed, som opstar ved ekspropriation til jernbaneanleaeg.

Der vil foretages en undersggelse af bade parternes argumentation og de erstatningsfastsaettende
myndigheders stillingtagen til det fremfgrte om fradrag for fordele. Kendelserne og dommene er
af central betydning, da der i disse fremgar kommissionens eller rettens bemaeerkninger og
dermed arsagerne og begrundelserne til, om ekspropriationserstatningen kan afkortes eller ej.
Det findes relevant at undersgge anleegsmyndighedernes argumentation, men de udslagsgivende
arsager til, hvorvidt bevisbyrden for fordele er lgftet, findes i kendelsernes ordlyd. Som et
vasentligt grundlag for at foretage denne analyse er projektgruppens opniede viden om fradrag
for fordele fra de tidligere kapitler. Det er efterstrabt at identificere problemer i forsgget pa at



lgfte bevisbyrden om fordele, hvorfor det centrale spgrgsmal for denne analyse ma vaere, hvad
problemerne bestar i.

I kapitel 8 foretages en diskussion af delkonklusionerne og erfaringerne fra de ovenstaende
kapitler. De tidligere kapitler har affgdt en reekke spgrgsmal, iseer om kendelsernes ordlyd, som
vil praesenteres for to siddende taksationsformaend, der kan ytre sig om emnet. Intentionen er at
afklare undren afstedkommet ved bearbejdningen af problemformuleringen. Formalet med
kapitlet er at afklare arsagerne til de identificerede problemer i kapitel 7, og det vasentligste
spgrgsmal er derfor, hvorfor den frembragte argumentation ikke findes kvalificeret til at lgfte
bevisbyrden for fordele.

Det er malsaetningen, at der i athandlingens kapitel 9 vil blive praesenteret en raekke anbefalinger
til fremtidige ekspropriationer af jernbaneanlaeg, eksempelvis malrettet ekspropriationerne til
erhvervelse af areal og rettigheder til Hovedstadens Letbane pa Ring 3 og udvidelsen af den
kgbenhavnske metro.

3.2 Metodiske overvejelser

Afhandlingen har en retsdogmatisk tilgang i behandlingen af problemformuleringen ved at
beskrive, analysere og systematisere observationer om retstilstanden. Herved udarbejdes
afhandlingen ved en kombination af teori, analyse og diskussion af relevante retskilder.
Princippet om fradrag for fordele er alene baseret pd en bestemmelse med en lille detaljegrad og
overlader derfor vurderingen af fradrag for fordele til et skgn. Det har veeret oplagt at undersgge
lovgivers bevaeggrunde herfor, ligesom en gennemgang af rets- og taksationspraksis har vist sig
ngdvendig for at fa den fulde forstaelse for princippet og samtidig for at vaere i stand til at udlede
retsregler. Erstatningsretten er under stor indflydelse af rets- og taksationspraksis, hvorfor
domme og kendelser i athandlingen benyttes som den primeere retskilde. En vaesentlig kilde til
forstaelse af teori og fortolkning er afstedkommet af den juridiske litteratur og artikler pa
omradet.

[ analyse og fortolkning af lovtekster samt rets- og taksationspraksis benyttes juridisk metode.
Det antages, at leeseren er bekendt med juridisk metode, hvorfor der kun vil foretages en kort
opridsning i det fglgende. Juridisk metode handler primzrt om anvendelse af retskilder, og der
folges en fast fremgangsmade ud fra fglgende tre trin: ‘Valg af regel’, ‘valg af fakta’ og ‘valg af
konklusion’. Den juridiske metode benyttes til at fortolke pa retskilderne, som er systematiseret
i fglgende fire kategorier efter hierarkisk orden: ‘Lovgivning’, ‘retspraksis’, ‘retsseedvaner’ og
‘forholdets natur’. Metoden er medvirkende til at systematisere analysen, sdledes at denne om
muligt ensartes for hver af de inddragede retskilder. Den juridiske metode som en fast
fremgangsmade er inkorporeret som en bagvedliggende proces, hvorved der kan opnas forstaelse
af geeldende ret, hvilket muligggr at der kan udledes af retsregler (Evald, 2014, s. 5).

Som nzevnt er domme og kendelser den primaere retskilde, der i samspil med andre retskilder
efterstraeber at finde svaret pa den juridiske problemstilling. I nzerveerende projekt, der
beskeeftiger sig med afkortning i ekspropriationserstatningen som fglge af stationsnzerhed i
forbindelse med etableringen af jernbaneanleeg, er der et begranset antal domstolskendelser pa
omradet, hvorfor projektgruppen undersgger de erstatningsfastsettende myndigheders
afggrelser. Ekspropriationskommissionerne og taksationskommissionerne indgar ikke som en
del af domsstolsbegrebet, men betragtes som ‘administrative organer’. (Lilja og Olesen, 2012: s.
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27 & Jensen, 1975b: s. 34). Der skal sdledes skelnes mellem rets- og taksationspraksis, og
preejudikatveerdien er atheengig af hierarkiet. En undersggelse af rets- og taksationspraksis
medvirker til, at der kan uddrages udslagsgivende regler for, under hvilke omstaendigheder der
kan foretages fradrag for fordele.

Man kan forholde sig metodisk kritisk til afhandlingens retsdogmatiske tilgang, hvor den
gaeldende retstilstand fastsaettes. Ved undersggelsen af den geeldende retstilstand er der tale om
et gjebliksbillede, der hurtigt kan foraeldes ved afsigelse af nye kendelser. Eftersom det er
geeldende ret, der undersgges, kan der argumenteres for, at denne undersggelse i selv ikke
frembringer ny viden. Projektgruppen er imidlertid af den opfattelse, at undersggelsen af
geldende ret ggr det muligt at frembringe en raekke anbefalinger malrettet fremtidige
anleegsmyndigheders ageren for at lgfte bevisbyrden for fordele som fglge af stationsnaerhed.

Interviewmetode

Det er i afhandlingen valgt at aftholde to kvalitative interviews for at tilegne sig ny viden. Det er
valgt at aftholde interviewene mundtligt og ggre brug af metoden semistruktureret interview.
Denne semistrukturerede tilgang ggr brug af en interviewguide, som projektgruppen pa forhand
har udarbejdet. Der findes bade fordele og ulemper ved pa forhdnd at have formuleret
spgrgsmalene. Fordelene bestar blandt andet ved, at der sikres en rgd trad igennem interviewet,
og chancen for at fa svar pa spgrgsmalene gges. Ulemperne inkluderer risikoen for, at
intervieweren kan blive for styrende, sd respondenten fgler sig bergvet muligheden for at
praesentere nye emner eller overvejelser, hvormed al respondentens viden ikke frembringes.
Interviewguiden ses dermed som en stgtte, men at denne alene fglges delvis ggr det muligt, at
interviewet kan bevaege sig ud af en tangent eller ggre plads til diskussion. Anvendelsen af en lgs
interviewguide muligggr, at respondenten kan frembringe nye emner eller vinkler, der ligger
udenfor den pa forhdnd opstillede spgrgsmalsafgreensning. (Kvale og Brinkmann, 2008 &
Brinkmann og Tanggaard, 2010: s. 37ff)

Det var projektgruppens intention at afholde interviewene i starten af maj for at sikre
tilstraekkeligt med tid til at behandle dem og sikre sammenhaengen med afhandlingens andre
afsnit. Det var dog en forudsatning for en af interviewpersonerne, at projektgruppen havde
opndet aktindsigt i de enkelte sager, for at vedkommende var villig til at kommentere pa
enkeltsager. Eftersom imgdekommelsen pa aktindsigt kan veaere en langsommelig proces, blev
interviewene fgrst afholdt i slutningen af maj. Dokumentationen af de afholdte interviews blev
foretaget ved optagelse, der er bearbejdet til et referat med transskriberede passager, se bilag
14.5.

3.3 Kvalitetsvurdering af empiri

Det empiriske grundlag vil primeert udggre ekspropriations- og taksationskendelser samt afsagte
domme. Der vil samtidig anvendes en rakke udvalgte rapporter og forskningsprojekter, der kan
vaere medvirkende til at klarleegge begrebet om stationsnzerhed og stgrrelsen pa veerdizendringer,
der kan fglge af investeringer i infrastruktur. Der vil ligeledes foretages en rakke interviews af
relevante fagpersoner med den forngdne ekspertise og kvalifikationer pa omradet.

[ det fglgende kapitel bliver der foretaget en kvalitetsvurdering af den inddragede empiri ud fra
parametrene ‘repraesentativitet’, ‘reliabilitet’ og ‘validitet’ (Pedersen et al, 2001: s. 36).



Parametrene findes mest relevante i forhold til kvalitetsvurderingen af inddragede teoretiske
kilder og interviewpersoner, og findes sdledes mindre relevante i forhold til domme og kendelser,
da betragtninger om retshierarkiet i stedet fglger af juridisk metode. Forud for inddragelsen og
anvendelsen af empiri er der foretaget en vurdering ud fra parametrene, hvilket dog ikke er
afrapporteret. Der har sdledes veeret en Kkritisk tilgang til det inddragede materiale, dels for at
sikre, at der alene anvendes videnskabelige og redelige kilder, dels for at sikre afhandlingens
kvalitet.

Ved belysning af en kilde ud fra vurderingsparametret validitet undersgges det, om det findes
sandsynligt, at der er overensstemmelse mellem det empiriske grundlag for kilden og de
teoretiske begreber (Pedersen et al,, 2001: s. 35). Der er primeert inddraget kvalitative kilder i
naerverende afhandling, hvor flere af disse dog er videnskabelige forskningsprojekter, som
bygger pa kvantitative datameengder. Hvorvidt en kilde findes valid sgges om muligt
sammenholdt og kontrolleret ved lignende kilder.

Et veesentligt vurderingskriterie er reliabilitet, hvor det undersgges, om kilden kan betragtes at
vaere at veere sand og korrekt (Pedersen et al,, 2001: s. 36). Til grund herfor er det vaesentligt,
hvem der har udgivet kilden, og om vidensindsamlingen er blevet til pa en troveerdig made, der
giver en samlet opfattelse af en palidelig undersggelse.

Det findes relevant at undersgge, hvorvidt det videnskabelige arbejde kan betragtes
repraesentativ (Pedersen et al., 2001: s. 36f). Denne undersggelse vil fokusere pa, hvorvidt
materialet, der ligger til grund for kilden, findes at veere funderet ved tilstreekkelig maengde
empiri.

Samme vurderingsparameter er relevant for at belyse, hvorvidt athandlingen findes at veere
tilstraekkeligt velfunderet i maengden af inddraget empiri. Det er iseer relevant i forhold til
inddraget rets- og taksationspraksis.

Til grund herfor foreligger overvejelser om, hvad den enkelte kilde vurderes at kunne bidrage
med i forhold til afhandlingens problemstilling, en uddybning heraf fglger i det nedenstaende.

Antallet af interviews har veeret genstand for ngje overvejelser, idet det er blevet vurderet, hvilket
antal interviews der har vaeret ngdvendige for at kunne imgdekomme vurderingsparametret om
repraesentativitet. Der er atholdt interview med fglgende personer:

- Advokat Per Nielsen, siddende formand for den statslige taksationskommission for Fyn
og det sydlige Jylland. Nielsen har behandlet sagerne fra Odense Letbane.

- Professor, dr.jur. Sgren Mgrup, siddende formand for den statslige taksationskommission
for Nord- og Midtjylland samt den kommunale overtaksationskommission for Nordjylland
og Viborg.

Per Nielsen og Sgren Mgrup vurderes at besidde sarlig ekspertviden inden for omradet. Dette er
specifikt ved Nielsens position som siddende formand for taksationskommissionen, da han har
behandlet kendelserne fra Odense Letbane, hvor han ved denne position har veeret en central
figur for sagernes udfald.

Projektgruppen har haft et gnske om at interviewe professor, dr.jur. Karsten Revsbech, som
tidligere var formand for den statslige taksationskommission for Nord- og Midtjylland og saledes
siddende formand, da sagerne fra Aarhus Letbane blev behandlet. Revsbech gnskede imidlertid
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ikke at deltage i et interview, men henviste til den nuveerende siddende formand, Sgren Mgrup.
Mgrup har ikke veret en aktiv figur i nogle af de af projektgruppen behandlede kendelser, men
det vurderes, at han i kraft af sit faglige virke som professor, dr. jur. i jura, og siddende formand
for bade taks- og overtaksationskommissionen er sarlig kvalificeret til at besvare spgrgsmal om
fradrag for fordele.

Projektgruppen har haft overvejelser om at interviewe relevante personer fra
anleegsmyndighederne, f.eks. Torben Richter, landinspektgr og projektleder for ‘Area & Rights’
for Odense Letbane og advokat Hanne Mglbeck, der i flere tilfeelde har repraesenteret
anleegsmyndighederne i ekspropriationerne ved Kgbenhavns Metro og Odense Letbane. Det er
valgt at prioritere andre interviews, da det vurderes, at projektgruppen i grove traek har kendskab
til Mglbecks holdninger om fradrag for fordele i kraft af en meget grundig og omfangsrig
argumentation i de sager, hun har repraesenteret anleegsmyndigheden.

Indsamlingen af informationer ved de to udvalgte interviewpersoner er foretaget pa baggrund af,
hvad der antages at veere mest udbytterigt for athandlingen. Afthandlingens problematik vurderes
i nogen grad at vaere specialiseret, hvorfor antallet af mulige interviewpersoner vurderes at vaere
begreenset til en lille handfuld specialister. Kriteriet repraesentativitet i forhold til
interviewpersoner vurderes derfor ikke relevant for neerveerende afthandling, og valget er i stedet
foretaget ud fra mere kontekstspecifikke kriterier.

Beslutningen om at interviewe taksationskommissionsformaend frem for repraesentanter for
henholdsvis ejer og anleegsmyndighed blev truffet i medfgr af antagelsen om, at formaendene har
en szrlig indsigt i, hvad der laegges til grund for udfaldet af de enkelte sager, i kraft af deres
specielle position.

Udveelgelse af kendelser og domme

De udvalgte kendelser og domme udggr kun en del af den det samlede retspraksis om emnet, men
kendelserne er udvalgt med omhu for netop at komme ind til sagens kerne om, hvad der kraeves
for at lgfte bevisbyrden.

Viden om ekspropriations- og taksationskendelser er indhentet gennem blandt andet kontakt
med fagpersoner fra LE34 og Cowi samt korrespondancer med taksationssekretariatet. De mest
principielle kendelser indtil 2015 er publiceret pad DJ@F Forlags digitale bibliotek af ‘Kendelser
om Fast Ejendom’, KFE, hvorfor der i projektrapporten blot vil henvises til de respektive
kendelsers KFE-nummer. En stor del af kendelserne offentligggres imidlertid ikke som en KFE-
kendelse. Eftersom kendelserne af de erstatningsfastsattende myndigheder er en offentlig
afggrelsessag, er der, jf. offentlighedslovens regler, til samtlige kendelser ansggt og tildelt
aktindsigt. Dette muligggr, at de i projektrapporten behandlede kendelser kan vedlaegges som
bilag. Som et ngdvendig valg foretog projektgruppen en justering af ansggningen om aktindsigt
til alene at omfatte kendelser, da flere af de tilhgrende bilag var seerdeles omfangsrige og derfor
ville medfgre en lang hgringsperiode. Som en bevaeggrund herfor fandtes ligeledes, at de
respektive sagsfremstillinger blev vurderet tilstreekkeligt fyldestggrende.

Eftersom projektgruppen kun har faet ‘delvist medhold’ i flere af ansggningerne om aktindsigt, er
en del af kendelsernes indhold ekstraheret. Det delvise medhold skyldes, at en raekke af
kendelserne indeholder oplysninger om “erhvervsdrivendes tekniske indretninger eller
fremgangsmdder eller om drifts- eller forretningsforhold eller lignende”, der kan vere undtaget fra



aktindsigt efter offentlighedslovens § 30, stk. 1, nr. 2. Dette vurderes ikke til at have en
betydningsfuld indflydelse pa projektgruppens behandlingen af kendelserne.

Fremskaffelsen af kendelser og bilag fra de erstatningsfastseettende myndigheder er en
langsommelig proces, som lgbende med projektets udarbejdelse har veeret i gang siden starten af
januar, hvortil det ma bemeaerkes, at de seneste kendelser er udleveret i den sidste halvdel af maj.
Dette er medvirkende til forklare, at bearbejdelsen af emnet er en besveerlig proces som fglge af
de praktiske omsteendigheder, hvorfor dette har begreenset antallet af kendelser, der kunne
inddrages i projektet. Projektgruppen ma derfor erkende, at der uden tvivl findes flere kendelser,
som er medvirkende til at fastsaette geeldende ret, men som imidlertid ikke er inkluderet i
projektet.

Ved dialogen med taksationsskretariatet er det imidlertid projektgruppens opfattelse, at der
rades over hovedparten af kendelser, hvor der ved ekspropriationerne til Aarhus og Odense
Letbane er nedlagt pastand om at fradrage for fordele. Der er saledes foretaget en udvalgelse
blandt kendelserne efter relevans og med en intention om, at kendelserne vil repraesentere en
stor del af de relevante omstaendigheder relateret til at lgfte bevisbyrden.

Der vil blive foretaget en diskussion af de valgte metoder i athandlingens kapitel 11 Refleksion.
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4. Generel lovgivning om ekspropriation

Neervaerende afhandling har sit primeere fokus pa ekspropriation i forbindelse med
anleegsprojekter til jernbaneanleeg. For at realisere anlaegsprojekter er det ngdvendigt at
erhverve arealer og rettigheder. Dette kan ggres ved frivillige aftaler, men ekspropriation
muligggr, at rettigheder kan opnds ved tvang, ndr almenvellet kraever det. Det serlige ved
anlaegsprojekterne er, at projekterne er af stor interesse og ngdvendighed for
anleegsmyndigheden, hvad enten dette er staten eller den enkelte kommune, samtidig med at
projekterne kan veere af stort omfang, og en specifik beliggenhed kan veere afggrende for
realiseringen af det enkelte projekt. Det kan sdledes vaere afggrende, at der opnas raderet over de
ngdvendige arealer, hvis kablet, supersygehuset eller jernbanen netop kun kan placeres pa den
givne lokalitet, hvorfor det er ngdvendigt at opnd adkomst gennem ekspropriation, sdledes at en
enkelt grundejer ikke blokerer for anlaegsprojektet.
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4.1 Ejendomsrettens ukraenkelighed

Ved ekspropriation fraviges den grundlovssikrede ejendomsret. Ordlyden af grundloven er
folgende:

“§ 73. Stk. 1. Ejendomsretten er ukrzaenkelig. Ingen kan tilpligtes at afstd sin ejendom, uden hvor almenvellet
kreever det. Det kan kun ske ifslge lov og mod fuldstaendig erstatning.”
Grundlovens § 73, stk. 1

Det fremgar af bestemmelsen, at ejendomsretten som udgangspunkt er ukraenkelig, men dette
nuanceres umiddelbart efter af bestemmelser, der muligggr at ejendomsretten kan kreenkes.
Princippet udlaegges ofte i den juridiske retslitteratur som en programerklaering. Det skal dermed
forstds som en formel tilkendegivelse, hvilket der i sagens natur ikke udredes konkrete
retsvirkninger fra. Det har ikke vaeret hensigten med bestemmelsen, hvorfor ejendomsrettens
ukraenkelighed ikke skal forstds, som om, rettighederne er beskyttet fra enhver indgriben fra
lovgiver eller andre myndigheder. (Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 17f).

Bestemmelsen om ejendomsrettens ukreenkelighed ma sdledes vige i de tilfeelde, hvor en ejendom
er ngdvendig for at realisere samfundsinteresser af stor almen karakter.

Det fremgar af bestemmelsen, at man kun kan tilpligtes at afsta sin ejendom, hvis der til grund
herfor er lovhjemmel, og hvis der ydes fuldsteendig erstatning.

Indgrebet i borgerens ejendomsret skal betragtes som en beklagelig indskriden, hvorfor det
udelukkende kan ske, nar en raekke betingelser opfyldes (Ross, 1983: s. 683). Af grundlovens §
73, stk. 1-3, opstilles der fglgende betingelser til en lovlig ekspropriation. Den

- er ngdvendiggjort af en almen interesse,

- har hjemmelilov og

- sker mod fuldsteendig erstatning.

I det fglgende foretages en bearbejdning af betingelserne til ekspropriationer.

4.1.1 Almen interesse og ngdvendighedskravet

Grundloven fastszetter, som omtalt, at ekspropriation alene anvendes i de tilfeelde, hvor det er
kreaevet af almenvellet. Dette ma siges at opstille to principielle kriterier: At formalet skal veere
afledt af almen interesse, samt at indgrebet er ngdvendigt ud fra ordene “kreever det”.

Det er ngdvendigt at formalet med ekspropriationen skal tjene almenvellet, men spgrgsmalet om,
hvilke hensyn der kan varetages, rejser sig.

“At en foranstaltning anses for at tjene almenvellet betyder derfor ikke andet end at den ud fra saglige,
samfundsmeessige vurderinger - i modsetning til personlige eller andre private interessesynspunkter - anses for
gnskelig (gavnlig, nyttig, rigtig, retferdig) [...]“

(Ross, 1983:5.683)

Ovenstdende citat af Alf Ross! kan synes ganske dbenbar, at formalet med udelukkende at
ekspropriere til fordel for saglige samfundsmaessige arsager star ogsa i abenbar kontrast til at

1 Alf Ross var dansk jurist, retsfilosof og professor ved Kgbenhavns Universitet 1938-69.
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ekspropriere til personlige interesser. Kraenkelsen af ejendomsretten ma sdledes bero pa en
politisk afvejning af, hvorvidt et anlaeg vil veere af en sa bred samfundsmaessig interesse, at det vil
vaere kraevet af almenvellet. Den politiske stillingtagen understgttes af, at der naturligvis vil veere
forskellige synspunkter, om hvorvidt en foranstaltning er ngdvendig, og i gvrigt i almenhedens
interesse, hvorfor det ikke kan bero pa en juridisk vurdering (Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 50f).
Den politiske afvejning af anliggendet kommer til udtryk ved kravet om et forngdent
hjemmelsgrundlag i lovgivningen, hvorfor politikerne tager stilling til ngdvendigheden ved
udarbejdelsen og vedtagelsen af love. Der er siledes tale om lovgivningsmagtens skgn af, hvad
almenvellet kraever (Jensen, 2006: s. 66). Det skal her bemeaerkes, at det i almindelighed er staten
eller kommuner, der som anleegsmyndighed anmoder om ekspropriation - men der findes ogsa i
lovgivningen hjemmel til at ekspropriere til fordel for private, og lovgivning, der har udstyret
private med ekspropriationsret (Jensen, 1986: s. 156). Afggrende er saledes, at formalet, der
opnas gennem midler som ekspropriation, tilgodeser almene samfundsinteresser (Jensen, 2006:
S. 66).

At afgraensningen af almenvellet som udgangspunkt er en politisk og ikke en juridisk vurdering
medfgrer ikke, at eksproprianten kan ekspropriere arealer og rettigheder uhaemmet, eftersom
‘ngdvendighedskravet’ skal opfyldes.

Ngdvendighedskravet bestar af flere aspekter, men det kan opsummeres i, at ekspropriantens
indgreb ikke ma ga videre end pakravet for at opna det forfulgte formal. Ngdvendighedskravet
udspringer af det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip. Ngdvendighedskravet er en
juridisk vurdering, hvorfor ekspropriationens lovlighed afhaenger af, at kravet er mgdt.

Allerede fgr vedtagelsen af et projekt er det ngdvendigt anleegsmyndigheden overvejer, om det er
muligt, at det fremtidige anlaeg kan realiseres pa en mindre indgribende made.
Forholdsmaessigheden skal tages i betragtning i tilfzeldet af at der findes en mindre indgribende
og mere skansom foranstaltning for ejeren, bgr denne veelges, hvis denne anses som tilstraekkelig
for at opna det forfulgte formal. Dernaest skal det sikres, at ekspropriationen ikke gar videre end
pakraevet. Eksproprianten ma saledes ikke inddrage mere areal, end hvad der er ngdvendigt,
hvorfor der ma skelnes mellem ‘need to have’ og ‘nice to have’. Ydermere ma det undersgges, om
ejeren gnsker at selvrealisere, eller overdrage til andre, der gnsker dette, safremt at
ekspropriationsformalet er at virkeligggre fysisk planleegning. Anmodningen om selv at realisere
kan naturligvis ikke veaere tilfzeldet med offentlige anlaeg, som f.eks. forsyningsanlaeg m.v. For at
ngdvendighedskravet er opfyldt, er det tillige en forudszetning, at realiseringen af projektet har
en vis aktualitet og saledes er ngdvendig i tidsmaessig henseende. I praksis leegges der blandt
andet vaegt pa finansieringen af projektet, og om der f.eks. er afsat midler til anlaeggets realisering.
(Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 54ff & Jensen, 1986: s. 156ff).

4.1.2 Lovgrundlaget for ekspropriation

Det fremgar af grundlovens § 73, at ekspropriationen skal ske ifglge lov. Lovgrundlaget kan vaere
af vidt forskellig karakter afhzengig af myndigheden, der foretager ekspropriationen, men
ligeledes athaengig af ekspropriationsformalet. Der foretages ekspropriationer til en lang raekke
formal, hvorfor det kan veere belejligt at gruppere disse. Til dette har projektgruppen fulgt
Mglbeck og Flensborgs inddeling:



- “Ekspropriation til gennemforelse af et offentligt anleegsprojekt.
- Ekspropriation til gennemfgrelse af andre offentlige formdl end anlaegsprojekter.
- Ekspropriation til virkeliggerelse af en vis planlaegning.”
(Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 61)

Det bemaerkes, at ovenstaende inddeling udtrykker en faldende praecision i formalsbeskrivelsen,
hvorfor formadlets ekspropriationer efter den fgrste gruppe er mere sneever og specifikt angivet
end den sidste gruppe, hvor der kan eksproprieres til bredere formal. Orla Friis Jensen2 udtrykker,
at ekspropriationsformalet i dansk lovgivning kan have meget vekslende karakter, og det kan
saledes veere formuleret i meget almindelige vendinger. I den forbindelse fremhaeves
bestemmelsen, der nu findes i planlovens § 47:

“§ 47. Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over
fast ejendom, ndr ekspropriationen vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller en
byplanvedtaegt.”

Planlovens § 47, stk. 1

Bestemmelsen er overvejende uspecifik i sin ordlyd, hvorfor den kan hjemle ekspropriation til et
bredt formal af offentlige veje og stier. Modsat er vejlovens bestemmelser om ekspropriation i
lovens kapitel 10 mere specifik i sin ordlyd, og der varetages derfor ogsa et mindre og mere
specifikt formal.

Planlovens og vejlovens bestemmelser om ekspropriation er blandt de mest almindelige
hjemmelsgrundlag til ekspropriationer. Netop hjemmelsgrundlaget er afggrende for at kunne
foretage fradrag for fordele, hvor der ogsa skal vare det forngdne hjemmelsgrundlag, hvilket
beskrives mere indgadende i afsnit 5.1 Kriterier for fradrag for fordele.

4.1.3 Fuldstaendig erstatning

Ifglge grundlovens § 73 kan man alene tilpligtes at afsta arealer mod ‘fuldsteendig erstatning’. Det
indebaerer, at ekspropriaten ikke skal stilles gkonomisk ringere efter afstaelsen af en del af sin
ejendom, hvorfor erstatningen skal udmales pd en sddan made, at vedkommende ikke padrages
et tab som fglge af indgrebet. Bestemmelsen om fuldsteendig erstatning betragtes som det
vigtigste princip i grundlovens beskyttelse af ejendomsretten. (Andersen, 1954: s. 758).

Det er oplagt at sgge tilbage til lovforarbejderne for at afklare baggrunden for princippet om
fuldsteendig erstatning. Princippet blev fremfgrt allerede ved tilblivelsen af bestemmelsen, hvor
det af Beretning om Forhandlingerne pd Rigsdagen 1848-1849 sp. 2169 kan udledes, at der ved
‘erstatning’ forstas, at vedkommende, der tilpligtes at afsta sin ejendom, kan “fordre Godtggrelse
for det derved lidte Tab”. Udtrykket ‘fuldsteendig’ har veeret at foretraekke, da et forslag om at
@ndre dette til ‘tilsvarende’ blev afvist, eftersom det “i sig er klart og benyttet i tidligere
Lovforskrifter”, hvor udtrykket har udviklet sig med “stor Ngjagtighed”. (Jensen, 1986: 168)

For at ekspropriaten har faet fuldstendig erstatning, henvises der ofte til, at denne skal have
samme formue som fgr afstdelsen. Denne frase bidrager ngdvendigvis ikke til, hvorndr den
enkelte ekspropriat i praksis fgler sig kompenseret efter en afstaelse, og erstatningsudmalingen
kan ogsa veere genstand for tvivl og uenighed.

2 Orla Friis Jensen er jurist og professor emeritus ved Aalborg Universitet fra 1984.
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Udgangspunktet for erstatningsudmalingen er, at denne skal afspejle ejendommens verdi i
‘handel og vandel’, hvilket fremgar af henholdsvis ekspropriationsproceslovens § 17, stk. 4, og
vejlovens § 115, stk. 3. ‘Handel og vandel’ udtrykker ejendommens salgspris pa det abne marked,
der i mange sammenhange er det mest naturlige at forsgge at veerdiansaette efter for pa den made
at foretage en korrekt veerdiansaettelse. Der er dog omstandigheder eller karakteristika ved flere
ejendomme, der medfgrer, at handelsprisen ikke vil afspejle den mest korrekte veerdiansaettelse.
Orla Friis Jensen fremhaever, at ekspropriaten ma tale visse indskraenkninger, og at denne ikke
ngdvendigvis har krav pa, at ejendommens handelsverdi erstattes ved en delekspropriation
(Jensen, 1986: s. 169).

Ved udmaling af erstatning skal der foretages en konkret stillingtagen og veerdianseettelse af det,
der skal afstas. Dette skyldes, at der ikke fglger yderligere specifikke regler i grundloven, som kan
afhjeelpe erstatningsfastseettelsen. Mglbeck og Flensborg anfgrer, at der ikke er behov for
yderligere regler, da grundlovens § 73, fungerer som selvstendigt grundlag til at foretage
erstatningsfastsattelsen, i de tilfeelde, hvor det enkelte hjemmelsgrundlag for ekspropriationen
ikke indeholder beskrivelser herom. Herved tilsluttes det ovenstaende citat om, at erstatningen
vil veere fuldstendig, hvis den er fastsat efter principper og regler af den almindelige
erstatningsret. (Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 81f).

Af de almindelige erstatningsregler fglger, at der alene ydes erstatning, hvis der kan
dokumenteres et gkonomisk tab. Der er samtidig krav om ‘drsagssammenhzng’ og ‘adaekvans’.
Der skal kunne pavises 4arsagssammenhzeng mellem tabet, der lides, og selve
ekspropriationsindgrebet. Princippet om adeekvans er samtidig et krav om, at skadelidte skal
dokumentere, at det er sandsynligt, at der lides et tab som fglge af skaden. (Mglbeck og Flensborg,
2007: s. 82). Principperne, der stammer fra den almindelige erstatningsret, hvor der erstattes
skadeggrende handlinger, skal kun anvendes ved ekspropriationsret med modifikationer. Ross
anfgrer, at de to omrader adskiller sig fra hinanden ved, at der i forbindelse med ekspropriation
er tale om “Lovlig retsakt i modsaetning til en ulovlig, faktisk handling.” (Ross, 1983: s. 690). Der er
samtidig en betydelig forskel fra en fuldsteendig gdelaeggelse af en genstand til en afstaelse af et
areal eller rettighed eller et pdlaeg af radighedsindskraenkninger i gvrigt (Ross, 1983: s. 690).

[ stedet skal tidligere praksis fra henholdsvis taksationskommissioner og domstole legges til
grund i forsgget pa at uddrage grundregler (Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 82). Afggrelser fra
henholdsvis de erstatningsfastsaettende myndigheder og domstolene, der er relevante for fradrag
for fordele, vil fremga af det fglgende afsnit 5.4 Generelle Fordele

Ulemper

Foruden erstatning til afstaelse af arealer og rettigheder kan der ogsa opsta ulemper i forbindelse
med ekspropriation, som ogsa skal erstattes, hvis det palaegger ekspropriaten tab. Det er relevant
at kategorisere ulemperne efter, om de er varige, midlertidige eller naboretlige. Ulemperne kan
beskrives ved fglgende kendetegn:

- Varige ulemper opstar som en konsekvens af afstaelsen af arealet eller rettigheden, hvor
afstdelsen eksempelvis kan medfgre darligere arrondering, defigurering,
ejendomsformindskelse eller virksomhedsophgr.

- Midlertidige ulemper opstar i forbindelse med anlaegsarbejdets udfgrelse. Det kan
eksempelvis vaere midlertidig arealafstielse, hvor arealer skal anvendes til udfgrelse af




anleegsarbejdet, men hvor disse ikke bliver en del af det endelige anlaeg. Derforuden kan
der opsta ulemper som fglge af beskadigede bygninger, traeer, hegn, afgrgder, veje m.v.

- Naboretlige ulemper betegner ulemper, der er en fglge af det endelige anlaegs eksistens
og drift. Det kan typisk veere gener fra stgj og/eller lys, men ogsa fra rgg, vibrationer m.v.
Vanskeliggjorde vejadgange falder ligeledes under denne kategori. Ulemperne kan ogsa
bestd i driftsforstyrrelser, der eksempelvis kan opstd ved ngdvendige flytninger,
lukninger eller lignende. (Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 82f & Ross, 1983, s. 693 &
Ministeriet for offentlige arbejder, 1963: s. 42f).

I de tre ovenneevnte tilfelde ydes der i praksis erstatning. Ross stiller spgrgsmal ved, i hvilket
omfang der er tale om grundlovspligtig erstatning. Her fremhaeves, at der efter den almindelige
opfattelse kun er tale om grundlovspligtig erstatning hvad angar de varige ulemper. Erstatningen
for de midlertidige ulemper bgr bedgmmes efter de almindelige erstatningsretlige regler om
ansvar for skadeggrende handlinger. Samtidig bgr erstatningen for ulemperne naevnt under
punkt 3 bedgmmes ud fra reglerne om naboret. (Ross, 1983: s. 694) Ross finder dog, at
grundloven kan fortolkes sdledes, at alle tre ovennaevnte kategorier falder under kravet om
fuldstendig erstatning. Sondringen virker spidsfindig og er antageligvis ogsa uforstaelig for
ejeren af den bergrte ejendom, der anskuer ulemperne som fglge af det ekspropriative indgreb
som en helhed, hvorfor ejeren kan undre sig over, at han har faet fuldsteendig erstatning, selvom
erstatningen ikke deekker over alle ulemperne, som anlaeggets realisering medfgrer. (Ross, 1983:
s. 694).

Projektgruppen finder det relevant at belyse fradrag for veerdiforggelse i forbindelse med
erstatningen for ulemper. Ved anlaeggelsen af metrostationen ved Ngrreport forholdt
ekspropriationskommissionen sig til anliggendet om, hvorvidt der kan foretages fradrag for
fordele i erstatningen ved situationer, hvor der skal erstattes for ulemper. Sagen (KFE 2004.191 -
Fredgaard Radio) omhandlede den forretningsdrivende Fredgaard Radio A/S, som blev tilkendt
erstatning efter naboretten for gener i forbindelse med anlagsarbejderne.
Ekspropriationskommissionen lagde det til grund ved afsigelsen af kendelsen, at den
forretningsdrivende ville opna betydelige fordele af en metrostation i umiddelbar naerhed af
forretningen. Sagen blev indbragt for taksationskommissionen, som ikke fandt, at der var
tilstraekkelig lovhjemmel i grestadsloven til at kunne foretage fradrag for fordele. Orla Friis Jensen
anfgrer i en kommentar til afggrelsen:

“At der ikke er tale om et egentlig ekspropriativt indgreb, men om erstatning for ulemper pd naboretligt
grundlag, kunne antages at have betydning for spgrgsmdlet.”
(Jensen, 2004 b: s. 215)

Kendelsen bekrzefter, at der kan foretages fradrag for fordele for naboretlige ulemper. Sagen fra
Fredgaard Radio er den fgrste kendelse affgdt af ekspropriationerne til Kgbenhavns Metro, som
inddrages i neerveerende projekt. Flere afggrelser fra henholdsvis taksationskommissionerne og
domstolene paviste, at der ikke var et tilstraekkeligt hjemmelsgrundlag til at lgfte bevisbyrden for
generelle fordele, der ville opsta som fglge af metroen. Der fglger en mere indgdende beskrivelse
af de fgrste metrosager i afsnit 7.1 Frederiksbergbanen, Kgbenhavns Metro.
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4.2 Retligt grundlag for fastszettelse af ekspropriationserstatning

I lovgivningen findes der kun fa regler om grundlaget for erstatningsfastsaettelse pa
ekspropriationsomradet. Hovedlovene pa omradet er ekspropriationsprocesloven3 og vejloven4.
Det fastseettes i farstnaevnte lov, at denne finder anvendelse ved ekspropriationer af fast ejendom
for staten eller for koncessionerede selskaber5, mens vejlovens regler finder anvendelse ved
ekspropriation til kommunale vejanleeg.

Feelles for lovene er, at de fastseetter regler om processen for ekspropriationer, de
erstatningsfastsaettende myndigheders sammensaetninger og disses kompetencer, erstatningens
udbetaling mm. Det skal dog bemazerkes, at ekspropriationsprocesloven er en procedurelov,
hvilket underbygges af lovens § 1, hvoraf det fremgar, at ekspropriation skal have hjemmel i
anden lovgivning, fgrend loven kan finde anvendelse.

Den historiske baggrund for reglerne om ekspropriationserstatning

Der er fastsat bestemmelser om ekspropriationserstatning i lov helt tilbage fra enevaldens tid,
hvilket blandt andet ses i Danmarks fgrste samlede vejlov: Vejforordningen af 13. dec. 1793.
Historisk har Jernbaneforordningen af 5. marts 1845 veeret en central del af
ekspropriationslovgivningen, da denne vedrgrte “de Regler, som blive at iagttage med Hensyn til
Grundafstaaelser m. m. i Anledning af Jernbaners Anleeg i Danmark” (Ministeriet for offentlige
arbejder, 1963: s. 5ff). Pa trods af at forordningen mgntet pa jernbaner, blev der i en lang raekke
love henvist til forordningens regler om ekspropriationernes foretagelse og
ekspropriationserstatningernes  fastszettelse. Forordningen indeholdt grundlaeggende
vurderingsprincipper vedrgrende afstaelse af ejendomme pa landet.

I 1956 nedsatte ministeriet for offentlige arbejder en kommission, der havde til formal at
gennemga ekspropriationslovgivningen.6 Denne undersggte blandt andet ovenstdende
forordning og udtalte sig generelt om almindelige regler om erstatningsudmaling.
Kommissionens arbejde resulterede i en beteenkning, der udkom i 1963, fulgt af et lovforslag til
ekspropriationsprocesloven.

Kommissionen tog i betenkningen ikke afstand til reglerne i jernbaneforordningen men
fremheevede, at tilsvarende regler ikke burde finde anvendelse i en generel
ekspropriationslovgivning, hvorfor loven er at betragte som en procedurelov. Kommissionen
fremhaevede, at lovfastsatte principper udelukkende bgr betragtes som vejledende og udfyldende
for at efterkomme grundlovens bestemmelse om fuldstzendig erstatning:

“Detaljerede regler, der tilsigter at tjene som en udtgmmende lovbestemt vejledning for alle eller dog for alle
normalt forekommende erstatningssituationer, kan komme i konflikt med grundlovens ubetingede krav om
ydelse af fuldstendig erstatning. Vejledning om, hvad fuldstaendig erstatning i de enkelte konkrete situationer
indebzerer, sgges efter kommissionens formening bedst i den praksis, som de erstatningsfastsaettende
myndigheder, szrligt domstolene, har tilvejebragt og fremtidigt tilvejebringer. Kommissionen foresldr derfor
ikke sddanne regler optaget i lovudkastet og er efter indgdende overvejelser ogsd afstdet fra at foresld regler,

3LBKnr. 1161 af 20/11/2008 ‘Lov om fremgangsmdden ved ekspropriation vedrgrende fast ejendom’

4LOV nr. 1520 af 27/12/2014 ‘Lov om offentlige veje m.v.’

5 Privat virksomhed, der efter tilladelse fra en offentlig myndighed giver virksomheden ret til at udgve en bestemt
aktivitet.

6 Regeringen nedsatte i 2017 et kommissorium, der havde til formdl at undersgge planlovens
ekspropriationsbestemmelser (Erhvervsministeriet, 2017). Dette er kun det andet kommissorium, der undersgger
forhold inden for ekspropriationsomrédet, det seneste udkom som beskrevet med betaenkninger i 1963.
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der angiver de almindelige principper for erstatningsudmdlingen, sdledes som disse finder udtryk i praksis. Dels
vil sddanne generelle lovbestemmelser have ringe vejledende betydning for den enkelte erstatningsfastsattelse,
dels vil sddanne bestemmelser i specifikke erstatningstilfzelde kunne vise sig utilstraeekkelige. Da hovedemnet for
kommissionens lovudkast er fremgangsmdden ved ekspropriationers gennemfarelse, er det i gvrigt diskutabelt,
om materielle erstatningsregler hgrer hjemme i lovudkastet.”

(Ministeriet for offentlige arbejder, 1963: s. 37) Understreget her.

Ovenstdende citat diskuterer fastsaettelse af lovfastsatte principper for erstatningsfastsaettelse.
Essensen af diskussionen er, at hvis reglerne blev indfgrt, ville det antageligt kunne resultere i et
for detaljeret regelseet, som kan medfgre, at der ikke ydes den grundlovsmeessige erstatning. Den
modsatte situation ville opsta hvis principperne blev indfgrt med for generel karakter vil der ikke
ydes tilstraekkelig vejledning. Kommissionen anbefaler sdledes, at erstatningsfastsaettelsen sker
efter:

“at det almindelige udgangspunkt for enhver erstatningsansaettelse er det afstdedes vardi i handel og vandel,
men at der i mange tilfzelde er et tab herudover.”
(Ministeriet for offentlige arbejder, 1963: s. 38)

Kommissionens arbejde resulterede i et lovforslag, som blev vedtaget det efterfslgende ar.
Ovenstdende anbefaling kommer til udtryk i ekspropriationsproceslovens § 17, stk. 4, 2.-3. pkt.

“I kendelsen angives det afstdedes vaerdi i handel og vandel eller ved pdlaeggelse af rddighedsindskraenkninger
den forringelse, der herved sker af denne verdi. Sdfremt der pdfores ejeren eller andre berettigede andet
gkonomisk tab, angives erstatningen herfor som en szrlig post [...]”

Ekspropriationsproceslovens § 17, stk. 4, 2.-3. pkt.

Ovenstdende uddrag af ekspropriationsprocesloven bekreafter, at anbefalingerne fra
kommissionen anno 1956 om, at erstatningsfastsaettelsen skal bero pa et skgn, blev viderefart i
lovgivningen.

Galdende lovgivning

Vejlovens kapitel 10 omhandler ekspropriation og taksation. Denne indeholder underafsnittet
‘Erstatningens fastseaettelse’, hvori det praeciseres, at ekspropriationserstatningen skal “fastsaettes
efter de almindelige erstatningsregler”, jf. vejlovens § 103, stk. 1. Veerd at bemaerke er vejlovens §
103, stk. 2, der er central for athandlingen:

“Stk. 2. En eventuel verdiforggelse, som den tilbageblivende ejendom skgnnes at opnd pd grund af
ekspropriationen, skal fradrages erstatningen. Erstatningen kan helt bortfalde, hvis ejendommen skgnnes at
opnd en fordel, der er stgrre end det tab, der pdfares ejendommen pd grund af ekspropriationen.”

Vejlovens § 103, stk. 2

Afkortningsbestemmelsen var fgr at finde i vejlovens § 51, stk. 2, og var af en anden ordlyd.
Andringen af bestemmelsen skyldes en sproglig opdatering og forenkling af reglerne i vejloven
(Vejdirektoratet, 2016: s. 84). Den tidligere bestemmelse havde fglgende ordlyd:

"Stk. 2. Ved erstatningens fastsaettelse bliver heri at afkorte den forggelse i vaerdi, som den tilbageblivende
ejendom skgnnes at opnd. Som folge heraf kan erstatningen helt bortfalde, ndr den af vejbestyrelsen pdtenkte
foranstaltning skgnnes at ville medfgre stgrre fordel for ejeren end det tab, der pdfsres ham ved
foranstaltningen.”

Tidligere vejlovs § 51, stk. 2
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Bestemmelsen, der nu findes i vejlovens § 103, stk. 2, fastsatter, at safremt
ekspropriationsanlaegget bidrager med en forggelse i verdi af restejendommen som fglge af
ekspropriationsanlaegget, skal der tages hensyn for dette i ekspropriationserstatningen. Det
fremgar ikke eksplicit af bestemmelsen, hvilke elementer den eventuelle veerdiforggelse deekker
over. Afkortningen i erstatningen finder anvendelse, uagtet om denne daekker varige ulemper,
midlertidige ulemper eller naboretlige ulemper (Ministeriet for offentlige arbejder, 1963: s. 45).

Ydermere er det veerd at heefte sig ved bestemmelsens ord “en eventuel vaerdiforggelse” og “skal”.
For skal der fradrages for fordele i samtlige erstatningsfastseettelser, og - som opfglgende
spgrgsmal - hvor gar greensen for, hvilke ejendomme der kan vurderes til at opnd en eventuel
vaerdiforggelse? Det argumenteres af nogle, at bestemmelsen er fakulativ - og dermed ikke
pligtmaessig’, mens der af andre argumenteres for, at de erstatningsfastszettende myndigheder,
jf. bestemmelsens formulering, er tvunget til at forholde sig til spgrgsmalet.8

“Det fremgdr sdledes klart af bestemmelsen, at der ikke er nogen valgfrihed ved erstatningsfastsaettelsen: Sker
der en vardiforagelse, skal den fradrages erstatningen.”
Hanne Mglbeck, advokat for Odense Letbane i (TS 81101-00054: s. 7)

Som udgangspunkt er taksationsmyndigheder, savel som forvaltningsvirksomheder i
almindelighed, underlagt undersggelsespligten, hvorfor sagens oplysning primeert pahviler
taksationsorganet (Jensen, 1975b: s. 176). Eftersom det er en af de erstatningsfastsaettende
myndigheders fornemmeste opgave at tildele fuldsteendig erstatning, ma det udledes at
taksationsorganet er forpligtet til at forholde sig til fradrag for fordele ved en eventuel
veerdistigning.

Privatvejslovens § 40, stk. 4 hjemler afkortning i erstatning. Bestemmelsen har en lignende ordlyd
som vejlovens § 103, stk. 2. Det er dog primert vejlovens bestemmelser om
erstatningsfastsaettelse der henvises til i andre love, for at sikre at der kan fradrages i
erstatningen:

“Ved erstatningsfastseettelsen [...] finder § 103 i lov om offentlige veje m.v. anvendelse.”
Jernbanelovens § 30, stk. 5

“Ved ekspropriation i henhold til stk. 1 og 2 finder §§ 98-122 i lov om offentlige veje tilsvarende anvendelse [...]”
Kystbeskyttelseslovens § 6, stk. 3

“Ved erstatningsfastsattelsen finder reglerne i § 103 i lov om offentlige veje m.v. anvendelse.”
Storstrgmsbroslovens § 16, stk. 2

"Ved erstatningsfastseattelsen finder § 51, stk. 1 og 2, i lov om offentlige veje anvendelse.” 9
Lov om letbane pa Ring 3 § 23, stk. 3

Det at fordelene skal modregnes i ekspropriationserstatningen, er ikke et nyt princip. Det fremgar
i den kebenhavnske gadelov af 14. december 1857, at fordelene skal afkortes i erstatningen.

7Argumentation fremgar af lodsejers advokat Bgrge Knakkergaard i Overtaksationskommissionen for Nord- og
Vestsjeelland, kendelse af 7. december 2017, sag.nr. TS82001-00014 - Gniben

8Argumentationen fremfgres af Odense Letbanes advokat Hanne Mglbeck i Taksationskommissionen for Fyn og
sydlige Jylland, kendelse den 29. november 2017, sag. nr. TS 81101-00054 - Civica

9 Bestemmelsen om erstatningsfastsattelse var tidligere placeret i vejlovens kapitel 5, § 51, og findes nu i kapitel 10, §
103.
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“[...] vurdere de afstdede arealer m.v. til sand vardi i handel og vandel, men ved erstatningens fastsattelse bliver
heri at afkorte den forggelse i veerdi, som den tilbageblivende ejendom skgnnes at opnd. Som fglge heraf kan
erstatningen endog ganske bortfalde.”

§ 10 i den kgbenhavnske gadelov af 14. december 1857

Vejlovens § 104 og ekspropriationsproceslovens § 16 omhandler en raekke situationer, hvor en
ekspropriation medfgrer, at den tilbageblivende ejendom kan kraeves overtaget af
anlegsmyndigheden, f.eks. hvis verdiforringelsen vil std i &benbart misforhold med
veaerdiansattelsen af restejendommen.

I den juridiske teori fremgar det, at det er eksproprianten der skal lgfte bevisbyrden for, at der
kan foretages afkortning i erstatningen (Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 197). I relation hertil er
ekspropriationsproceslovens § 17, stk. 4, veerd at bemaerke. Bestemmelsen indeholder en raekke
krav til indholdet af kendelserne:

“Kendelsen skal vare ledsaget af grunde og sarligt angive kommissionens stilling til de af parterne pdberdbte
omstaendigheder. | kendelsen angives det afstdedes veerdi i handel og vandel eller ved pdlaeggelse af
rddighedsindskrankninger den forringelse, der herved sker af denne vaerdi. Sdfremt der pdfores ejeren eller
andre berettigede andet skonomisk tab, angives erstatningen herfor som en sarlig post, sd vidt muligt med
oplysning om, hvorledes den er beregnet.”

Ekspropriationsprocesloven § 17, stk. 4

De erstatningsfastsattende myndigheder er saledes forpligtede til at forholde sig til parternes
indsigelser og anbringender, safremt de er relevante. Til sammenligning med det kommunale
omrade, har kommissionerne ved disse ekspropriationer selv mulighed for at bringe andre
anliggender op end de frembragte af henholdsvis ejer og anleegsmyndighed, jf. vejlovens § 115,
stk. 2.

Hans Faarup!® fremheaever ved kommunale ekspropriationer, at kommunerne af egen drift bgr
bringe emnet fradrag for fordele op, safremt de gnsker dette behandlet af
taksationskommissionerne. Han fremhaever, at praksis viser, at kommunerne ikke automatisk
kan forvente spgrgsmalet behandlet. (Faarup, 2014: s. 4) Det ma bemeerkes, at projektgruppen
alene i ét tilfeelde har oplevet, at de erstatningsfastsaettende myndigheder i kendelsen har taget
stilling til emnet, uden at dette pa forhand var bragt op af sagens parter.11

4.3 Opsamling

Dette kapitel bevidner om, at princippet om fradrag for fordele har eksisteret i dansk lovgivning
tilbage til jernbaneforordningen af 1845. Det var dog fgrst ved forarbejderne til den gaeldende
ekspropriationsproceslov i 1965, at det blev sldet fast, at lovgrundlaget skulle fortszaette uden
naermere pracision af omstandighederne for princippet. Det blev ytret i forarbejderne, at en
afkortning for fordele i erstatningen skulle bero pa et konkret skgn og derimod ikke szettes under
regel. Saledes er forarbejderne fra 1965 en vaesentlig kilde til at forklare, at bestemmelsen i
vejlovens § 103 i dag som den primeere retskilde om princippet fremstar med en lav detaljegrad
og stadig overlader det til et skgn.

Princippet om fradrag for fordele omfatter permanent afstdelse af arealer, men der kan ogsa
foretages fradrag i erstatningen for ulemper.

10 Hans Faarup, landinspektgr, lic. agro.
11 Taksationskommissionen for Arhus, kendelse af 22. juni 2017, sag.nr. Ta 8/2016 - Gellerup. Se bilag 14.1.26.
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Som et barende parameter for konteksten for fradrag for fordele er, at det er de
erstatningsfastsaettende myndigheders fornemmeste opgave at udmadle den ‘fuldstendige
erstatning’, hvorfor det forekommer naturligt, at der skal foretages afkortning i erstatningen, hvis
ekspropriaten opnar en vaerdiforggelse af anleegsprojektet. Det er imidlertid ogsa sikret ved, at
ekspropriationsprocesloven indeholder en bestemmelse, der forpligter kommissionerne til at
forholde sig til parternes anbringender. P3a trods af denne bestemmelse er det
anleegsmyndighedens ansvar at lgfte bevisbyrden for pastanden om fordele.

Med dette teoretiske udgangspunkt om ekspropriation og erstatningsfastseettelse, vil der i det
folgende foretages en undersggelse af teorien, som specifikt omhandler fradrag for fordele. Med
visheden om at den retlige regel om fradrag for fordele fremstar ved en lille detaljegrad, og at
forarbejderne foreskriver, at det er skgnnet i den enkelte sag, der skal vare baerende, vurderes
rets- og taksationspraksis at veere afggrende bestanddele for at fastleegge og forsta geeldende ret
om princippet.
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5. Gaeldende ret om fradrag for fordele

Den grundlovssikrede ret om fuldsteendig erstatning ved afstaelse af ejendom i forbindelse med
ekspropriation betyder, at kommissionerne ved erstatningsudmalingen sgger at kompensere
veerdien af det afstdede. Det frembringer spgrgsmalet om, hvordan erstatningen skal fastszettes i
de tilfeelde, hvor ekspropriationsanlegget skgnnes at ville medfgre veerdistigninger for den
tilbageblivende restejendom. Fradrag for fordele, ‘compensatio lucri cum damno’, er et
almindeligt princip i erstatningslovgivningen, hvor der tages hensyn til, hvis skadelidte opnar en
formuefordel, som helt eller delvist opvejer skaden (Jensen, 2004b: s. 211).

Kapitlet har til formal, at fastszette geeldende ret om fradrag for fordele, hvor det er ngdvendigt at
forholde sig til andre ekspropriationsformal end til jernbane, da rets- og taksationspraksis har
formet retstilstanden herigennem fgr pastanden blev nedlagt for fgrste gang ved metrosagerne i
slutningen af 1990’erne. Indledningsvis vil forarbejderne til ekspropriationsprocesloven
undersgges for at afklare lovgivers stillingtagen til fradrag for fordele. Ligeledes foretages en
bearbejdning af forskellene mellem total- og delekspropriationer samt forskellen mellem
specielle og generelle fordele.
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5.1 Kriterier for fradrag for fordele

Den fgromtalte kommission, der behandlede den dagzldende lovgivning om ekspropriation i
1963, forholdt sig til anliggendet om fradrag for fordele. Kommissionens behandling af rets- og
taksationspraksis medvirkede til, at praecisere under hvilke omstendigheder der kan foretages
fradrag for fordele. Det blev samtidig undersggt, hvorvidt der skulle indarbejdes en bestemmelse
i lovgivningen herom. Kommissionen fremhavede fglgende regler fra rets- og taksationspraksis:

- At ekspropriationserstatningen kan frafalde i sin helhed i de tilfzelde, hvor fordelene og
ulemperne er af samme art og omfang.

- Atder kun kan foretages fradrag for fordele i det omfang, hvor ‘det tgr antages’, at det ikke
forudseetter en szerlig lovhjemmel, eller i de tilfzelde, hvor der netop foreligger en
lovhjemmel.

- Veerdistigningen skal indtreede inden for rimelig tid. (Ministeriet for offentlige arbejder,
1963: s. 45ff)

Det er interessant, at kommissionen ved sine anbefalinger udtaler, at der kan foretages fradrag i
en sadan grad, at erstatningen kan frafalde helt. Det bgr observeres, at kommissionen skelner
mellem det lovbestemte- og ulovbestemte omrade, ved det andet punkt. Saledes kan der fradrages
for fordele i de tilfeelde, disse alene tilfalder restejendommen, hvorimod det forudseetter
lovhjemmel at fradrage ndr andre ejendomme ogsa opnar veerdistigninger: Heraf skelnen mellem
specielle- og generelle fordele.

De almindelige erstatningsretlige regler opstiller fglgende tre kriterier som skal vaere opfyldt, hvis
der skal foretages fradrag for fordele. Imidlertid fglger der et fjedre kriterium, specifikt for
ekspropriationsretten.

“Hvis fordelen 1) har en nzrmere forbindelse med tabet, 2) er fordrsaget af den ansvarsbarende faktor
(drsagssammenhaeng) pd 3) en pdregnelig mdde (adaekvans). Der kan inden for ekspropriationsretten opstilles
en fjerde betingelse, idet fordelene skal kunne pdregnes inden for rimelig tid.”

(Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 195f).

Der er saledes fire kriterier som skal vaere opfyldt, far der kan fradrages for fordele som fglge af
ekspropriationsanlaegget.

Det fremgar af flere af kommentarerne i betzenkningen, at kommissionen er imod lovfastsatte
regler om, hvornar fradrag for fordele kan finde sted. Det fremhaeves eksempelvis, at
kommissionen er af den overbevisning, at skgnnet bgr ske ved en enhedsbedgmmelse, hvor der
bade tages hgjde for fordele og ulemper. Det forholder sig saledes, fordi fordelene og ulemperne
betragtes som sammenhgrende faktorer. (Ministeriet for offentlige arbejder, 1963: s. 45ff).

5.2 Sondring mellem del- og totalekspropriationer

Fradrag for fordele finder anvendelse ved delekspropriationer, hvor en del af en ejendom
inddrages til et formal, som det er ngdvendigt at ekspropriere for at realisere. Reglen om at
modregne en gevinst i tabet finder ikke anvendelse ved en totalekspropriation, eftersom der ikke
star en restejendom tilbage efter ekspropriationsindgrebet, der kan hgste gevinsten for de
fremtidige fordele som fglge af ekspropriationsanlaegget.
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Anlaeggelsen af et ekspropriationsanlaeg kan have indflydelse pa veerdisaetningen af ejendomme
og forarsage veerdiforskydninger, uanset om disse del- eller totaleksproprieres. I
erstatningsfastsattelsen skal der som udgangspunkt tages hensyn til veerdien i handel og vandel,
men W.E. von Eyben!2 fremhaever, at der som fglge af markedskrzefter indirekte tages hensyn til
veerdiforskydningen:

“Erstatningen ma altsd fastsaettes under hensyn til, hvad en fornuftig keber ville have givet ved handel i det frie
marked, principielt uafhangig af hvad der kan flyde af fordele som falge af det kommende anlaeg, men pdvirket
af den almindelige vurdering, som allerede gennemfgrte foranstaltninger har sat sine spor i, og som man i det
almindelige marked allerede har foruddiskonteret.”

(Eyben, 1978: 5. 99)

Ved ekspropriation skal der ved vaerdiansaettelsen ses bort fra veerdistigninger, som er direkte
afledt af ekspropriationsanlaegget, hvorfor der ved erstatningsfastsaettelsen ikke medregnes den
vaerdiforggelse, som ekspropriationsanleegget tilfgrer ejendommen. Dette omtales ogsa
forventningsveerdi. Nedenstaende hgjesteretsdom samt af en ny landsretsdom, MAD 2016.467 V,
der konkluderer det samme, at forventningsveerdi som fglge af anlaegget ikke kan udlgse
erstatning.

U 1998.1497 H - Sdften

Der kan henvises til U 1998.1497 H, hvor en landbrugsejendom ved Sgften blev totaleksproprieret
i 1991 i forbindelse med etablering af motorvejen vest for Aarhus. En mindre del af ejendommen
var kort tid inden ekspropriationen i et kommuneplantilleeg udlagt til erhvervsomrade, hvorfor
lodsejeren haevdede, at arealet var tilknyttet forventningsveerdi. Hele ejendommen var
beliggende i landzonen, men det omtvistede areal var udpeget til at indga i en langsigtet
omradeplan, der udlagde omradet til erhvervsbebyggelse, som fgrst var forventet udbygget i
2001, altsa 10 ar efter ekspropriationstidspunktet. Hgjesteret anfgrte hertil, at
forventningsveerdien til arealet var en “direkte folge af motorvejens anlaeg og placering”, og som
folge heraf blev grundejerens krav om forventningsvaerdi ikke mgdt, eftersom denne var afledt af
motorvejsanleegget. Hgjesteret fremhaevede, at arealets placering naer motorvejen og den
tilhgrende til- og frakgrsel var afggrende for, at dette var inddraget som en afrunding i
plangrundlaget for erhvervsomradet.

Ekspropriationsanleeg kan have indflydelse pa verdianszettelsen pa en ejendom. Ved en
totalekspropriation kan der ikke opnas fradrag for fordele, eftersom der ikke er en restejendom
tilbage til at hgste veerdistigningen, og desuden kan der heller ikke tilkendes yderligere erstatning
for forventningsveerdi tilfgrt af ekspropriationsanlaegget.

Anderledes forholder det sig ved delekspropriationer, hvor der er en tilbageblivende
restejendom, hvorfor der i ekspropriationserstatningen kan tages hgjde for fradrag for fordele,
men der kan til stadighed ikke ydes erstatning for forventningsveerdi tilfgrt af
ekspropriationsanlaegget.

5.3 Specielle fordele

Der skelnes i den juridiske litteratur mellem specielle og generelle fordele. Specielle fordele
kendetegnes ved, at det alene er restejendommen, der opnar en fordel. Modsat betegner generelle

12 W.E. von Eyben var jurist og professor ved Ksbenhavns Universitet 1951-82.
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fordele tilfeeldet, hvor de omkringliggende ejendomme ogsa opnar fordele af
ekspropriationsanlaegget, ogsa selvom disse ikke skulle afstd areal. (Andersen, 1954: s. 778). Det
fremgar af den zeldre litteratur, at der med stor sandsynlighed kan foretages fradrag for specielle
fordele, men det star til diskussion, hvorvidt det er muligt ved generelle fordele.

“Det er klart, at der er mere Grund til at afkorte for specielle Fordele, t.Eks. naar en Vejudvidelse skaffer en enkelt
Ejer Facaderet, medens de andre Ejendomme havde det ogsaa fgr Udvidelsen, end for generelle Fordele, t.Eks.
naar der eksproprieres en Vejudvidelse der er til Gavn for alle de tilgraensende Ejendomme, ogsaa for dem, der
ikke har afgivet Areal.

(Andersen, 1954:s. 778)

Siden diskussionen i midten af 1950’erne har betzenkningen fra 1963 samt en raekke domme og
afggrelser, veeret medvirkende til at belyse ovennaevnte diskussion.

Neerverende afsnit har til formal at redeggre for de overordnede linjer omkring specielle fordele.
Detvurderes, at et enkelt nedslag pa specielle fordele vil veere fordelagtig for at redeggre for dette,
ligesom det ogsd er en erkendelse af, at retspraksis om specielle fordele har pavirket
retstilstanden for generelle fordele.

Ta 7/2016 - Harlev

I en utrykt kendelse af taksationskommissionen for Arhus d. 19. januar 201723 blev der
eksproprieret til anlaeggelsen af en cykelsti langs Tastrupvej i Harlev ved Aarhus. Ejeren skulle
afsta henholdsvis 885 m2 i landzone og 475 m2 i byzone. Ejendommen blev tidligere drevet som
gartneri, men siden 2001 havde ejeren arbejdet for omdannelse af ejendommen til boligformal.
Ejendommen blev inddraget i ‘Kommuneplan 2009’ med krav om, at der skulle udarbejdes
yderligere planleegning. I 2003 blev der i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan nr. 1007
stillet krav fra Aarhus Kommune om, at der skulle anlaegges cykelsti. Arealerne, der skulle
eksproprieres til cykelsti, havde siden 1945 veeret omfattet af en vejbyggelinje.

Ved afsigelsen af kendelsen lagde taksationskommissionen til grund, at ejeren ikke ville lide et
tab, da der ved gennemfgrelsen af lokalplanen ville opnds en betydelig fordel, der langt ville
overstige ulempen, ved ekspropriationen. Taksationskommissionen fandt, at der, ved en
erstatning efter landbrugsjordsprisen pa 18 kr. pr. mz, ville vaere ydet en fuldsteendig erstatning.

Sagen fra Harlev omhandler ekspropriation til anleeggelse af en vej, der er ngdvendig for at
realisere lokalplanen. Tidligere retspraksis viser, at der ved ekspropriation til vejanlaeg i
lokalplaner skal foretages fradrag for fordele, hvilket var tilfeeldet ved henholdsvis
Blangstedgard-dommen (U 1970.135/2 H) og Tulip-dommen (U 1990.731 H).

De to hgjesteretsdomme bearbejdes mere indgdende i nedenstdende afsnit 5.4 Generelle fordele,
da der kan uddrages flere regler fra retssagerne end blot forholdet omkring ekspropriation til veje
i lokalplaner.

Flere retssager har tydeliggjort, at forskellen mellem specielle og generelle fordele kommer til
udtryk ved skaerpede krav til hjemmelsgrundlaget. Siledes forholder Poul Andersen sig til
anliggendet vedrgrende hjemmel i 1954:

“Hvis en Ekspropriationslov ikke indeholder Fradragshjemmel, t.Eks. Jernbaneforordningen af 5. marts 1845,
hvortil mange Love henviser, kan der formentlig ikke som efter de ovennaevnte Love Ske Fradrag for generelle

13 Kendelsen fremgér af bilag 14.1.27.
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Fordele. Om der bgr ske Fradrag for saadanne Fordele, er saa omtvistligt, at der maa udkraeves Lovhjemmel
dertil. Derimod tgr det vel antages, at en af Ekspropriationsforetagedet flydende speciel Fordel for
Restejendommen uden szerlig Hiemmel kan fradrages, og de ikke alene i Erstatningen for den af Foretagendet
forvoldte Skade paa Restejendommen, men i hele Erstatningen.”

(Andersen, 1954:s. 779)

I ovenstdende citat af Andersen fremgar det, at der pa tidspunktet for udviklingen af
fradragsbestemmelsen blev set forskelligt pa specielle og generelle fordele. Det var holdningen at
fradragi erstatningen for generelle fordele alene kunne foretages, hvis der foreligger tilstraekkelig
lovhjemmel, hvorimod der uden problemer kunne fradrages i erstatningen for specielle fordele
uden en szrlig lovhjemmel.

[ det fglgende bearbejdes generelle fordele, hvortil der stilles stgrre krav om lovhjemmel for at
lgfte bevisbyrden om fordele i forbindelse med ekspropriation.

5.4 Generelle fordele

| forleengelse af ovenstaende definition af Poul Andersen betegner generelle fordele, nar bade
ekspropriaten og naboejendomme opnar en verdiforggelse som fglge af
ekspropriationsanlegget. Det fglgende afsnit vil ga i dybden med generelle fordele for at relatere
de ovenforstdende kriterier hertil og klarleegge geeldende ret.

Generelle fordele kan eksemplificeres ved fglgende tilfaelde: Der opfgres en stgjskeerm, som har
til formal at deempe stgjen fra en trafikeret vej. Stgjskeermen skal etableres pa en permanent
placering, sa det er ngdvendigt at erhverve arealet, hvorpa den skal placeres. Stgjskaermen
reducerer stgjniveauet vaesentligt, hvilket ma antages at pavirke ejendomsverdien positivt for
tilgreensende ejendommene til vejen, altsd ejendommene, der har afgivet areal til stgjskeermen.
Stgjskeermen har imidlertid ogsa effekt pa stgjniveauet for ejendommene i anden raekke, som ikke
direkte er bergrte af ekspropriationsanlegget, og som derfor sa at sige gratis opnar en
veerdistigning uden at skulle afsta areal. Dette eksempel kan ved naermere overvejelse synligggre
flere af de problematikker, der opstar, nar det gnskes at foretage fradrag i erstatningen for
veerdiforggelser.

Hvis anleegsmyndigheden skal kunne Igfte bevisbyrden, skal det dokumenteres, at
foranstaltningen, der eksproprieres til fordel for, vil medfgre en veerdistigning for ejendommen.
Arsagssammenhaeng bearbejdes i folgende afsnit 5.4.4. Det fremgar af ovenstaende afsnit, at der i
den juridiske litteratur er en fremherskende holdning til, at det kraever et stgrre
hjemmelsgrundlag, for at der kan foretages fradrag for generelle fordele. Hjemmelsgrundlagets
betydning for at lgfte bevisbyrden bearbejdes i afsnit 5.4.2. Det beskrives i det ovenstaende, at der
stilles krav til at fordelene skal indtreede inden for rimelig tid. Tidsaspektet undersgges i afsnit
5.4.3 I rimelig tid, for blandt andet at afklare, hvilket tidsrum dette deekker over. Det vil i afsnit
5.4.5 bearbejdes, hvorvidt det har en betydning for erstatningsfastsattelsen, om den nuvaerende
ejer gnsker at realisere fordelen, der opstar, ved ekspropriationsanlaegget. I afsnit 5.4.6 vil det
undersgges, hvornar fordele betragtes at veere af sa generel karakter, at det ikke findes oplagt at
foretage fradrag.

[ bilag afsnit 14.7 beskrives fordele af samme art. Afsnittet behandler diskussionen, der fglger af
den zldre litteratur pad omradet, om at nar der skulle afkortes for generelle fordele uden
tilhgrende lovhjemmel, skulle disse vaere af samme art som ulemperne.
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I det fglgende afsnit bearbejdes Blangstedgard-dommen, der af flere betragtes som den ledende
dom pa omradet, og som derfor stadig refereres til som retspraksis.

5.4.1 Blangstedgard - den ledende dom

U 1970.135/2 H - Blangstedgdrd

Odense Kommune traf i maj 1965 beslutning om anlaeggelse af Blangstedgardsvej samt en
forbindelsesvej til eksisterende vejstruktur. Kommunens beslutning om et nyt vejanlaeg skyldtes,
at der blev udlagt nye arealer til erhvervsformal, hvor ejendommen, der skulle afsta areal til
vejanlaegget, i samme forbindelse blev overfgrt til inderzone.

Der blev eksproprieret areal til en vej med en bredde af 22 m samt en forbindelsesvej med en
bredde af 18 m, der i alt ville udggre 11.200 m2. Samtidig skulle de af vejen tilgraensende arealer
palaegges vejbidrag svarende til en vejbredde pa 15 m.
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Figur 2 - Det afstaede areal til Blangstedgardsvejs forlaegning i relation til den nuvaerende bebyggelse.
(Egen produktion med geodata fra GST, 2018)

Taksationskommissionen fandt ved sin afggrelse, at der ikke skulle tilkendes ejerne erstatning for
afstaelse af arealet. Det fgrte til, at ejerne indbragte sagen for overtaksationskommissionen, som,
dog med dissens, ligeledes ikke tilkendte ejeren erstatning. Kommissionens flertal fandt, at der
ved ekspropriationen til vejanlaegget ville opstd en sd betydelig veerdiforggelse for
restejendommen, at ejeren ikke ville lide et tab. Derved blev taksationskommissionens afggrelse
stadfestet. Mindretallet, bestiende af kommissionsformanden, var af den opfattelse, at
restejendommens veerdistigning ville opstd som fglge af den forventede overfgrsel af
ejendommen til inderzone (byzone) og dermed ikke kun som en fglge af anleeggelsen af vejen. Det
er interessant, at overtaksationskommissionen ved sin afggrelse fastsatte arealerne til i
gennemsnit at have en veerdi pa 12 kr. pr. m2, mens at jordprisen efter etableringen af vejanlaegget
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og ejendommens overfgrsel til inderzone ifglge kommissionen ville gges til en gennemsnitlig
kvadratmeterpris pa 28 kr. pr. m2. Baggrunden for veerdiansattelsen fremgar ikke af den trykte
dom.

Sagen blev anket til @stre Landsret med den primeere pastand, at sagsggte, Odense Kommune,
skulle yde erstatning for det afstaede areal og ulemper pa i alt 199.800 kr. ved en jordpris pa 16
kr. pr. m2. Sagsggers subsidizere pastand var erstatning opgjort efter samme jordpris, dog for en
vej pd 7 meters bredde, med den samlede erstatning pa i alt 100.760 kr. Til grund for ejerens
pastand blev der fremfgrt argumenter om, at ejendommens overfgrsel til inderzone ikke kunne
tages i betragtning, eftersom ejendommens veerdiforggelse ved overfgrslen til inderzone ville
vaere opstaet fgr eller siden, og sdledes uafthaengig af vejprojektet. Ejeren refererede desuden til
en lignende handel af en naboejendom, hvor jordprisen ved denne handel var 17 kr. pr. m2.
Ligeledes fremfgrte lodsejeren, at der ikke var interesse i det projekterede vejanleg, og at
projekteringen gjorde det sveert at lave en optimal udstykningsplan.

Sagsggte, Odense Kommune, nedlagde pastand om stadfeestelse af overtaksationskommissionens
afggrelse med begrundelse i, at vejanleegget ville medfgre en betydelig veerdistigning. Som stgtte
herfor argumenterede Odense Kommune, at de fremtidige industribyggegrunde ville have en
saerdeles god beliggenhed og reelt veere de eneste i byen. Ordlyden af Landsrettens afggrelse:

"Retten finder efter det oplyste at mdtte leegge til grund at der dels ved vejanlagget dels ved overfarsel til
inderzone er tilfort restejendommen en betydelig veerdiforggelse, og retten finder ikke grundlag for at
tilsideszette de at overtaksationskommissionen foretagne vardianseettelser. ”

(U 1970.135/2 H:s. 6)

Landsretten fortsatte, at veerdiforggelserne ved ekspropriationen til vejanleeggelsen burde fgre
til afkortning i erstatningen, jf. vejbestyrelseslovens § 26, stk. 2. Projektgruppen bemeaerker, at
@stre Landsret ved afsigelsen af dommen anfgrte, at den omstaendighed, at vejanlaegget ligeledes
havde tilfgrt andre ejendomme verdiforggelse, ikke i sig selv kan begrunde erstatningspligt.
Landsretten synes dermed at acceptere, at der ogsa kunne foretages fradrag i erstatningen for
generelle fordele.

Sagen blev anket til Hgjesteret, hvor sagsgger gentog de fremfarte pastande fra landsretten.
Sagsggte pastod frifindelse, subsidizert erstatning mod et mindre belgb. Hgjesteret ndede frem til
en afggrelse med steerk dissens ved fire dommere mod tre. De syv dommere var alle enige om, at
der som fglge af ekspropriationen ville opsta fordele for restejendommen, der kunne fradrages i
erstatningen. Det stridende punkt var, hvad der skulle leegges til grund for erstatningen.
Mindretallet, tre af dommerne, betragtede ekspropriationen til vejanleegget og overfgrslen til
inderzone som en helhed. Ejendommens inddragelse i inderzone blev af dommerne tillagt
vaesentlig veerdi, hvor vejanlaegget blev betragtet som et led i byggemodningen af ejendommen til
industriformal. Dommerne fandt, at ekspropriationsindgrebet forggede ejendommens vardi i en
stgrre grad end veerdien af det afstdede af areal.

Flertallet, de fire resterende dommere, fandt, ligesom landsretten, at verdistigningen ville
indtraede som fglge af det projekterede vejanleeg, men ogsa pa grund af ejendommens overfgrsel
tilinderzone. Veardistigningen for vejanlaegget skulle ifglge vejbestyrelseslovens § 26, stk. 2, alene
fradrages i erstatningen. Der skulle foretages fradrag i erstatningsfastsaettelsen, til trods for at
andre ejendomme ogsa havde opnaet veerdistigning som fglge af ekspropriationsanlaegget. Det er
bemeaerkelsesveaerdigt, at der internt blandt flertallets dommere ogsa var dissens.
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To af flertalsdommerne, Lorenzen og Spleth, var af den opfattelse, at vejanleegget var mere
omfattende, end hvad der var ngdvendigt for at udstykke ejendommen. Der skulle derfor kun
fradrages i et sddant omfang, at vejanlaegget var en ngdvendighed for at udstykke ejendommen.
Dommerne ville tilkende 40.000 kr. i erstatning for arealet, som var ud over det ngdvendige for
byggemodningen af ejendommen.

De to resterende flertalsdommere, Trolle og Pedersen, fandt, at veerdistigningen var pavirket af
ejendommens overfgrsel til inderzone i neer tilknytning til eksisterende bebyggelse. De vurderede
dog, at vejanlaegget ville bidrage med en veerdistigning, der var stgrre end den vaerdistigning, som
blev tilfgrt naboejendommene, hvorfor der skulle fradrages. Dommerne fandt det imidlertid ikke
godtgjort, at veerdistigningen alene for ekspropriatens ejendom var af en sddan grad, at der ikke
var krav pa erstatning. Dommerne begrundede det ved, at vejbestyrelseslovens § 26, stk. 2, ikke
"findes at hjemle afkortning i erstatningen i et videre omfang”. Dommerne ville efter en
skgnsmaessig vurdering tilkende 40.000 kr. i erstatning.

Flertallet, ved de fire dommere, var dermed enige i, at der alene skulle afkortes i erstatningen for
vaerdiforggelsen opstdet ved vejanlaegget, om end erstatningen var begrundet i forskellige
betragtninger. De fire dommere var ligeledes enige om, at restejendommen ville opnd en
veerdistigning som fglge af ejendommens overfgrsel til inderzone, men denne veerdiforggelse
skulle ikke fradrages, eftersom veerdistigningen skyldes plangrundlaget, og ikke
ekspropriationsanleegget. Siledes blev ejerne ved Hgjesterets dom tilkendt 40.000 kr. i
erstatning.

Dommeren, Jgrgen Trolle, en af flertalsdommere, kommenterede senere dommen. Trolle anfgrte
i den anledning, at dommens resultat formentlig skyldtes, at der var betenkeligheder ved at
fortolke bestemmelsen i vejloven til ogsa at hjemle fradrag for den generelle veerdiforggelse:

“De to andre af flertallets dommere finder det derimod betaenkeligt at forstd bestemmelsen som hjemlede fradrag
for generelle forpgelse. For disse dommere mdtte spgrgsmdlet derfor blive om specialfordelen oversteg
erstatningskravet, og dette har de ikke anset >> godtgjort<<, hvilket vil sige, at de i hvert fald i noget omfang har
lagt bevisbyrden pd exproprianten.”

(Trolle, 1970:s.2)

Af ovenstaende citat fremgar det, at de to fgrstnaevnte flertalsdommere var betaenkelige ved at
fortolke bestemmelsen i vejbestyrelsesloven til ogsa at hjemle generelle fordele. Ifglge Trolle var
spgrgsmalet derfor, om de specielle fordele var stgrre end veerdien af arealet, som skulle afstas.
Da dommerne ikke fandt, at det var tilstraekkelig bevist, at der var stgrre specielle fordele end
tabet ved det afstdede, var Trolle og Pedersen af den holdning, at det var op til eksproprianten at
lgfte bevisbyrden for, at der var generelle fordele.

Trolle bemzerkede, at det kan vaere neerliggende at forholde sig til, hvem der skal lgfte
bevisbyrden ved vurderingen af, om der opstar fordele ved et ekspropriationsanlaeg. Ifglge Trolle
er der ikke et entydigt svar til, hvorvidt det pahviler eksproprianten eller ekspropriaten at lgfte
bevisbyrden. Han fortsatte:

"Herved kunne det drgftes, om det ved vurderingen af dette bevisbyrdespgrgsmdl spillede en rolle, at
kommissionen havde fastsat erstatningen til 0 kr.”
(Trolle, 1970: s. 2)
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Flertalsdommerne forholdte sig dog ved bedgmmelsen af om den specielle- ville overstige den
generelle fordel, hvilket ikke blev fundet godtgjort. Ved denne formulering lagde dommerne
bevisbyrden over pa eksproprianten. (U 1970.135/2 H: s. 6 & Trolle, 1970: s. 2).

Hgjesterets dom i Blangstedgard-sagen er afsagt fa ar efter den fgromtalte betenkning af
ekspropriationskommissionen i 1963, og dommen er dermed medvirkende til at fastsla, at der
kan foretages fradrag for generelle fordele, som ogsa tilfalder andre ejendomme. Det kan ligeledes
uddrages af dommen, at der alene kan fradrages for fordele, hvis fordelene opstar som fglge af
ekspropriationsanlaegget. Dette er eksempelvis tydeligt ved, at dommerne fandt, at ejendommen
ogsa stiger i veerdi ved @endring af zonestatus, men at det pa trods af dette alene er fordelene ved
vejanlaegget, der kan fradrages. Afsnit 54.4 vil beskeeftige sig mere indgdende med
arsagsforbindelsen.

Man bgr bemaerke, at den sterke dissens ved tre mod fire dommere ma antages at have en
nedsattende betydning for praejudikatveerdien. Uenigheden blandt dommerne i opfattelsen af
sagen er ogsa synlig ved grupperingen af flertallets dommere i to grupper, som er den
bagvedliggende preemis for retsreglerne, der kan udledes af dommen. Det bgr dog observeres,
hvad der er genstand for de dissenterede dommeres forskellige holdning.

Uenigheden blandt dommerne er ikke relateret til, hvorvidt der bgr foretages fradrag i
erstatningen, da alle dommere kan tilslutte sig, at restejendommens veerdiforggelse langt vil
overstige veerdien af arealet, der afstas. Dommerne er samtidig enige i, at restejendommen opnar
en veerdistigning ved bade vejanlaegget og overfgrslen til inderzone.

Det stridende punkt omhandler sdledes, hvad der bgr kunne fgre til fradrag i erstatningen, og
dermed ikke, hvad der bidrager til restejendommens vardistigning. Mindretallet opfattede
situationen som ‘et hele’, hvor vejanlaegget altsa bare var et led i den samlede byggemodning af
ejendommenes arealer. Flertallet havde derimod opfattelsen, at der alene kunne foretages fradrag
for den opndede veerdistigning fra vejanleegget, da der ved denne er sammenhaeng til
ekspropriationsanlaegget.

Der kan udledes fglgende regler fra dommen:

Omstaendigheder af retten lagt til grund for ekspropriationserstatningen

Specielle fordele vejanlaegget medferer til ejendommen
Generelle fordele vejanleegget medferer alle ejendomme i omradet
Der kan kun fradrages i det omfang et anlaeg er ngdvendig for restejendommen

/Andring af zonestatus til inderzone

XX«

Ejendommens beliggenhed

5.4.2 Lovhjemmel ved afkortning for generelle fordele

Ved Blangstedgard-dommen blev det sldet fast, at der kan fradrages for generelle fordele i
ekspropriationserstatningen. Det er tidligere i denne afhandling omtalt, at der skelnes mellem det
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ulovbestemte og det lovbestemte omrade, hvoraf der i retslitteraturen stilles skeerpede krav til
hjemmelsgrundlaget for, at der kan foretages fradrag for generelle fordele. Det fglgende afsnit
beskeeftiger sig med betydningen af hjemmelsgrundlaget for at kunne fradrage for generelle
fordele.

@stre Landsret d. 16. marts 2005 - Forum

Forum-dommen omhandler ekspropriation til anleggelse af Forum station til metrolinjen
Frederiksbergbanen. Ved ekspropriationen skulle der blandt afstas et permanent areal pa 1.943
m2. Ekspropriationskommissionen fastsatte en arealerstatning pa 5,8 mio. kr. men afkortede
samtidig med 4 mio. kr. for fordele ved ekspropriationsanlaegget.

De centrale spgrgsmal ved sagens prgvelse for taksationskommissionen angik dels, hvorvidt
restejendommen ville opleve en vaerdistigning ved ekspropriationsanlaegget, dels, hvorvidt der
var tilstraekkelig hjemmel til at afkorte for generelle fordele. Spgrgsmalet om, hvorvidt der ville
opstd fordele ved ekspropriationsanlegget, behandles i det fglgende afsnit 7.1
Frederiksbergbanen, Ksbenhavns Metro.

Taksationskommissionen lagde til grund, at der i drestadsloven!4 ikke forefandtes en
bestemmelse, der kunne hjemle fradrag for fordele. Taksationskommissionen betragtede
manglen pa hjemmelsgrundlag til afkortning af fordele i grestadsloven til at vaere et spgrgsmal
om, hvorvidt princippet i vejloven eller planloven kunne overfgres til en lov, der ikke indeholder
en sddan udtrykkelig lovhjemmel. Det var hertil kommissionens opfattelse, at principperne ikke
uden videre kunne overfgres, da der er en udtrykkelig forskel lovgivningerne imellem. Den
vaesentligste forskel mellem lovene bestod ifglge kommissionen i, at ekspropriationsanlaeg efter
henholdsvis vejloven og planloven kunne tilfgre betydelige veerdistigninger til restejendommen,
eksempelvis i form af udstykningsmuligheder, savel som kvarters- og bygningsforbedringer.
Principperne i disse love var derfor ikke direkte overfgrbare til love uden den udtrykkelige
lovhjemmel, hvorfor grundlovens bestemmelse om fuldsteendig erstatning i stedet burde leegges
til grund. Kommissionen anfgrte, at grundlovens § 73 ikke udelukker afkortning i erstatningen,
hvis restejendommen forgges i veerdi ved ekspropriationsanlaegget, da ekspropriaten heraf stadig
ma antages at vaere fuldsteendig kompenseret.

Kommissionen slog fast, at anlaegsmyndigheden ikke havde lgftet bevisbyrden for, at
ekspropriationsanlaegget ville medfgre vardistigninger i en sddan grad, at denne skulle fgre til
afkortning i erstatningen. Kommissionen fandt derfor, bade fordi bevisbyrden for fordele ikke var
lgftet, og fordi der ikke var tilstraekkelig hjemmel, at der skulle ses bort for fradrag i erstatningen.
(KFE 2000.236: s. 13).

@stre Landsret lagde sig pa linje med taksationskommissionens kendelse ved anliggendet om
fradrag for fordele. Retten lagde flere af de drsager, som taksationskommissionen havde anfgrt,
til grund for sin kendelse. Supplerende anfgrte @stre Landsret, at Forum i drene efter metroens
ibrugtagelse ikke oplevede et stgrre besggstal, maske fordi Forum var centralt placeret i forhold
til eksisterende offentlig transport ved buslinjer, samt at Forum ikke havde oplevet en
veerdistigning stgrre end, hvad der blev betragtet at geelde for naboejendomme. @stre Landsret
stadfaestede herved taksationskommissionens afggrelse om, at der ikke kunne fradrages for
fordele i ekspropriationserstatningen. (Mogensen, 2006: s. 1)

14 Lov om @restaden m.v., LOV nr 477 af 24/06/1992 Historisk
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Ved Forum-dommen fastslog @stre Landsret ved stadfestelsen af taksationskommissionens
kendelse, at det kraever et forngdent hjemmelsgrundlag at fradrage for generelle fordele. Det
forhold, at anleegsmyndigheden ikke kunne lgfte bevisbyrden for, at restejendommen ikke blev
vurderet til at stige i veerdi ved ekspropriationsanleegget, ma ogsa antages at have betydning for
dommens udfald. Det kan derfor ikke udledes, at sagen om fradrag for fordele alene faldt pa det
manglende hjemmelsgrundlag.

5.4.3 I rimelig tid

Det er et af kriterierne, at fordelene som fglge af ekspropriationsanlaegget skal indtreede inden
for, hvad der betegnes som ‘rimelig tid’, for at der kan afkortes i erstatningsudmalingen (Jensen,
1986: s. 209 samt Mglbeck og Flensborg, 2007: s. 195). Det naturlige spgrgsmal vil da veere, hvor
langt graensen for aremalet straekker sig - med andre ord: Hvor lang tid er rimelig tid? Da
fordelene som fglge af et ekspropriationsanleeg tidligst kan indtrzaede efter dets etablering, vil det
bero pa et skgn, hvornar en restejendom er steget i veerdi.

Retspraksis pa omradet gar tilbage til 1959, hvor hvilken hgjesteretsdommer Jgrgen Trolle
omtaler fglgende:

“I den ene, der er af 10. juli 1959 statuerede man vel, at den for ejendommen ved vejanlaegget opndede
vaerdiforagelse vesentlig ville overstige det skonnede erstatningsbelgb, hvorfor erstatningen i medfor af
vejbestyrelseslovens § 26, stk. 2, bortfaldt; men da overtaxationskommisionen var af den opfattelse, at der ville
vaere en vis usikkerhed med hensyn til tidspunktet for, hvorndr ejeren ville kunne udnytte den ovennzevnte
vaerdistigning, og det som folge heraf ikke kunne afvises, at der for ejendommen indtil da ville veere visse ulemper,
fandt overtaxationskommissionen det stemmende med billighed, at der ydedes ejeren en kontant
erstatningsbelgb, som man skensmeessigt ansatte til 10.000 kr.”

(Trolle, 1970: 5. 2)

Det er interessant, at man allerede ved ekspropriation i 1959 lod betragtninger om fordele indga
i erstatningsudmalingen, sdledes forud for fgromtalte ekspropriationskommission i 1963, og
samtidig havde betragtninger om tidsaspektet. Taksationskommissionen fandt, at
restejendommen ville have en veaerdistigning langt stgrre end veerdien af det afstdede areal,
hvorfor man valgte at foretage et sd betydeligt fradrag, at erstatningen helt bortfaldt.
Overtaksationskommissionen valgte dog at tilkende ejeren 10.000 kr. i erstatning, eftersom der
var usikkerheder forbundet med, hvornar ejeren kunne udnytte fordelen. Det star uvist, hvilken
betydning det havde, at der var ulemper som fglge af ekspropriationen.

Den fglgende Sengelgse-dom omhandler rimelig tid, hvor taksationskommissionen udtaler en
handgribelig tidsangivelse.

@LD 1979-02-09 - Sengelgse

Sengelgse-dommen omhandler ekspropriation af arealer i landzonen til anlaeg af en omfartsvej
syd om Sengelgse ved Hgje Taastrup, hvor fire lodsejere, hvis ejendomme ville blive adskilt i to
jordstykker af omfartsvejen, ankede sagen.

Der skulle foretages ekspropriationer af en raekke lodsejeres arealer til realisering af en
dispositionsplan godkendt af kommunalbestyrelsen, som imidlertid afventede boligministeriets
godkendelse. Dispositionsplanen skulle afklare anliggender forud for vedtagelsen af en
byplanvedtaegt, som skulle muligggre arealernes overfgrsel til byzone, sd der kunne foretages
udstykninger og anlaeggelse af omfartsvejen. Dispositionsplanen fastsatte, at arealerne naermest
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byen skulle udlaegges til parcelhusbyggeri eller grgnne omrader, mens de resterende arealer
fortsat skulle veere beliggende i landzonen.
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Figur 3 - Ekspropriationsanleegget ved omfartsvejen syd om Sengelgse.
(Egen produktion med geodata fra GST, 2018)

Forinden de fire lodsejerne indankede sagen for landsretten, havde henholdsvis taksations- og
overtaksationskommissionen ikke tildelt ejerne erstatning. Kommissionerne fandt, at der skulle
afkortes i erstatningerne, jf. vejlovens § 51, stk. 2, da det blev vurderet, at zoneaendringen ville
medfgre veerdistigninger for ejendommene, hvilket man bgr bemeerke er modstridende med
Hgjesterets kendelse i Blangstedgard-dommen.!5

Det er interessant at forholde sig til, hvad der regnes for rimelig tid. Hertil begrundede
overtaksationskommissionen sin afggrelse ved, at dispositionsplanen ville blive godkendt inden
for nzermeste fremtid.

“Kommissionen grunder sin afggrelse pd, at dispositionsplanen vil blive godkendt i den naermeste fremtid, og pd,

at den byplan, hvorved arealet inden for omfartsvejen overfgres til byzone, gennem fores inden for en rimelig tid
(5-7 dr).”

Overtaksationskommissionen for Bornholms og Kgbenhavns amtradskredse

samt Frederiksberg Kommune i kendelse af 2. september 1974.

Rimelig tid blev af kommissionen regnet for 5-7 ar ved tidspunktet for kommunalbestyrelsens
godkendelse af byplanvedtaegten. Dette tidspunkt er ydermere interessant, da det er tidspunktet
for beslutningen og ikke tidspunktet for, hvornar fordelene vil indtraede for restejendommen.

Til grund for sagsggernes pastand om erstatning for afstdelse af arealer og ulemper foreld, at der
ikke kunne foretages afkortning i erstatningen med hjemmel i vejlovens § 51, stk. 2, da fordelene
ikke kunne udnyttes inden for rimelig tid. Ved tidspunktet for retssagen i Landsretten i februar

15 Se nedenstdende afsnit omarsagssammenhzng for uddybning.

38



1979 forela der endnu ikke en godkendt dispositionsplan, hvorfor arealerne stadig befandt sig i
landzone pa trods af, at beslutningen om planen og ekspropriationen var truffet seks ar forinden,
i december 1972.

@stre Landsret lagde sig pa linje med Blangstedgard-dommen i relation til arsagssammenhaeng
og udtalte, at der alene kunne ske afkortning i medfgr af vejlovens § 51, stk. 2 for veerdiforggelser,
der skyldtes vejanleegget. Saledes udtalte landsretten:

“[..Jhvorimod en veerdistigning pd grund af arealernes beliggenhed ved Sengelgse by og den forventede overfarsel
til byzone af en del af arealerne ikke kan bringes i modregning.”
(ALD 1979-02-09: s. 16)

Landsretten udtalte, at det ma veere en betingelse for at kunne afkorte for fordele, at disse kunne
paregnes inden for rimelig tid. Hvorvidt fordelene ville indtreede inden for rimelig tid for
restejendommen, blev af retten afgjort ud fra vidneforklaringer.

Retten fandt det pa baggrund af disse vidneudsagn tilstraekkeligt sandsynliggjort, at der kunne
foreligge en vedtaget lokalplan ved udgangen af 1979. Ved lokalplanens vedtagelse ville det vaere
paregneligt, at tre ud af fire lodsejeres arealer ville vaere overfgrt til byzone. For disse lodsejere
fandt landsretten, at der skulle fradrages i erstatningen for den veerdiforggelse, omfartsvejen ville
pafgre ejendommene, jf. vejlovens § 51, stk. 2. For én af lodsejer forholdt det sig derimod usikkert,
om ejendommens arealer ville blive overfgrt til byzone, og hvis det skete, hvornar overfgrslen sa
kunne foretages. For denne lodsejer fandt landsretten, at der ikke kunne foretages fradrag i
erstatningen med fgromtalte hjemmel i vejloven.

Af sagen kan det udledes, at rimelig tid ma vaere inden for 5-7 ar, jf. overtaksationskommissionens
udtalelser. @stre Landsret afgjorde ved ovenstdende udsagn spgrgsmalet om, hvad der regnes for
rimelig tid. Sdledes blev seks ar fra taksationskommissionens afggrelse til ejendommenes
overfgrsel til byzone regnet for rimelig tid. Ejendommen, hvis overfgrsel til byzone var behaeftet
med usikkerhed, og ejeren fik dermed ikke tilkendt den fulde erstatning, kan leegges til grund for
at skgnne, hvad der er rimelig tid.

Af Sengelgse-dommen, der er afsagt ni ar efter Blangstedgdrd-dommen, fremgar det, at
anliggendet omkring arsagssammenhaeng stadig kan rejse flere spgrgsmal, da
ekspropriationskommissionen leegger overfgrslen til byzone til grund for ejendommens
veerdiforggelse. Betydningen af arsagssammenhang mellem fordelen og
ekspropriationsanlaegget behandles i fglgende afsnit.

5.4.4 Arsagssammenhzeng

Ved vurderingen af, hvorvidt der kan foretages fradrag for fordele, er det en praemis, at der er
arsagssammenhaeng, ogsa benzevnt kausalitet, mellem veerdiforggelsen og
ekspropriationsanlaegget. Det fglgende afsnit vil redeggre for retspraksis pa omradet for pa den
made at klarlaegge, hvad domstolene har afgjort, og hvad der fortsat kan stilles spgrgsmal til.

Blangstedgard-dommen

Arsagssammenhaeng havde udslagsgivende betydning ved Blangstedgard-dommen (U
1970.135/2 H) ved bedgmmelsen af, hvad der kan fgre til fradrag i erstatningen.

I sagen blev synspunkt om, at overfgrslen af ejendommen til inderzone skulle begrunde
afkortning i erstatningen, fremfgrt af mindretallets tre dommere. De tre dommere ansa
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byggemodningen som en helhed, hvor vejen blot var et led, og de fandt, at ejendommens
vaerdiforggelse ogsa blev pavirket af overfgrslen til inderzone.

Dette kunne de gvrige fire dommere dog ikke tilslutte sig. De var i stedet af den opfattelse, at det
alene var fordelen ved vejanlaegget, der kunne fradrages i erstatningen, da der herved var
arsagssammenheaeng til ekspropriationsanlegget. At dette skyldes, at der til vejanlaegget var den
forngdne kausalitet, bekreeftes ved, at de fire dommere samtidig mente, at ejendommens
overfgrsel til inderzone ogsa ville bidrage med vaerdiforggelse, men at dette ikke kunne fgre til
fradrag i erstatningen.

Sengelgse-dommen

Arsagssammenhaeng havde betydning for udfaldet af Sengelgse-dommen. @stre Landsret
dgmmer pd linje med Blangstedgdrd-dommen ved udtalelsen om, at det alene er
arsagssammenhang mellem veardistigningen og ekspropriationsanlaegget ved omfartsvejen, der
kan begrunde fradrag i erstatningen efter vejlovens § 51, stk. 2. Alligevel tilleegges overfgrslen til
byzone udslagsgivende betydning, da det afggr, hvorvidt fordelene betragtes som veaerende i
rimelig tid.

Landsretten finder at der kun kan fradrages for fordele ved tre ud af fire ejendomme, eftersom
det er usikkert, hvorvidt den fjerde lodsejers ejendom ville blive overfgrt til byzone og i
bekreaeftende fald, hvornar denne overfgrsel ville finde sted.

Man kan undre sig over, hvordan Landsretten nar frem til dette resultat. Landsretten fremhaever
i sin kendelse, at den er pa linje med Blangstedgard-dommen, ved at der kun kan ske afkortning
som fglge af fordele fordrsaget af omfartsvejen, og at der skal ses bort fra veerdistigninger pga.
arealernes neere beliggenhed til Sengelgse by eller pga. forventede overfgrsel til byzone.

Der ma for alle de bergrte ejendomme veere tale om de samme generelle fordele, og ejendommene
skal afstd omtrentlig lige meget areal, hvorfor drsagen ma ligge i forskelligheden mellem de
bergrte ejendomme: Plangrundlaget og de dertilhgrende muligheder for sendring af zonestatus,
og om dette kan ske indenfor rimelig tid.

Igjnefaldende ved dommen er, at taksationskommissionen og overtaksationskommissionen i sine
kendelser, mod praksis, finder, at der i erstatningsfastsettelsen skal tages hgjde for
vardiforggelsen, som zoneandringen medfgrer. Svaret pa projektgruppens undren ma findes
heri.

Overtaksationskommissionen udtaler fglgende om zoneaendringen:

“Da det anlseg (omfartsvejen), hvortil ekspropriationen er sket, er en forudsatning for den dispositionsplan, der

betinger, at en del af ejendommen kan overfgres til byzone, er overtaktationskommissionen med

taksationskommissionen enig i, at betingelserne er til stede for at anvende vejlovens § 51, stk. 2, og at der derfor

ved erstatningsfastsaettelsen vil vaere at tage hensyn til den veerdiforggelse, zoneendringen medforer for
ejendommen.”

Overtaksationskommissionen for Bornholms og Kgbenhavns amtradskredse samt Frederiksberg

Kommune. Kendelse af 2. september 1974 i sag nr. 4/1974. Gengivet i Jensen, 1975a: s. 91

Bdde taksationskommissionen og overtaksationskommissionen er sdledes enige i, at det er
omfartsvejen, som en trafikal forudseetning for dispositionsplanen, der medfgrer, at arealerne kan
inddrages til byzone. Det ma heraf udledes, at arealerne ikke indenfor en naermere arraekke ville
have veret inddraget til byzone, safremt anlaegsprojektet ikke var realiseret.
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Retspraksis ved Blangstedgard-dommen fastslog, at en andring i zonestatus jf. plangrundlaget
ikke kan fgre til fradragi erstatning. Ved Sengelgse-sagen er det imidlertid ngdvendigt at inddrage
en vurdering af plangrundlaget for at afggre, hvorvidt ekspropriaterne kan udnytte fordelene ved
omfartsvejen.

Det ma udledes pa baggrund af de forskellige domsfzeldelser mellem ejendommene i Sengelgse-
dommen, at forholdet om, hvorvidt zoneaendringen vil indtreede inden for rimelig tid, er
udslagsgivende for at fradrag for fordele kan finde anvendelse.

Arsagen til fordelene vil forsgges forklaret ud fra nedenstiende skitse:

Figur 4 - Skitse over en situation hvor en omfartsvej deler to eksisterende landbrugsejendomme op. Arealet naermest
byen for landbrugsejendommen til venstre inddrages til byzone (markeret med grgn), mens arealet neermest byen for
landbrugsejendommen til hgjre forbliver i landzonen. (Egen produktion)

Omfartsvejens linjefgring gennemskaerer to landbrugsejendomme beliggende op mod byzone, og
begge ejendomme skal afgive lige meget areal til realiseringen af anlaegget. I forbindelse med
anlaeggelsen af omfartsvejen inddrages det inderste areal for landbrugsejendommen til venstre,
jf. plangrundlaget til byzone, inden for en naermere arraekke, mens det inderste areal for
landbrugsejendommen til hgjre forbliver uaendret i landzonen. Ejendommen til venstre opnar
som fglge af ekspropriationen fordele ved at kunne ggre brug af omfartsvejen pa arealet markeret
i figuren, mens ejendommen til hgjre derimod udelukkende opnar ulemper som fglge af darligere
arronderingsforhold pa sin landbrugsejendom. Ejendommen til venstre bgr, jf. landsretsdommen,
i sin ekspropriationserstatning fradrages de fordele som er opndede som fglge af anlaeggets
realisering, mens ejendommen til hgjre, der ikke opnar nogle fordele ved anlaegget, bgr modtage
en ‘fuld’ ekspropriationserstatning, eftersom der ikke er nogle fordele, der kan modregnes. Begge
ejendomme opnar derved ‘fuldstendig erstatning’.

Sengelgse-dommen er et eksempel pd, at det er komplekst at vurdere, hvorvidt der er
arsagssammenhang mellem en mulig veerdiforggelse og ekspropriationsanlaegget. I denne sag
var det ngdvendigt at vurdere den mulige fremtidige zonezendring i plangrundlaget for de bergrte
ejendomme, for at afggre om ejendommene er i stand til at udnytte fordelen ved omfartsvejen, og
i bekraeftende fald om fordelene vil indtreede inden for rimelig tid. Der fradrages saledes
udelukkende for verdiforggelsen der stammer fra ekspropriationsanlegget, og ikke fra
overfgrslen til inderzone.
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Grensen for den forngdne arsagssammenhaeng mellem veerdiforggelsen og
ekspropriationsanlaegget er relevant at belyse ved sagerne Skive-dommen (U 1971.457 H) og
Tulip-dommen (U 1990.731 H). Sagerne omhandler begge, hvad der kan fgre til en justering af
erstatningsfastsattelsen for fordele ved ekspropriationsanlaeggene. De to hgjesteretsdomme
medvirker til at fastleegge geeldende ret, men bergrer ikke direkte forhold der har indflydelse pa
fordele ved stationsneaerhed. En gennemgang af disse findes i bilag 14.6.

5.4.5 Uafhaengig af om ejeren vil udnytte fordele

Ved bearbejdningen af retspraksis, der omhandler fradrag for fordele, er det ved flere tilfeelde
identificeret, at ekspropriaten fremfgrer synspunktet om, at vedkommende ikke gnsker at
realisere fordelen ved ekspropriationsanlegget, da fordelene ikke er forenelige med den
nuvaerende anvendelse af ejendommen. Orla Friis Jensen forholder sig til anliggendet ved
folgende kommentar:

“Det er klart, at det md vare uden betydning, at ejeren ikke gnsker at udnytte en udstykningsmulighed, men
realiseringen af fordelene kan medfore sddanne driftsmaessige ulemper, at der ikke bgr afkortes, smh TK.1.80.”
(Miljgrettens grundbog, 1986: s. 209)

Friis Jensen relaterer ved citatet anvendelsesproblematikken til en udstykningsmulighed
fremkommet ved ekspropriation, hvor han anfgrer, at det vil veere uden betydning, hvis ikke
ejeren gnsker at ggre brug af muligheden. Han tilskriver dog undtagelsen ved driftsmaessige
ulemper, der antages at vedrgre erhvervsvirksomheder, som ikke kan udnytte fordelene, da der
kan veere betydelige tab forbundet med realiseringen af fordelene.

Ejerens tilkendegivelse, om de ikke g@gnskede at udnytte fordele der fulgte af
ekspropriationsanlaegget, blev ogsa fremfgrt i Blangstedgard-dommen.

“Ejerne har anfart, at ejendommen ingen interesse har i den projekterede vejforleegning, der gjensynligt er
planlagt udelukkende med det formdl at skaffe vejadgang til de syd for ejendommen beliggende, Odense
Kommune tilhgrende jordarealer, idet den i naerveerende sag omhandlede ejendom allerede ad den nuvaerende
Blangstedgdrdsvej har vejforbindelse til hovedlandevej A 1.

(U1970.135/2 H:s. 1)

Som anfgrt i ovenstdende uddrag fremfgrte ejerne, at de ikke havde interesse i bedre vejadgang
til ejendommen, og vejen blev da ogsd anlagt i forbindelse med virkeligggrelsen af en
byudviklingsplan (lokalplan) til udvikling af erhvervsomradet omkring Blangstedgard. Hgjesteret
forholdt sig dog ikke til ejerens pastand om at vejforleegningen ikke burde fgre til fradrag i
erstatningen, eftersom de ikke havde interesse i denne. Ejerens personlige interesse om det
pagaeldende anlaeg havde saledes ikke indflydelse ved afggrelsen, af hvorvidt der kunne fradrages
for fordele i erstatningen.

MAD 2011.1037 - Frugthavesagen

Af nyere praksis om emnet traf Overtaksationskommissionen for Nordjylland og Viborg afggrelse
i marts 2011 i en sag om ekspropriation af servitutrettigheder til et stiforlgb i Vadum, Aalborg
Kommune. Der blev eksproprieret til anleggelse af en sti pd 136 m?, samt til paleg af
servitutrettigheder i forbindelse med realisering af en lokalplan. Stien der var udlagt til at
gennemskeere ekspropriatens ejendom, var ngdvendig for at forbinde et nybygget
beboelsesomrade med byens skole og indkgbsmuligheder.
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Ejendommen var beliggende i landzone og bestod af et aflangt smalt jordstykke med en stor
baghave i forhold til den gvrige bebyggelse, der var placeret op mod vejen.

s &

Figur 5 - Det eksproprierede areal til stianleegget fremgar af ovenstdende kort. Forholdene for frugthaven i Vadum
vises ved ortofoto fra 2015. (Egen produktion med geodata fra GST, 2018 & GST, 2015)

Som det fremgar af ovenstaende figur, blev ejendommen gennemskaret af stien i to dele. Ejeren,
der anvendte sin ejendom til frugthave, mente ikke at veere i stand til at kunne anvende den
afskarne del af ejendommen efter stiens etablering. Ejerne havde ligeledes vaeret ngdsaget til at
indhegne jordloddet mod stianlaegget, da offentligheden benyttede haven som et offentligt rum,
til blandt andet hundeluftning, og ejerne havde ogsa oplevet et svind i frugterne. Ejeren gnskede
den afskarne del af ejendommen medeksproprieret efter den dagaeldende vejlovens § 51, stk. 216,
subsidiaert en erstatning pa 200.000 for ulemper ved gennemskaeringen af ejendommen.

Aalborg Kommune var af den opfattelse, at ekspropriationsanlaeegget medfgrte stgrre fordele for
restejendommen, end det tab, ejeren ville lide ved indgrebet, og ville derfor afkorte
ulempeerstatningen, jf. privatvejlovens § 40, stk. 4, med de opnaede fordele. Kommunen henviste
til privatvejslovens § 23, stk. 1, der beskriver at udleeg af privat feellesvej foretages af ejerne af de
ejendomme, over hvilken vejen fgres. Grundejeren skal selv bekoste anlaeggelse af vejen, hvis
vedkommende udstykker med henblik pa bebyggelse eller opfgrer bebyggelse pa en tidligere
udstykket grund. Det var Aalborg Kommunes synspunkt, at der ikke vil blive ydet erstatning for
ulemper ved at realisere udstykningen, nar grundejeren selv etablerer vejadgang i forbindelse
med byggemodning. Derfor skulle der ikke ydes erstatning i forbindelse med ekspropriationen til
stien, da ekspropriationsindgrebet ikke ville stille ejeren anderledes, end hvis vedkommende selv
havde gnsker om at udnytte udstykningsmuligheden.

16 Den nuveaerende bestemmelse findes i Vejlovens § 104, stk. 1: “Ejeren af en ejendom kan kreeve, at hele ejendommen
bliver eksproprieret, hvis ekspropriationen medfgrer, at restejendommen bliver sd lille eller af en sddan beskaffenhed, at
det ikke skonnes hensigtsmaessigt, at den bevares som en selvstaendig ejendom, eller det skgnnes, at den ikke kan udnyttes
pd en rimelig mdde. Ejeren kan tilsvarende kraeve en del af ejendommen eksproprieret, hvis denne afskaeres ved en vejlinje.”
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Taksationskommissionen fandt, at der ikke var tilstreekkeligt grundlag for at medekspropriere
det afskarne areal, da kommissionen var af den opfattelse, at ejendommen ogsa efter anlaeggelse
af stien kunne udnyttes pa en rimelig made, herunder til udstykning til teet-lav bebyggelse jf.
Lokalplanen for omradet. Kommissionen opfattede ekspropriationen til servitutpalaegget til
sikring af stien som en vaesentlig indskraenkning i ejerens ret til at rade over arealet, men fandt at
der ville opnds sa betydelige fordele ved stien, at disse opvejede tabet ved ulemperne.
Taksationskommissionen tilkendte derfor ikke ejeren erstatning.

Sagen blev anket til overtaksationskommissionen, hvor parterne gjorde samme pastande
geeldende, men supplerede med henvisning til Forum-dommen (U 2006B.133).
Overtaksationskommissionen afsagde kendelse med dissens ved tre mod to medlemmer.
Flertallet fandt at ekspropriaten ikke havde krav pa at fa medeksproprieret den afskarne del af
ejendommen, da denne ikke havde karakter af traditionel have, men snarere marklignende
graesbevokset tilstand, og derfor stadig kunne udnyttes som hidtil. To af flertallets medlemmer
lagde vaegt pa, at det afskdrne areal kunne udstykkes til boligbebyggelse. Mindretallet ved to
medlemmer fandt, at den afskdrne del af ejendommen ikke kunne udnyttes pa rimelig made,
hvorfor arealet burde medeksproprieres.

Kommissionen fandt at ejendommen opndede ulemper ved stianlaegget samt tab i veaerdi ved
servitutpdlaegget, der skgnsmaessigt blev sat til en veerdi pa 90.440 kr. Kommissionen fastslog at
stianlaegget var en ngdvendighed for at ny bebyggelse kunne tages i brug, jf. den gaeldende
lokalplan 5-1-102 Aalborg Kommune. Kommissionen tilkendte ikke erstatning, eftersom det blev
vurderet, at ejendommen ved ekspropriationsanlaegget blev forgget i veerdi, da det herved blev
muligt at udstykke den, og derved ville fordelene overstige tabet ved stianlaegget.

Kendelsen er interessant, eftersom overtaksationskommissionen bemaerkede, at den paberabte
@stre Landsrets dom vedr. Forum ikke blev fundet som relevant retspraksis for naerveaerende sag,
da denne ikke omhandlede sager, der med hjemmel i vejloven. I stedet henviste kommissionen til
Blangstedgard-dommen (U 1970.135/2 H).

Ekspropriaten var szerdeles klar i sin ytring om fordelene ved ekspropriationsanlaegget, ved ikke
at have interesse i udstykningsmuligheden, derfor gnskede ejeren det afskdrne areal
medeksproprieret.

Det er bemeerkelsesveerdigt, at der ved vurderingen af, hvorvidt ekspropriationsanlaegget tilfgrte
restejendommen fordele, ikke blev taget hensyn til, at ekspropriaten er lzegmand, og derved ikke
ville veere i stand til at kunne realisere de af ekspropriationsanleegget opstdede
udstykningsmuligheder. Dette er pa linje med Blangstedgard-dommen, hvor der blev foretaget
afkortet i erstatningen, pa trods af, at ekspropriaten i denne sag heller ikke naerede interesse for
udstykningsmuligheden.

Sagen bevidner om, at det alene er fordelene, der fglger af ekspropriationsanlaegget, der skal
fradrages i ekspropriationserstatningen.

5.4.6 Meget generelle fordele

Der er i det ovenstdende redegjort for, at der kan fradrages i erstatningen for generelle fordele,
men spgrgsmalet er, hvor langt denne regel straekker sig - med andre ord: Hvor generelle kan
fordelene vare? Orla Friis Jensen fremhaever, at fordele af meget almindelig karakter ikke bgr
medfgre afkortning (Jensen, 1986: s. 207). Han fastholder denne holdning i 2006, hvor han
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fremhaever at meget almindelige fordele ikke bgr afkortes, nar fordelene kommer en hel egn til
gode (Jensen, 2006: s. 76).

Arsagen til disse overvejelser ma bero pa en retferdighedsfglelse af, hvornar fordelene er af
meget generel karakter, frem for blot generel karakter. Med andre ord hvornar det vurderes, at
fordelene vil komme et stgrre udefinerbart geografisk omrade til gode, frem for blot et mindre
udefinerbart geografisk omrade. I det fglgende afsnit vil det blive undersggt, hvor greensen gar
for, hvornar fordelene er af sa generel karakter, at disse ikke skal afkortes i
ekspropriationserstatningen.

Kendelse af 21. marts 1960 - Sig

Et eksempel pa hvor fordelene vurderes til at have sa generel karakter, at der ikke afkortes, er
Sigsagen. Kendelsen blev afsagt d. 21. marts 1960 og omhandlede etableringen af vejanlaeg og
demninger. Anleegget medfgrte, at Sig ville blive forbundet med en fast landforbindelse i form af
en vejdeemning fra Tasinge til Sig, et forbedret vejanlaeg over Sig samt en vejbro videre fra Sig til
Langeland. @en ville som fglge af anleegget opna en fast landforbindelse, hvorved fordelene for
gens jorder var ubestridelige. I forbindelse med anlaegget skulle lodsejeren, Siggaard 1/S, afsta
arealer.

5tk #‘#fr‘&v\f
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Sagen blev fgrt til overtaksation, hvor et flertal i kommissionen mente, at der efter
vejbestyrelseslovens § 26, stk. 2, udelukkende var hjemmel til at frasige ulempeerstatningen, men
ikke arealerstatningen, eftersom:
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“[..] den i § 26, stk. 2, angivne sarregel efter flertallets formening vil veere at anvende i forbindelse med
bestemmelserne i sdvel grundlovens § 73 som den almindelige erstatningsregel i vejbestyrelseslovens § 26, stk. 1,
med serligt hensyn til bestemmelserne i forordningen af 5. marts 1845."

(Ministeriet for offentlige arbejder, 1963: s. 46)17

Mindretallet i overtaksationskommissionen var uenige i dette synspunkt, da disse desuden ville
lade erstatning for arealafstaelsen bortfalde.

Kommissionen, der udarbejdede betaenkningen om ekspropriationslovgivningen i 1963, omtalte
sagen og fremhaevede, at det gjensynligt ikke stemte overens med den almindelige retsopfattelse,
at en lodsejer, safremt denne skulle afsta en betydelig andel af sit jordtilliggende, ikke ville
modtage en kontant erstatning herfor (Ministeriet for offentlige arbejder, 1963: s. 46).

Ved etablering af vejanlaegget var det ikke udelukkende den enkelte lodsejer pa Sig, men hele Sig
og Langeland, der opndede fordele som fglge af etableringen af vejanlaegget med tilhgrende vejbro
og vejdeemning. Fordelene matte siges at vaere sa generelle, at der i dette tilfelde ikke blev
fradraget i erstatningen for det afstdede areal. Ydermere bidrager kendelsen med en
tilkendegivelse fra overtaksationskommissionen om, at det findes stgdende hvis en ejendom ikke
erstattes, ndr denne afgiver en vaesentlig del af sit jordtilliggende.

5.4.7 Andre relevante kendelser

Det er valgt at medtage fglgende kendelse, eftersom der i senere praksis refereres til sagen.
Sagens udfald er afggrende for erstatningsfastszettelsen for veje udlagt i lokalplaner.

Kendelsen fra Islands Brygge er interessant, eftersom overtaksationskommissionen udfgrligt
forholder sig til det forelagte og underbygger sin kendelse med konkrete argumenter om, hvorfor
der skal afkortes i ekspropriationserstatningen.

KFE 13.177 - Islands Brygge

Sagen omhandler erstatningsfastseettelse for en delekspropriation af 1.355 m2 i forbindelse med
en vejomlaegning med henblik pd at gennemfgrelse af en lokalplan, der skulle udggre det
planmaessige grundlag for omdannelsen af omradets anvendelse fra industrikvarter til
boligomrdade. Lokalplanen medfgrte g@ggede byggeretsmuligheder pa 535 etagemeter
boligbebyggelse for restejendommen.

Taksationskommissionen for Hovedstadsomradet afsagde kendelse i december 2011 og fandt, at
erstatning for arealafstaelsen skulle fastsaettes til 4.100.000 kr., dog uden at forholde sig til
spgrgsmalet om afkortning for fordele. Kgbenhavns Kommune havde som anlaegsmyndighed
indbragt sagen til overtaksationskommission med pastand om, at ejeren ikke skulle tilkendes
erstatning. Ejeren nedlagde pastand om stadfzestelse af taksationskommissionens kendelse.

Kgbenhavns Kommune fremhaevede, at eftersom vejanlaegget har til henblik at virkeligggre
lokalplanen, skal arealet til vejanlaegget stilles vederlagsfrit til radighed af grundejeren. Der blev
desuden henvist til overtaksations- og retspraksis ved blandt andet Blangstedgdrd-dommen (U
1970.135/2 H) og Tulip-dommen (U 1990.731 H). Pa baggrund af disse blev der argumenteret

17 Kendelsen i Sigsagen er ikke offentliggjort, hvorfor sagen og dennes kendelse gengives ud fra beteenkningen fra 1963
der omtale sagen.
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for, at der ikke udmales erstatning for arealer til brug af vejarealer i lokalplaner; at der afkortes
for fordelene der opnas af den del af vejanleegget som benyttes til ‘udstykningsvej’; samt at en
lokalplan som udgangspunkt gger et omradets veerdi med en udstykningsvej. Ydermere blev det
fremhaevet, at der ikke ydes erstatning, hvis det i ekspropriationen omhandlende vejanlaeg er en
forudseetning for lokalplanens virkeligggrelse. Overtaksationskommissionens kendelse lyder:

“Ved den foretagne delekspropriation af matr.nr. 133, Eksercerpladsen, Ksbenhavn, mdtte ejendommen afgive et
areal pd 1.355 m? til vejomlaegningen, der blev gennemfprt som led i en lokalplan, der tillige medforte, at der pd
restejendommen kan opfares yderligere 534 etagem? boliger. De _gkonomiske fordele herved for ejerne af

restejendommen overstiger klart det tab, de er pdfart ved arealafstdelsen. Uagtet at ogsd andre ejendomme i

omrddet har opndet lignende fordele som fglge af lokalplanen, findes restejendommens gkonomiske fordele ved
at kunne opfpre yderligere 534 etagem? boliger, der kan szlges med fortjeneste, at veere af en sd specifik og
handgribelig karakter, at de skal fradrages i den erstatning, der tilkommer ejerne af restejendommen i anledning
af arealafstdelsen. Da dette erstatningsbelgb utvivisomt vil vaere mindre end vardien af de navnte fordele, har
ejerne af restejendommen ikke krav pd erstatning for arealafstdelsen.”

Overtaksationskommissionen for Hovedstadsomradet og Bornholm i KFE 13.177 (Understregning her)

Overtaksationskommissionen satter sdledes ikke et belgb pa fordelene men fremhaever, at de
gkonomiske fordele som fglge af ekspropriationsanleegget klart overstiger tabet pafgrt af
arealafstaelsen. Fordelene var saledes af ‘sd specifik og hdndgribelig karakter’, at de skal afkortes
i erstatningen. Erstatningen for arealafstdelsen frafalder sdledes, eftersom fordelene, som
anleegget pafgrer restejendommen er af stgrre gkonomisk veerdi end veerdien af det afstaede.

5.4.8 Diskussion af generelle og specielle fordele

Det er oplagt at forholde sig til retfeerdigheden i at afkorte for generelle fordele. De tilfaelde, hvor
ekspropriationserstatninger afkortes for veaerdistigninger som ogsa naboejendomme nyder godt
af, kan betragtes som forskelsbehandling mellem den bergrte lodsejer og dennes naboer. Der
tilkommer naboerne en gratis veaerdistigning, uden at det forudsaetter, at de skal afsta areal eller
rettigheder. Lodsejeren betaler sa og sige dobbelt, eftersom han betaler for veerdiforggelsen, som
han selv bidrager med til sin ejendom, ved fradraget i ekspropriationserstatningen.
Lighedshensyn taler for, at lodsejeren skal behandles pd samme vilkdr som sine naboer og sdledes
ikke skulle fradrages de fordele, han opnar.

Hvis retfeerdighedsproblematikken modsat anskues fra anleegsmyndighedens perspektiv, kan det
ligeledes synes uretfeaerdigt, at det offentlige skal betale for den verdiforggelse, det selv har
foranlediget (Jensen, 2004a: s. 7).

Kommissionen af 1956, der gennemgik ekspropriationslovgivningen, forholdt sig ogsa til
problematikken, i forbindelse med afgivelsen af beteenkningen til lovgivningen.

“Er der tale om generelle fordele, opndr andre ejendomme, som ikke bergres af ekspropriationerne til det
pdgaldende anlaeg eller den pdgeeldende foranstaltning, imidlertid en lignende vaerdiforggelse, og der synes ikke
at kunne gives en rationel begrundelse for en sddan forskelsbehandling. @nsker man, at de ejendomme, som fdr
nytte af et givet anlaeg, skal bidrage til dette, eller at den ved et anleg eller en foranstaltning skabte
vaerdiforggelse af omliggende ejendomme helt eller delvis ind- drages til fordel for samfundet som helhed, md
den naturlige fremgangsmdde veere at give sarlige lovregler herom, gzldende for alle de pdgaeldende
ejendomme.”

(Ministeriet for offentlige arbejder, 1963: s. 46)
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Kommissionen forholder sig kritisk ved princippet om generelle fordele og anfgrer, at der ikke er
en rationel begrundelse for forskelsbehandlingen. Kommissionen fremfgrer et interessant
forslag, nemlig at forskelsbehandlingen kan udlignes ved at ejendommene, der ikke afstar arealer,
skal bidrage til veerdiforggelserne. Dette forslag om, at lovgivningen skal tage hgjde for naboerne
til ekspropriaternes veerdistigning, er ikke en @ndring i praksis om fradrag for generelle fordele,
men er derimod en indfgrelse af en slags ‘efteropkraevning’. Herved ville der fortsat kunne
fradrages for generelle fordele i ekspropriationserstatningen, men der ville samtidig opsta en
mere retfaerdig situation grundejerne imellem.

I kolvandet pa Blangstedgdrd-dommen forholdt hgjesteretsdommer Jgrgen Trolle sig til
diskussionen. Trolle anfgrte lettere divergerende synspunkter fra retslitteraturen, henholdsvis
ved V. Eyben og P. Andersen. Andersen var af den opfattelse, at man skal veere pdpasselig med at
afkorte, nar der ikke foreligger lovhjemmel. Hvis der imidlertid foreligger hjemmel, opfattes det
ikke som grundlovsstridigt at afkorte bade for generelle og specielle fordele. Eyben havde
grundleggende samme holdning som Andersen, men forholdt sig dog mindre kategorisk til
anliggendet og relaterede samtidig til konteksten i diskussionen ved betragtninger om de
erstatningsfastseettende myndigheders praksis: (Trolle, 1970: s. 1)

“[...] en fornemmelse af, at man derved skaber en ulighed mellem dem, deruden at veere expropriater, opndr
fordele uden at skulle yde vederlag herfor og dem, der som expropriater md betale vederlag herfor i form af
nedsat erstatning.”

(Trolle, 1970: 5. 1)

Pa trods af, at der var bred enighed om, at der kunne foretages fradrag for bade specielle og
generelle fordele, nar der foreligger tilstreekkelig hjemmel, var det Eybens opfattelse, at de
erstatningsfastsaettende myndigheder alligevel udviste forsigtighed for ikke at gge uligheden. Det
er spgrgsmadlet, hvorvidt de erstatningsfastsaettende myndigheder ogsa i dag lader
retfeerdighedshensyn indga i vurderingen af, hvorvidt der skal foretages fradrag i erstatningen.

I forbindelse med vurderingen af erstatningsfastsaettelsen i Blangstedgdrd-dommen, anfgrte
Trolle en anden sondring mellem generelle og specielle fordele. I tilfeelde af, at ekspropriatens
ejendom vil stige mere i veerdi end naboernes ejendom, betragtede Trolle denne ‘merstigning’som
en speciel fordel (Trolle, 1970: s. 2). Dette havde indflydelse pa, hvordan man skulle forholde sig
til anliggendet, eftersom der kan ske afkortning for specielle fordele uden lovhjemmel. Modsat
stilles der skeerpede krav til fradrag for generelle fordele, herunder blandt andet til
hjemmelsgrundlaget. I afggrelsen af Blangstedgdrd-dommen var det sdledes alene den andel af
veardistigningen, som naboerne ogsa blev tilfgrt, som blev betragtet som en generel fordel.

48



Specielle
fordele

Generelle
fordele

Ekspropriatens Naboers
fordele fordele

Figur 7 - Visualisering af hgjesteretsdommer Jgrgen Trolles sondring mellem generelle og specielle fordele.
(Egen produktion)

Hgjesteretsdommer Trolles sondring mellem generelle og specielle fordele er et interessant
synspunkt, der antageligt kan veere medvirkende til at gge retfeerdighedsfglelsen for
ekspropriaten. Antageligt vil Trolles sondring kunne have fgrt til, at der i flere tilfeelde ville ske
afkortning, eksempelvis alene for specielle fordele, i stedet for at tilbageholdenhed antageligt kan
have fgrt til, at de erstatningsfastsaettende myndigheder har resigneret fra at afkorte for generelle
fordele af retfeerdighedshensyn, jf. ovenstdende synspunkt af Eyben.

[ relation hertil bemarkes et synspunkt fremfgrt at taksationskommissionen for Sjzelland, der i
1999 afsagde kendelse i Forum-sagen. Kommissionen fortolkede Trolles artikel og udledte heraf,
at det ikke alene er eksproprianten, der skal lgfte bevisbyrden for restejendommens
vaerdistigning, men at der ydermere kan stilles krav til, at ekspropriationsanlaeegget muligggr en
mere intensiv udnyttelse af restejendommen jf. Forum-sagen (KFE 2000.236).

Kommissionen lagde en subjektiv formalstolkning til grund for taksationskommissionens
afggrelse og haeftede sig ved, at der i lovforslaget til grestadsloven ikke fandtes en antydning af,
at den enkelte grundejer skulle bidrage til finansieringen af anleegsprojektet. Finansieringen af
metroen matte i stedet bero pa at veere en kommunal og national opgave. Hvis de forbedrede
trafikforbindelser ville udmgnte sig i hgjere ejendomsvaerdier, var det kommissionens holdning,
at dette ville kunne reguleres af hgjere grundskyld og dsekningsafgift jf. Forum-sagen (KFE
2000.236). Denne holdning kan veere medvirkende til at anskue problematikken om fradrag for
fordele i et andet perspektiv, da det vurderes, at stigende ejendomsskatter over tid vil kunne
udligne den berigelse, ekspropriaten vil nyde ved ekspropriationsanlaegget. Diskussionen ma dog
sluttes ved, at det ikke er pa linje med gaeldende retspraksis, og gnskes denne udvikling, ma det
afhzenge af en loveendring.

5.5 Opsamling

I dette kapitel er der gennemgaet relevant retspraksis, der har vaeret medvirkende til at forme
princippet om fradrag for fordele, hvor det er blevet bekreeftet, at de fire kriterier er afggrende
for, hvornar der kan foretages fradrag i ekspropriationserstatningen. Kriterierne for at kunne
fradrage for fordele er, at fordelene skal have en nermere forbindelse med tabet, og sa skal
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arsagssammenhaeng, adekvans og fordelene indtraede inden for rimelig tid. Kriterierne er
gennemgaet i afsnit 5.1 Kriterier for fradrag for fordele.

Blangstedgard-dommen (U 1970.135/2 H) kan med rette betragtes som den ledende dom om
generelle fordele, hvorfor der refereres til denne ved aktuelle sager pa omradet. Blangstedgard-
dommen slog fast, at der kan foretages fradrag for fordele ved et ekspropriationsanlaeg, ogsa pa
trods af, at andre ejendomme ville opna fordele ved anlaegsprojektet. Af dommen kan det udledes,
at der alene kan fradrages for veerdiforggelsen, der er tilfgrt af ekspropriationsanlaegget, og ikke
for den veerdiforggelse der fglger af et eendret plangrundlag, da der alene var drsagssammenhaeng
til ekspropriationsanlaegget. Der kan ligeledes udledes en regel om, at der alene kan fradrages i
erstatningen i det omfang, at ekspropriaten kan udnytte fordelen. Det vurderes desuden
vaesentligt, at Hgjesteret afgjorde, at det er eksproprianten, der skal baere bevisbyrden for, at der
vil opsta fordele ved ekspropriationsanlaegget.

Ekspropriationen af Forums arealer til anlaeggelse af metroen fgrte til, at @stre Landsret i sagen
afsagt d. 16. marts 2005 afgjorde, at der til grund for at kunne fradrage for generelle fordele skal
der foreligge den forngdne lovhjemmel. Anleegsmyndighedens pastand om, at der skulle foretages
fradrag i erstatningen, faldt dog ikke alene pa hjemmelsgrundlaget, da retten ogsa forholdt sig til,
om bevisbyrden var lgftet for, at ejendommen ville stige i veerdi ved ekspropriationsanlaegget,
eftersom der i forvejen var god kollektiv transport inden for umiddelbar naerhed af ejendommen.
Hvordan retten belyste de eksisterende kollektive trafikforbindelsers betydning for anlaeggelsen
af den nye forbindelse ved metroen, vil belyses i afsnit 7.1, da det specifikt angar forholdet om at
lgfte bevisbyrden for veerdiforggelse ved stationsnaerhed.

Kriteriet om, hvad der er rimelig tid for, hvornar fordele skal indtraede, var det stridende punkt
ved Sengelgse-dommen (@LD 1979-02-09). Det blev bekraeftet, at den af
overtaksationskommissionen anfgrte periode pa 5-7 ar anses for rimelig tid, da @stre Landsret
slog fast, at seks ar var strackkeligt for at kunne udnytte fordelene.

Betydningen af arsagssammenhang mellem ekspropriationsanlaegget og fordelene er behandlet
i flere retssager. Ved Blangstedgard-dommen blev det slaet fast, at der alene kunne fradrages for
fordele ved ekspropriationsanleegget og ikke fordelen afstedkommet af planleegningen. Ved
Sengelgse-dommen viste det sig imidlertid, at plangrundlaget alligevel kan have stor betydning
for, hvorvidt fordelene kunne udnyttes. @stre Landsret slog fast, at der pa linje med
Blangstedgard-dommen alene kunne fradrages for fordelene ved vejanleegget, men alligevel blev
det vurderet, at planens gennemfgrelse var en praemis for udnyttelsen af fordelen.

Sig-sagen (kendelse af 21. marts 1960), er relevant retspraksis for at afklare hvor graensen gar
for, hvor generelle fordelene kan veere. I sagen der angik ekspropriationer af arealer til
anleeggelsen af broanlaegget, der skulle forbinde Sig og Langeland til Tasinge. Fordelene, ejeren
opnaede, blev fundet at veere af sa generel karakter, at disse ikke skulle fradrages i erstatningen,
da ekspropriationsanlaegget ville komme begge ger til gode.

I Frugthavesagen (MAD 2011.1037) blev det af overtaksationskommissionen slaet fast, at det er
uden betydning, om ejeren har interesse i fordelen, der opstar ved ekspropriationsanlaegget.

Det folgende kapitel vil bearbejde det teoretiske og lovfaestede grundlag om vaerdianseettelse af

stationsnaerhed. Det vurderes, at viden herom er et naturligt afszet forud for bearbejdningen af
kendelserne og dommene - specifikt nar det kommer til, hvordan bevisbyrden lgftes.
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6. Fordele ved stationsnaerhed

[ det fglgende kapitel vil der foretages en bearbejdning af betydningen af stationsnaerhed som
begreb. Det vil ligeledes blive forsggt afklaret, hvad en stationsneaer beliggenhed betyder for
ejendomspriser.

Stationsnaerhed bruges som term i flere sammenhaenge, blandt andet er det forankret i den
fysiske planleegning og har betydning for, hvordan der planlaegges for stgrre virksomheder i
Hovedstadsomradet. Eftersom det er identificeret, jf. kapitel 1 og 2, at anlegsmyndigheden
forsgger at lgfte bevisbyrden for, at ejendomme tilfgres veerdistigninger som en fglge af
stationsneerhed, findes det oplagt at undersgge den teoretiske baggrund bag denne pdastand.
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6.1 Stationsnaerhedsprincippet der fglger af Fingerplanen

Betegnelsen ‘stationsneerhed’ stammer fra Hovedstadsradets Regionplan fra 1989 og er
viderefgrtiden regionale planleegning. Stationsnzere beliggenheder er et baerende styringsmiddel
i landsplandirektivet Fingerplanen?8 ved ‘stationsnzerhedsprincippet’, der danner rammerne for
den fysiske planleegning i Hovedstadsomradet, hvor der skabes en samordning mellem
byudvikling og infrastruktur. Foruden Fingerplanen, er der fastsat bestemmelser om
‘planleegning i Hovedstadsomradet’ i Planlovens kapitel 2 c. Emnet er et blandt tre, der er sarskilt
reguleret for i planloven, som dermed giver gget hjemmel til ministeren gennem
formalsparagraffen, og sikrer at kommuneplanleegningen bevaeger sig som helhed i samme
retning for hele omradet. (Jargensen et al.,, 2017: s. 43ff)

Stationsneer lokalisering som princip blev introducereti 1989. Princippet indebzeerer, at bymaessig
bebyggelse med relativt hgje bebyggelsesteetheder samles omkring stationerne, samt at
byfunktioner, der grundet forhold som arealudnyttelse, stgrrelse, arbejdspladstaethed eller
besggsmgnster, der vurderes at have en intensiv karakter, sgges placeret naer stationerne.
Eksempler pd dette er teet boligbebyggelse, butikker, stgrre besggsorienterede institutioner og
anlaeg, stgrre kontor- og servicearbejdspladser m.v.

Hovedstadskommunerne foretager udpegningen af to omrader: ‘De stationsnaere omrader’ og ‘de
stationsnaere kerneomrader’. | medfgr af fingerplanens § 1, stk. 2, skal kerneomradet afgraenses
ud fra et udgangspunkt om en maksimal gangafstand pa 600 m fra stationen, mens det
stationsnaere omrade straekker sig ud over kerneomradet med udgangspunkt i et cirkelslag med
en radius pa 1.000 m fra stationerne i det ydre storbyomrade. Stationsnaerhedsprincippet
medfgrer, jf. fingerplanens § 6, stk. 1, nr. 2, at erhvervsbygninger med et areal pa mere end 1.500
etagemeter som udgangspunkt skal lokaliseres inden for kerneomraderne. P4 samme vis sgges
byfunktioner, enten grundet en intensiv arealudnyttelse, arbejdspladstethed eller
besggsmgnstre, placeret i de stationsnaere kerneomrader indenfor 600 m af stationerne.

Stationerne, hvis naeromrader der skal planlaegges for, er udpeget i Fingerplanen. Det fastsattes
i § 6, stk. 2, at der skal planlaegges for alle eksisterende stationer, og stationer, der er truffet
politisk beslutning for, i det overordnede banenet, som bestar af S-banerne, Kyst-, Vest- og
@stbanen, samt metroen og letbaner. Samtlige stationer er angivet i planens bilag F, herunder om
den enkelte station er udpeget som knudepunktsstation?.

Stationsnaere omrdder og stationsneere kerneomrader kan afgreenses omkring alle eksisterende
og besluttede stationer pa det overordnede banenet. I Fingerplanens bilag F er der angivet de
stationer, som er udgangspunkt for afgreensning af stationsneere omrader og stationsneere
kerneomrader, herunder de stationer, som er udpeget som knudepunktsstationer. Nar der er
truffet politisk beslutning om nye stationer pa det overordnede banenet, optages de i planens
bilag F. Den geeldende Fingerplan forholder sig saledes til den kommende letbane langs Ring 3
ved at indskrive de kommende stationer i planens bilag, foruden at have linjefgringen og
stationsplaceringerne som bilag H. Ydermere forholder Fingerplanen sig til den kommende
letbane i bemaerkningerne til de enkelte regler. Til § 6, stk. 2, bemaerkes der fglgende:

18 Fingerplan 2017 - Landsplandirektiv for Hovedstadsomradets planlaegning
19 Knudepunktsstationer afskiller sig fra gvrige stationer ved, at der fortrinsvis skal lokaliseres byfunktioner af regional
karakter stationsneert ved disse (Erhvervsstyrelsen, 2017: s. 3).
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“Folketinget vedtog den 8. juni 2016 en anlaegslov for en letbane i Ring 3, der fastleegger den endelige linjefgring
for letbanen med angivelse af standsningssteder mv. Fingerplanen giver kommunerne mulighed for at afgraense
stationsnaere omrader omkring de aftalte standsningssteder, som er vist i bilag H, og mulighed for at planlaegge
for en intensiv anvendelse af disse omrdder. [...]”

Bemeerkning til § 6, stk. 2, i Fingerplanen 2017 (Understreget her)

Letbanens inddragelse kan fa stor betydning for ejendommene omkring stationerne, da
stationsnaerhedsprincippet vil give kommunerne mulighed for at planlaegge med en hgjere
bebyggelsesintensitet. Projektgruppen vurderer, at der i kraft af de lovfaestede regler vil veere
storre efterspgrgsel pa de stationsneere beliggenheder, hvilket vil smitte positivt af pa
ejendomspriserne.

6.2 DTU - Transportanalyser

DTU Transport har publiceret to rapporter, der har relevans for naervaerende kapitel. Den farste
omhandler stationsnzerhed, som analyserer potentialet ved etableringen af letbaner i
Hovedstadsregionen, og den anden rapport, der omhandler oplandet til kollektiv transport og
ejendomsveerdieendringer som fglge af stationsnaerhed.

Stationsnaerhed

Transportvaneundersggelsen, der forlgb fra 2006 til 2011, forholdt sig til andelen af pendlere, der
benytter kollektiv transport i Region Hovedstaden. Det skal bemaerkes af projektgruppen, at der
i DTU-rapporten, og derfor i det fglgende, skelnes mellem kollektiv trafik og busser - kollektiv
trafik i figurerne skal dermed forstds som skinnebaren kollektiv transport. Af undersggelsens
resultat kan det udledes, at stationsnaerhed har stgrst betydning pa den sidste del af straekningen.
Stationsnaerheden findes vigtigere fra stationen til arbejdspladsen - frem for streekningen mellem
boligen og stationen. Undersggelsen fastslog at dette skyldes, at man fra bopalen har stgrre
tendens til at cykle eller kgre i bil ned til en station, end i den sidste del af rejsen. (Nielsen et al.,
2013:s.5)

Andel kollektiv trafik Bolig-station Bolig-station Bolig-station
<400 m 400-800 m 800-2000 m
Station-arbejde 28 % 32% 28 %
<400 m

Station-arbejde 28 % 22 % 24 %
400-800 m

Station-arbejde 24 % 15 % 12 %
800-2000 m

Tabel 1 - Andel af pendlere der benytter kollektiv transport i Hovedstadsomradet ud fra afstanden til station. Data er
baseret pa Transportvaneundersggelsen fra 2006 til 2011. (Nielsen etal,, 2013:s. 5)

De nedenstaende figurer viser tilsvarende effekt, men er opgjort efter henholdsvis interne ture i
Hovedstadsomradet samt til og fra centralkommunerne. Det fremgar af de to figurer, at
stationsneerheden har stor indflydelse pa andelen af rejser foretaget med kollektiv transport.
Dette ggr sig specielt geldende for rejser mellem Hovedstadsomradets forstadsomrader og
centralkommunerne, hvor den hgje andel antages at skyldes, at den skinnebdrne transport i
modsaetning til busser undgar traengsel ind mod byen.
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Effekt af stationsnarhed og direkte tog Effekt af stationsnzarhed og direkte tog

opgjort for interne ture i Region Hovedstaden opgjort for externe ture (til/fra) Kebenhavn/Frederiksberg
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Figur 8 - Effekten af stationsnaerhed for ture henholdsvis internt i Region Hovedstaden samt til og fra
centralkommunerne. (Nielsen et al., 2013: s. 6)

Opland til kollektiv transport

Fingerplanen fastseetter stationsnaerhed som en przedefineret afstand fra stationen, men
stationsneaerhed kan ogsa undersgges pa anden vis. En anden rapport fra DTU Transport forholder
sig til nationale og internationale erfaringer om hgjklassificeret kollektiv transport samt teethed
til stationer. I rapporten undersgges blandt andet opland, der er det geografiske omrade, hvor de
fleste ikke-skiftende passagerer, som benytter den pageldende station, kommer fra. Typisk, som
set i Fingerplanen, defineres det stationsnaere omrade ved et cirkelslag med en fast radius, og
oftest benyttes alene to afstande til at fastsaette neer- og fjernopland, eftersom det er ngdvendigt
at simplificere analyseparametrene. Neeroplandet betegnes ofte som gangopland og er afthaengigt
af ‘willingness-to-walk’, mens fjernoplandet betegnes som cykelopland. Cirkulaere opland
klandres dog ofte for at veere af for generel karakter, eftersom der ikke tages hgjde for
adgangsforhold eller barrierer. Andre metoder tager i stedet hgjde for de faktiske rejseafstande
ved at tage udgangspunkt i vej- og stinet og omfatter dermed ngdvendige omveje pga. barrierer
m.v. Denne netvaerksafhangige metode er dog mere omfangsrig og kraever et mere detaljeret
datagrundlag, for at der kan udarbejdes en i hgjere grad stedsafhaengig undersggelse, men det
resulterer i mere realistiske oplande. Ulempen ved denne metode er, at den, jf. sin stedsspecifikke
tilgang, er sveerere at udlede nogle generelle regler ud fra. (Nielsen et al., 2016: s. 8).

atertre

F <=1000m netvaerksafstand
’ <=1000m luftiinje

Figur 9 - Cirkuleert og netveerksafhaengigt stationsopland for gangnetveerk for S-togsstationen Nordhavn St. Det kan
observeres, at @resundsbanen danner en barriere for det sydgstlige omrade (Nielsen et al., 2016: 5. 9)
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Metoden til at undersgge stationsnzerhed ud fra oplande forholder sig ikke direkte til
ejendomspriserne, men metoden kan vaere behjzlpelig til at identificere, hvilke ejendomme der
efter de lokale forhold med stgrst sandsynlighed vil kunne opna fordele af en stationsneer
placering.

Eksisterende niveau af kollektiv transport
[ forleengelse af en oplandsundersggelse kan det veare relevant at undersgge niveauet af den
eksisterende kollektive transport, hvilket eksempelvis kan ske ved at undersgge serviceniveauet.

Ved udelukkende at fokusere pa stationsneerhed som parameter i en undersggelse, afspejler
serviceniveauet eller frekvensen sig ikke af den kollektive transport. Der tages f.eks. ikke hgjde
for omrader eller korridorer med mere effektiv busbetjening, eksempelvis A- eller S-busser. Pa
det nedenstdende kort skelnes der mellem stgrrelse pa buffere pa bus og tog, samtidig med at
bufferne veegtes ud fra frekvens. (DTU, 2013: s. 30).

A Serviceniveau
N s, 3 for kollektiv trafik
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Figur 10 - Eksempel pd visualisering af serviceniveau for kollektiv trafik, ud fra forskellige bufferstgrrelser, hvor disse
er vaegtet efter frekvens. (DTU, 2013: s. 30)

Figuren visualiserer den gode kollektive betjening i det centrale Kgbenhavn, herunder langs
Ngrrebrogade, Frederikssundsvej og Amagerbrogade. Dette stemmer godt overens med, at
landets mest benyttede buslinje, 54, lgber her. Eksemplet pd den gode betjening vil ikke fremga
af en analyse af stationsbuffer (DTU, 2013: s. 30).
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Ejendomspriser

Den sidstnaevnte rapport fra DTU forholdt sig desuden til zendrede ejendomspriser som fglge af
forskellig hgijklassificeret kollektiv transport. Der er foretaget et stort antal analyser af
sammenhangen mellem etableringen af hgjklassificerede infrastrukturanleeg og ejendomspriser.
Der laegges flere arsager til grund for de ggede ejendomspriser, blandt andet den stgrre
tilgaengelighed forarsaget af de lavere rejsetider som det nye infrastrukturprojektet medfgrer.
Ved de lavere rejsetider spares der tid og penge, hvilket specielt ggr sig gaeldende for passagerer,
der bor eller arbejder teet pd det nye anleeg. Dette gger omrddernes attraktivitet, hvilket resulterer
i sgede ejendomspriser for eksisterende bebyggelse og gget villighed til at foretage investeringer
i nye byudviklingsarealer. Der er sdledes flere afledte effekter end alene de trafikal (Nielsen et al.,
2016: s. 16f).

System System FAEndring af

ejendomspris
Tramlink (Croydon, UK) LRT >0
Metrolink light rail (Manchester, UK) LRT 0
Docklands (London, UK) LRT >0
Supertram (Sheffield, UK) LRT 0
Bybanen (LRT, Bergen) LRT 4%
Buffalo Metro Rail (Buffalo, USA) LRT +2-5%
DART (Dallas, USA) LRT +10-25%
Metro Light Rail (Phoenix, USA) LRT +25%
Eastside MAX (Portland, USA) LRT +0-10.6%
Sacramento RT Light Rail (Sacramento, USA) LRT 0
San Diego Trolley (San Diego, USA) LRT +0-17.3%
Metrolink (St. Louis, USA) LRT +32%

Tabel 2 - Udsnit af tabel der viser a&ndringen i ejendomspriser ved udvalgte letbaner. Tabellen er justeret, saledes
BRT- og metroanlaeg er frasorteret. (Nielsen et al., 2016: s. 16)

Der er store forskelle i 2endringerne af ejendomspriserne ved de forskellige letbanesystemer. |
DTU-rapporten fremhaeves det, at der ikke er en generel metode for, hvorledes verdiforggelsen
beregnes. Der benyttes forskellige analysemetoder og datakilder i de respektive undersggelser.
Eksempelvis laegges forskellige geografiske analyseomrader til grund, da der tages udgangspunkt
i forskellige afstande fra stationerne. Overordnet set pa tveers af analyserne undersgges et omrade
inden for 1.000 m for boligejendomme samt inden for 400 m for erhvervsejendomme. Der
konstateres dog stor variation, eftersom nogle analyser undersgger ejendomsvaerdistigningerne
mellem 200-400 m, andre inden for 1.000 m, mens nogle kun angiver, at boligejendommene
befinder sigi et stationsbetjent byomrade. Det fremhaeves desuden, at der i de forskellige analyser
er lokale forhold og rammer, der har stor indflydelse pa veerdistigningerne som fglge af det
enkelte anlaeg. (Nielsen et al., 2016:s.17).

Ejendomsprisundersggelsen bekrzefter vaerdistigninger for de omkringliggende ejendomme i
nogle af de udenlandske undersggelser. Den sammenfattende analyse bekreaefter ligeledes
pastanden om, at der ikke er en entydig betegnelse for, hvad der kan karakteriseres som
stationsneere omrader.
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6.2 [IFRO-rapporter

Institut for Fgdevare- og Ressourcegkonomi (IFRO) pa Kgbenhavns Universitet publicerede i
2013 og 2014 to forskningsrapporter20, hvor der pa baggrund af empiriske data blev undersggt
forskellige faktorers indflydelse pa ejendommes vardisetning. Rapporterne udmundede i en
reekke gkonomiske nggletal samt ti tommelfingerregler for, hvilke bykvaliteter, der afspejler sig i
boligpriserne, og tre tommelfingerregler for erhvervslejemal.

De to IFRO-rapporter hgrte under et samlet projekt, Gevinster ved investering i byliv, som blev
udarbejdet ved et samarbejde mellem Region Hovedstaden, Miljgministeriet og Kgbenhavns
Universitet. Rapporterne har forskelligt fokus, eftersom der bade behandles erhvervs- og
beboelsesejendomme, hvorfor undersggelserne afthaenger af forskellige variabler og metoder.

Dette afsnit har til formal at redeggre for rapporternes resultater om ejendomsvaerdistigninger
afledt af stationsnaerhed og samtidig vurdere pa rapporternes tilblivelse.

Analysegrundlag og -metode

Analyseomradet i begge rapporter omfatter Storkgbenhavn og Aarhus Kommune for hovedparten
af de undersggte forhold, men der er ikke opgjort resultater om stationsnzaerheds indvirkning pa
ejendomme i Aarhus-omradet. Analysen af erhvervslejemal er baseret pa 17.000
erhvervslejemalsannoncer, data fra BBR og geografiske data fra Geodatastyrelsens Kkort 10
(Panduro et al., 2014, s. 20). Til grund for analysen om beboelsesejendommene foreligger 60.000
handler af lejligheder og enfamilieshuse (Panduro et al., 2013: s.5). Datagrundlaget i analyserne
er dermed omfangsrigt.

For erhvervsejendommene blev beregningerne blandt andet foretaget ved en GIS-analyse, hvor
den arlige leje, stgrrelsen af lejemalet og adressen blev geokodet og sammenholdt med BBR-data.
Der blev foretaget rumlige relationer ved henholdsvis en fugleflugtsrelation, en kategorirelation
og en koncentrationsrelation (Panduro et al.,, 2014: s. 20).

Den baerende analyse af effekterne pa ejendomspriserne er ‘husprismetoden’, der bygger pa en
grundantagelse om, at virksomheder og privatpersoner gnsker at bosaette sig pa steder, hvor man
har fglelsen af at fa mest muligt for pengene. Huspriserne fastsaettes efter hvad bade kgber og
seelger finder at afspejle markedets veerdi for ejendommen, men dette er sammensat af forskellige
karakteristika afthaengig af den enkeltes praeferencer. Rapporterne fra IFRO vurderer flere af disse
parametre, herunder beliggenheden til grgnne omrader, byliv ved cafeer og restauranter,
stationsnaerhed og stgjs indflydelse pa ejendomspriserne. (Panduro et al., 2014: s. 41f). Metoden
tager dog ikke hgjde for samspillet mellem eendringerne i byrummet, eksempelvis hvis
virksomheder eller beboers gnsker at flytte til eller fra et givent omrade, hvor dynamikkerne
heraf kan afspejle sig i vaerdizendringer for bade erhvervsejendomme og boligbebyggelse. At der
ikke tages hgjde for dette forhold i rapporterne Kritiseres, og indgar som en ‘disclaimer’ i
rapporterne. Projektgruppen tilslutter sig denne kritik, da det vurderes, at havde man forholdt
sig til dette forhold, sa kunne resultaterne have bidraget med et mere retvisende billede pa
vaerdistigningerne af stationsnaerhed.

20 Verdisaetning af bykvaliteter - fra hovedstad til provins (Panduro et al., 2013) & Virksomheders vaerdisaetning af
byrummets kvaliteter (Panduro et al,, 2014)
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Resultater - private beboelsesejendomme

Af de ti tommelfingerregler havde to relevans for stationsneerhed. Indholdet af den ene
tommelfingerregel er, at der kunne pavises verdistigninger mellem 4-8 procent for de
ejendomme, der var teettest beliggende pa stationer, hvilket iseer kunne pavises uden for
metropolomraderne, hvor denne veerdi var aftagende mod nul i en afstand pa omkring 1.500 m
fra stationen. Det blev ogsa fremhaevet som en tommelfingerregel, at naerheden til en
metrostation vil forgge en ejendomsveerdi med mellem 5-7 procent, dog alene inden for de
neermeste hundrede meter af stationen. (Panduro et al,, 2013: s. 4).

IFRO analyserede vaerdistigningerne for ejerlejligheder og enfamilieshuse afledt af effekten af en
neer beliggenhed af stationer. Resultaterne viste, at for ejendomme i forstaederne uden for
Kgbenhavn kunne effekten af S-tog spores pa op til 1.000 m i fugleflugtsafstand af en station, og
desto teettere en ejendom er beliggende pa en station, desto mere stiger vaerdien. Ejendommenes
veerdistigninger som fglge af stationsneerheden varierer mellem 0 og >50.000 kr. i umiddelbar
nerhed af stationen. I det centrale Kgbenhavn blev der pavist veerdistigninger pa 5 procent af
boligens verdi, nar en ejendom er beliggende i umiddelbar naerhed af en metrostation (Panduro
etal,, 2013: s. 22ff). Den nedenstdende figur viser den rumlige udbredelse og variation af effekten
af stationsnaerhed som fglge af lejligheders naere beliggenhed til S-togsstationerne, der er opgjort
i kr. pr. bolig.

Vaerdi i kr. pr. lejlighed
B o-3700 [ 20.000 - 25.000 [ 38.000 - 43.000 =g S-togsstation

I 8800 - 14000 [T ] 26.000- 31.000 [ 44.000 - 51.000
[ 15.000- 19.000 [ 32.000 - 37.000 [l 52.000 <

Figur 11 - Den rumlige fordeling af den samlede effekt af naerhed til S-togsstationer for
ejerlejligheder i forstaden. (Panduro et al,, 2013: s. 22ff)

Resultater - erhvervsejendomme

Som en af de tre tommelfingerregler for erhvervsejendomme blev det fremhaevet, at infrastruktur
har betydning for en ejendoms vardi. Det blev anfgrt, at virksomhederne gnsker let adgang for
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kunder og medarbejdere, hvorfor virksomhederne foretrakker at lokalisere sig nzer S-togs- og,
metrostationer, stgrre veje eller vejkryds, hvilket kan betyde et tilleeg pa op til 50 procent af
kvadratmeterprisen (Panduro et al., 2014: s. 5).

IFRO skelner mellem hvorvidt erhvervsejendommene anvendes til detailhandel, kontorformal
eller lager og produktionslokaler. Ved detailhandel og kontorformal blev der foretaget en skelnen
mellem virksomheders stgrrelse, da det af IFRO antages at afspejle sig i, hvordan
ejendomspriserne pavirkes af de forskellige forhold.

Stationer inden for en afstand af 200 m medfgrer et pristilleeg pd mellem 177-194 kr. pr. m2 for
mellemstore til store detailhandelsvirksomheder. Stationsnarheden udmgnter sig i en stigning
pa 10 kr. pr. m2 for lager- og produktionsvirksomheder i Kgbenhavn. (Panduro etal., 2014: s. 34ff).
Resultaterne af analyserne viste, at kontorvirksomheder med beliggenheder til stationer inden
for 1.900 m udmegntede sig i huslejestigninger pa henholdsvis 10, 18 eller 20 kr. pr. m2 pr. 100 m
athaengig af virksomhedens stgrrelse. Stationsnerheden havde mindst effekt pa store
kontorvirksomheder, hvilket udmgntede sigi 10 kr. pr. m? pr. 100 m, hvilket vil betyde 190 kr. pr.
m2, hvis virksomheden var beliggende inden for 100 m af en station. (Panduro et al., 2014: s. 34ff).
Det blev ogsa pavist, at virksomhederne var villige til at betale mere i, husleje ved flere
transporttyper. For store kontorvirksomheder blev vardien af flere transportmuligheder -
metro, S-tog eller regionaltog - opgjort til en stigning 5 kr. pr. m2 for hver transportmulighed pr.
100 m. Det vil betyde at for en beliggenhed i umiddelbar nzerhed af en station, som eksempelvis
Ngrreport St., hvor alle tre transportformer er til stede, vil det afspejle sig i en veerdistigning pa
19 - (5kr-3) svarende til 285 kr. For denne beliggenhed vil det afspejle sig i en samlet
veerdistigning pa 445 kr. pr. m?, for stationsneerheden alene. Det blev dog ogsd konkluderet i
rapporten, at stationsneerheden var en af de faktorer, som vil pavirke ejendomsprisen mest.
(Panduro et al., 2013b: s. 34ff).

Der blev udtalt fglgende om virksomhedernes villighed til at betale for stationsnzerhed i relation
til husprismetoden:

“Resultaterne afspejler i nogle tilfaelde ret tydeligt forskelle i disse elementer. Vi ser fx at vaerdien af neerhed til
stationer er klart stgrre for kontorvirksomheder, serligt de store, end for detailhandelsvirksomhederne. Noget
der afspejler de ofte stgrre maengder af ansatte som kontorvirksomhederne skal tiltraekke, og neerhed til
stationerne indebaerer at virksomhederne skal bekymre sig mindre om adgangen til parkeringspladser.”
(Panduro etal,, 2014: s. 39)

Det fremstod dermed tydeligt, at virksomhederne tillagde det veerdi, hvis ejendommens
beliggenhed ogsa var stationsneer. Nar det er en af de vigtige faktorer i husprismetoden var
virksomhederne saledes ogsa villige til at honorere den stationsneere beliggenhed i form af hgjere
husleje, selv pa trods af at der eksempelvis var faerre parkeringspladser.

Ejendomme fra Aarhus-omradet har ikke varet en del af grundlaget for at vurdere effekterne af
stationsnzerhed for ejendomsverdistigninger, og verdien af stationsnaerhed er dermed alene
bestemt pa baggrund af empiri fra Kgbenhavn. Det er veerd at heaefte sig ved, at datagrundlaget
som omtalt er baseret pa baggrund af et stort empirisk grundlag ved 17.000 erhvervslejemal og
60.000 bolighandler, hvilket ifglge projektgruppens opfattelse g@r rapporterne szerdeles
repraesentative for blandt andet stationsnzerhed. Verdistigningerne er identificeret ved
beliggenheder, hvor jernbaneanleeggene havde varet etableret i mange ar, og er dermed ikke et
udtryk for, hvad virksomhederne er villige til at betale her og nu for god infrastruktur. Det
udtrykker dog alligevel ejendommens veerdistigninger som fglge af anlaeggene, da
prisfastsaettelserne af lejemalene og handlerne er styret af udbud og efterspgrgsel.
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6.3 Anden forskning pa omradet

Institut for Geovidenskab og Naturforvaltning pa Kgbenhavns Universitet og Dansk
Byplanlaboratorium har udgivet en publikation rekvireret af Erhvervsministeriet i forbindelse
med en konference, der omhandler udfordringerne for fremtidens planlaegning af
Hovedstadsomradet. (Jgrgensen et al., 2017: s. 42ff). Foruden IFRO-rapporterne behandles en
undersggelse fra Rambgll, der udleder, at virksomheder beliggende i Region Hovedstaden vaegter
adgangen til kollektiv trafik som en hgj lokaliseringspraeference.

Dette kommer til udtryk ved, at 71 procent finder adgangen til kollektiv transport som en
betydende faktor til forskel for resten af landet som helhed, hvor 55 procent finder det som en
betydende faktor (Rambgll, 2010: s. 12 & Jgrgensen et al., 2017: s. 42ff).

Rapporten forholder sig desuden til, om nyt kontorbyggeri lokaliseres i de stationsnaere omrader
i overensstemmelse med planens regler. I 2008-2015 blev kontorbyggeriet pa mindst 1.500
etagemeter i 73 procent af tilfeeldene lokaliseret i de stationsnaere kerneomrader under 600 m
fra stationer inden for centralkommunerne?!, mens procentsatsen var veesentlig lavere i
omegnskommunerne med 34 procent. Arsagen til dette er primaert eksisterende udlaeg til erhverv
i planlaegningen. Nar fremtidige anleegsprojekters planlagte stationer etableres ved letbanen pa
Ring 3 samt Vinge St, gges andelen vasentligt til henholdsvis 90 og 57 procent (Hartoft-Nielsen
etal,, 2017a: s. 1). For nye boliger er naesten 30 procent lokaliseret inden for en afstand af 600 m
fra en station, mens naesten halvdelen befinder sig inden for 1.200 m. (Hartoft-Nielsen et al,
2017b: s. 1f & Jgrgensen et al.,, 2017: s. 42ff).

Rapporten er medvirkende til at bekrzefte resultaterne fremfgrt af IFRO og indeholder samtidig
data der bekreefter, at Fingerplanens stationsnaerhedsprincip har effekt pa, hvor virksomheder
lokaliseres i Hovedstadsomradet. Den er samtidig medvirkende til at bekrzefte, at de stationsnaere
beliggenheder er attraktive for private beboelsesejendomme.

Skinnefaktor

Transportministeriet har defineret begrebet ‘skinneeffekt’, som projektgruppen opfatter
synonymt med ‘skinnefaktor’, i en rapport, der behandlede valget af letbane eller BRT til Ring 3,
som:

“Skinnebdren trafik tiltraekker erfaringsmeessigt flere passagerer end bustrafikken alt andet lige (rejsetid,
frekvens m.v.).”
(Transportministeriet, 2010: s. 10)

Atkalde denne attraktivitet for en skinnefaktor anses af nogle som misvisende, eftersom en faktor
normalt er en malbar stgrrelse. I ovenstiende DTU-rapport (Nielsen et al.,, 2013) fremhaeves
skinnefaktorens betydning i valget mellem letbaner og busser. Europaeiske forskningsprojekter
viser, at passagerne foretraekker et skinnebaret transportmiddel over bus under ellers lige vilkar.
Skinnefaktoren anses for at vaere baseret pa flere parametre sasom stgrre komfort, synlighed i
gadebilledet, tiltreekningskraft for investeringer langs tracéet, en i hgjere grad jevnere kgrsel
samt flere psykologiske aspekter som f.eks. forventninger og image m.v. Skinnefaktoren bidrager
saledes til en praeference af letbane over f.eks. busser. (Nielsen et al.,, 2013: s. 12 & Olesen, 2012:

s. 1f).

21 Kgbenhavn og Frederiksberg kommuner
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[ rapporten sammenholdes skinnefaktoren mellem forskellige typer af jernbaneanleaeg, hvilket
fremstar tydeligt i den nedenstiende tabel, der viser tidsveerdier estimeret fra
Landstrafikmodellen?? vaegtet ift. bustransport. Det skal bemaerkes, at veerdierne er fremkommet
ud fra forskellige tidsparametre: Adgangstid, skjult ventetid, vente- og skiftetid, gang ved skift
samt skiftestraf. Skinnefaktoren, som tabellen behandler, forholder sig sdledes alene til
effektivitets- og bekvemmelighedsrelaterede forhold. Det bgr desuden bemarkes, at
landstrafikmodellen har behandlet letbaner og lokalbaner under ét. Den nedenstaende tabel skal
laeses saledes, at vaerdier under 100 er ‘mindre attraktive’ end busser, mens vardier over 100 er
‘mere attraktive’. (Nielsen et al., 2013: s. 7).

Pendling Erhverv Fritid
Letbane/lokalbane 95 94 95
Metro 70 73 70
S-tog 77 77 77
Fjerntog og regionaltog 92 91 92

Tabel 3 - Tabellen viser tidsverdier, der repraesenterer attraktiviteten, ved kollektiv trafik vaegtet ift. bus. (Nielsen et
al, 2013:s.7)

Rapporten ggr dog opmaerksom p3, at man i vurderingen af attraktiviteten ved toge bgr forholde
sig til andre parametre, f.eks. at toge ofte er hurtigere end busser, og at ikke disse ikke pavirkes af
vejtreengsler. Ydermere fremhaeves det i rapporten, at erfaringer fra udlandet viser, at meget
hgjklassificerede BRT-systemer23 kan opnd effekter svarende til letbane, hvis lgsningen har
lignende karakteristika med stationer, selvsteendig bane, hgj palidelighed, informationssystem
m.v.

[ rapporten argumenteres der for, at tabellen er et udtryk for, at der er forskellig skinneeffekt
athaengig af forskellige typer af skinnebdren transport, hvor metro viser sig som det mest
attraktive. [ forhold til letbane vaegtet mod bus fremhaeves fglgende:

“Groft fortolket er en letbane "5 % bedre” end en bus alt-andet-lige, men hvis rejsetiden ikke er hgjere og
frekvensen er lavere, sd er fordelen relativ beskeden. Den primaere fordel ved en letbane er derfor, hvis anlaegget
kan sikre en bedre fremkommelighed og derved lavere rejsetid.”

(Nielsen et al,, 2013:5.7)

Skinnefaktoren anvendes af nogle som argument for bedre muligheder for byudvikling, da
skinnebaren transport ud fra sin forholdsvis permanente egenskab gger investeringssikkerheden
for investorer. I modseetning til busser, hvor ruten kan og bliver zndret, forbliver letbaner
liggende permanent, hvor de anlaegges. Mette Olesen24 har skrevet et forskningsprojekt om
letbaner. Hun fremhaver, at investorer har mindre tillid til buslinjer, da ruterne omlaegges, blandt
andet fordi der ikke er store omkostninger forbundet med det. Eksempler pa dette ses i Aarhus,
hvor der i 2011 blev gennemfgrt landets stgrste omleegning af busruter, hvilket havde stor
indflydelse pa en raekke erhvervsvirksomheders omsatning. (Madsen, 2017: s. 1f). Skinnebaren
kollektiv trafiks bidrag til investeringssikkerhed har ogsa indflydelse pa de politiske
beslutningstagere:

22 Model udviklet af DTU Transport til at analysere de overordnede trafikstremme i Danmark for at forbedre
beslutningsgrundlaget for bade trafikplanlaegning og -investeringer. (DTU, 2018)
23 BRT, Bus Rapid Transit er et bustrafiksystem der kgrer i selvsteendige busbaner.

24 ph.d. Mette Olsen, By- og mobilitetsplanlaegger
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“Grunden til, at man forlod ideen om BRT var netop, at byudviklingspotentialet slet ikke er det samme. Investorer
sidder jo og kigger pd, om regioner og kommuner omlaegger busruter fra det ene dr til det andet. Med letbanen
kommer den sdkaldte skinneeffekt, som giver investorerne en vished for, at trafiklgsningen vil bestd.”

Sophie Heaestorp-Andersen, regionsradsformand i Region Hovedstaden (Kjaer, 2016: s. 1)

Ved Hastrup-Andersens udtalelse bekraeftes pointen om den nzaesten permanente tilstedevarelse
af letbaner medvirkende til at afggre beslutningen om letbane frem for BRT.

Det kan udledes af ovenstiende, at letbaner bevirker, at ejendommens potentiale som
investeringsobjekt gges, og indirekte har indflydelse pa ejendommens verdiansaettelse.

6.4 Opsamling

Ved undersggelsen i dette kapitel er det sggt at afklare betydningen af stationsnzerhed. Udtrykket
anvendes i flere sammenhange, hvor iszer stationsnaerhedsprincippet tilleegges betydning i
Fingerplanen. Stationsnaerhedsprincippet, der giver forpligtelser for kommunerne, opererer med
afstandene 600 og 1.000 m fra stationer. Det er inden for 600 m fra stationerne, at man ved
planleegningen sgger at placere de mest intensive arealudnyttelser. Stationsnzerhed behgver ikke
ngdvendigvis at fastsaettes ud fra cirkelslag med en fast afstand, som det er nemt at opstille
generelle regler for, men afgraensningen af stationsnaerhed kan undersgges efter lokale forhold
og omstendigheder.

[ flere videnskabelige publikationer er der pavist veerdistigninger for stationsnaere ejendomme,
henholdsvis den sammenfattende DTU-analyse over udenlandske jernbaneanleg og IFRO-
rapporterne, der pa baggrund af S-banerne og metroen i Kgbenhavn har pavist betydelige
veerdistigninger. Blandt resultaterne fra DTU-analysen var blandt andet, at der er vidt forskellige
parametre og metoder til at opggre ejendomsveerdistigningerne, hvilket var medvirkende til at
forklare, at der i flere tilfelde alene kunne pavises verdistigninger mellem 0-4 procent, mens der
ved andre jernbaneanlaeg kunne pavises vardistigninger pa op til 32 procent.

Blandt IFRO-rapporternes resultater kan der fremheeves ejendomsvaerdistigninger pa mellem 4-
8 procent for private boligejendommene generelt i markedet, aftagende mod nul i en afstand af
1.500 m fra S-togsstationer. Fra analysen af erhvervsejendomme kan det blandt andet fremhaeves,
at gode infrastrukturforhold i nogle tilfzelde fandtes at give tilleeg pa op 50 procent af
kvadratmeterpriserne. I analysen blev det pavist, at stationsnaerheden vil udmgnte sig i op til 20
kr. pr. m2 pr. 100 m startende i en afstand af 1.900 m fra stationen, og stationsneerhed blev da
ogsa tillagt som en af de vaesentligste faktorer i rapporten til ejendommenes veerdistigninger.
Det er interessant at rapporten paviser, at en station ikke bare er en station, eftersom
virksomhederne var villige til at betale et betydeligt belgb for en beliggenhed nazer visse stationer,
hvis disse ville udbyde flere transportmuligheder. Det betyder, at det er empirisk bekraftet, at
beliggenheder i neerheden af stationer med flere transportformer kan pavises i
ejendomsverdierne. Det er medvirkende til at bekreafte pastanden om, at der skal foretages
afkortninger i ekspropriationserstatninger ved anlaeggelsen af ny transport, selv hvis der
forinden anlaegsprojektet forefindes kollektiv transport.

Skinnefaktoren indeholder forskellige aspekter, som eksempelvis passagerers praeference af

skinnebaren transport over busser samt en tiltraeekningskraft af ejendomsinvesteringer langs
tracéet blandt andet grundet en hgjere investeringssikkerhed.
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7. Analyse af argumentation om fordele

Det fglgende afsnit vil tage afsaet i domme og kendelser, der omhandler fradrag for fordele ved
stationsnaerhed, der opstar som fglge af ekspropriation til jernbaneanlaeg. Der foretages en
undersggelse af bade parternes argumentation og de erstatningsfastsettende myndigheders
stillingtagen til det fremfgrte om fradrag for fordele. Argumenterne om fordele er saledes i fokus,
hvad end det er for eller imod, om der kan afkortes for veerdistigninger.

Der vil bearbejdes kendelser og domme fra ekspropriationerne til Kgbenhavns Metro fra
henholdsvis Frederiksbergbanen og Cityringen, S-banen til Frederikssund samt letbanerne i
Aarhus og Odense. Pa tidspunktet for udarbejdelsen af naervaerende athandling befinder areal- og
rettighedserhvervelsen til Hovedstadens Letbane sig pa et indledende stadie, hvorfor der til
projektgruppens orientering endnu ikke har fundet ekspropriationer sted, som har veret
relevante i forhold til bearbejdningen af athandlingens problemstilling.

Indledningsvis bearbejdes relevante domme og kendelser fra Kgbenhavns Metro, hvor
ekspropriationerne blev pabegyndt i slutningen af 1990’erne. Retspraksis fra ekspropriationerne
til dette anlaegsprojekt vurderes dels relevant, da det er overfgrbart til aktuelle anlaegsprojekter
til letbaneanleaeg. Letbanesagerne er de nyeste afggrelser pa omradet, hvorfor der af disse sager
kan udledes den nyeste praksis, herunder med hvilke argumenter sagerne bliver fremfgrt, og
ligeledes ogsa hvad der laegges til grund i kommissionernes afggrelser.

De enkelte afsnit vil bidrage med en rakke erfaringer specielt om fradrag for fordele ved dette
anlaegsprojekt.
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7.1 Frederiksbergbanen, Kgbenhavns Metro

I det fglgende afsnit bearbejdes retspraksis fra Kgbenhavns Metro, selvom dette
infrastrukturanleeg blev til uden lovhjemmel for afkortning for generelle fordele, jf. afsnit 5.4.2
Krav om lovhjemmel ved afkortning for generelle fordele.

Karakteristisk for banestraekningerne ved Kgbenhavns Metro er, at denne blev anlagt pa
beliggenheder, hvor der forinden ogsa var et relativt hgjt niveau af kollektiv transport.

Forum

Forum-dommen (@stre Landsret d. 16. marts 200525) er behandlet i ovenstaende afsnit 5.4.2, da
dommen er afggrende for at afklare betydningen af lovhjemmel ved fradrag for generelle fordele.

Forum-dommen er interessant, da ikke alene lovhjemmel men ogsd problemer med at lgfte
bevisbyrden for fordele har betydning for sagens udfald. I forbindelse med anleeggelsen af
metrostationen blev der eksproprieret 1.943 m?2 fra Forum-ejendommen. Sagens primzere
omdrejningspunkt var erstatningens stgrrelse for den mistede byggeret, men ogsa hvorvidt der
kunne foretages fradrag i erstatningen for fordele.

Ved vurderingen af, om restejendommen ville opnd fordele ved ekspropriationsanlegget,
vurderede taksationskommissionen i 1999 blandt andet niveauet af den eksisterende kollektive
infrastruktur i omradet. Hertil udtaler taksationskommissionen:

“Taksationskommissionen tillegger det betydelig vaegt, at Forum er beliggende i et byomrdde med endog
usaedvanlig god daekning med kollektive trafikmidler.”
Taksationskommissionen for Sjaelland (KFE 2000.236: s. 15). Bilag 14.1.25

Taksationskommissionen fandt pa baggrund af 11 buslinjer inden for fem minutters gang, samt
Vesterport St. inden for hvad der blev betegnet som ‘bekvem’ afstand, at ejendommen havde
usaedvanligt gode kollektive trafikforbindelser. Kommissionen anfgrte samtidig, at beliggenheden
af buslinjerne er et gode, og zndringer eller nedlaeggelser af disse ikke er en del af den
grundlovssikrede ejendomsret.

Det bemeerkes, at taksationskommissionen inddrog restejendommens anvendelse i vurderingen
af, hvorvidt ejendommen ville stige i verdi som en fglge af ekspropriationsanlaegget.
Kommissionen foretog en principiel skelnen mellem ejendommenes anvendelse til detailhandel,
udstillingsbygning, museum eller koncertsal. Kommissionen var af den overbevisning, at
ejendommes anvendelse som detailhandel i et stgrre omfang ville opna veerdiforggelse ved
metroanlaegget, da denne virksomhedstype ville have mulighed for at nyde godt af impulskgb.
Modsat er fgrnaevnte publikumsorienterede virksomhedstypes omsaetning i hgjere grad baseret
pa planlagte besgg.

Taksationskommissionen fandt blandt andet i medfgr af ovenstdende beveeggrunde, at ejeren af
ejendommen ikke ville opna fordele ved anlaegget af metrostationen, hvorfor erstatningen blev
fastsat til 8,4 mio. kr. Anleegsmyndigheden ankede sagen til @stre Landsret, hvor der fgrst faldt
kendelse i 2005, altsa efter metroens ibrugtagelse. Det var saledes muligt at observere, at Forums
besggstal og omsatning ikke var steget siden metroens ibrugtagelse, pa trods af, at de arlige

25 Dommen er afsagt af @stre Landsrets 22. afd. nr. B 2645-99
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programmer var svarende til arsprogrammerne fgr metroens abning. Landsretten fremhaevede
blandt andet i afggrelsen:

“[...] hvortil kommer, at Forum i forvejen var rimelig centralt placeret med mange offentlige - navnlig

busrutelinier. Der er sdledes ikke grundlag for at fastsld, at Forum som folge af sin sarlige funktion som

udstillingshal mv. har opndet stgrre besggstal eller i gvrigt gget omsatning pd grund af Metrostationen.”
Uddrag af @stre Landsrets kendelse af 16. marts 2005 i (KFE 2002.236:s.17)

Dommen afsagt af landsretten bekrzefter den af taksationskommissionen anfgrte pastand om, at
ejendommens anvendelse som koncertsted ikke ville medfgre en gget omsaetning pa grund af
metroens tilstedeverelse. Landsretten forholdt sig til den konkrete betydning af metroens
beliggenhed for ejendommen ved fglgende tilkendegivelse:

“Den ved syn og skan angivne stigning i veerdien af Forum betragtet som et investeringsobjekt er begrundet i en
skonnet »kvalitetsforbedring« af ejendommens infrastruktur, der »vil opfattes som en sikring af fremtiden mod
lejetab og muligvis lejestigninger pd lang sigt«, sdledes at »ejendommens trovardighed som investeringsobjekt
gges«.”

Uddrag af @stre Landsrets kendelse af 16. marts 2005 i (KFE 2002.236: 5. 17)

Til grund for landsrettens dom foreligger et syn og skgn, hvor det blev udtalt at stigningen i
ejendommens veerdi som investeringsobjekt kunne begrundes i kvalitetsforbedringen af den
kollektive trafik ville sikre mod fremtidige lejetab og maske endda medfgre lejestigninger. Pa
trods af ejendommens ggede veerdi som investeringsobjekt fandt landsretten, at der ikke skulle
fradrages i erstatningen for fordele, eftersom bevisbyrden ikke var lgftet for, at ejendommens
veerdistigninger var stgrre end, hvad gvrige lignende ejendomme antages at veere steget i veerdi.
Dette argument antages at veere sammenhangende med, at @stre Landsret ogsa ved dommen
fastslog, at der skal veere et forngdent hjemmelsgrundlag for at kunne fradrage for generelle
fordele.

7.1.1 Projektgruppens erfaringer om fradrag for fordele fra Kgbenhavns
Metro

- Niveauet af kollektiv transport omkring ejendommen er relevant i vurderingen af, om der
kan opnas fordele ved ny kollektiv transport.

- Ejendommens anvendelse ved ekspropriationstidspunktet har betydning for, om der kan
opnas veerdiforggelse som en fglge af ekspropriationsanlaegget.

- Tilstedeveaerelsen af metroen har indflydelse pad Forum-ejendommens verdi som
investeringsobjekt, da kvalitetsforbedringen af ejendommens infrastruktur medvirker til
sikring mod lejetab, som maske kan begrunde lejestigninger, men da der ikke kunne
pavises g@gget omseetning, samt at lovhjemlen manglede, blev der ikke afkortet i
erstatningen.

7.2 Frederikssundsbanen

[ ar 2000 blev der tilfgjet en ny station til den eksisterende S-bane til Frederikssund, Kildedal St.
Ambitionen var at skabe et erhvervsomrade med tilhgrende boligbebyggelse.
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Kildedal, KFE 2000.276

I forbindelse med ombygningen af banestraekningen blev der tilfgjet en ny S-togsstation.
Kommunen, som ejede arealerne neer stationen skulle afsta disse til etablering af dobbelt togspor.
Arealerne var beliggende et par hundrede meter fra den kommende station. Arealerne, der var
beliggende i byzone og udlagt til erhvervs- og institutionsomrade i lokalplan, blev af
ekspropriationskommissionen veerdiansat til 375 kr. pr. m?, svarende til den offentlige vurdering.
Ekspropriationskommissionen fandt imidlertid at erstatningen kunne bortfalde, eftersom den
nye S-togsstations placering i umiddelbar neerhed ville medfgre veesentlige fordele for den

tilbageblivende ejendom pa ca. 19 ha.
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Figur 12 - Beliggenheden af restejendommen i forhold til den nyanlagte Kildedal St.
(Egen produktion med geodata fra GST, 2018)

Sagen blev anket til taksationskommissionen. Her anerkendte kommunen, modsat tidligere, at
stationsnezerheden ville medfgre en veerdiforggelse pa arealet, hvorfor de fandt, at erstatningen
burde fastseettes til 200 kr. pr. m2. Taksationskommissionen fandt det ikke realistisk at antage, at
arealet inden for den naermeste fremtid ville kunne forventes erhvervsudviklet, blandt andet pa
baggrund af et stort udbud af andre erhvervsgrunde med mere centrale beliggenheder.

Bemaerkelsesverdigt er, at taksationskommissionen var af den opfattelse, at anlaegsprojektet ikke
ville medfgre nogen indflydelse pa hverken salgsmulighederne for arealet eller veerdiansaettelsen
af dette. Taksationskommissionen fastslog pa baggrund af disse argumenter, at erstatningen
skulle haeves fra 0 kr. til 200 kr. pr. m2. Kommissionen lagde fglgende til grund:

“Taksationskommissionen finder derfor i stedet, at erstatningen for arealet passende kan fastsaettes med
udgangspunkt i en vaerdi pd 200 kr. pr. m? Som erkendt af kommunen kan det ikke afvises, at arealet pd lngere
sigt - eventuelt efter @endring af lokalplanens bestemmelser om udnyttelsen - kan fa tilfgrt en vis mervardi, der

kan tilskrives anlseegsprojektet, men denne vardiforggelse vil efter Taksationskommissionens opfattelse i sd fald
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geelde sd generelt for omrddet, at der ikke er grundlag for at bringe den til fradrag i erstatningen. Herefter bliver
arealerstatningen at fastsatte til 200 kr. pr. m%”

KFE 2000.276. Understreget her.

Taksationskommissionen udtaler, at fordelene vil vaere af sa generel karakter, at veerdistigningen
som fglge anlaegget ikke skal medtages i erstatningsfastseettelsen. Da taksationskommissionen
blot henviser til ‘omrddet’, kan den geografiske afgreensning af dette ikke umiddelbart udledes.
Det kan sdledes bade vere lokalplansomradet, Malgv by som det nezerliggende omrdade,
kommuneplansomradet eller omradet hele tognettet deekker, hvorfor det kan veere svert at
udlede noget konkret fra kendelsen. Projektgruppen finder kendelsen interessant, da den
vedrgrer fordele ved stationsneaerhed, og hvornar fordele er af sa generel karakter, at de ikke bgr
medtages i erstatningsfastsaettelsen.

Det er stadig ukendt, hvor graensen gar for, hvornar fordele er af meget generel karakter frem for
blot generel karakter. De to ovenstdende kendelser giver dog en indikation. Nar rets- og
taksationspraksis anvender ukonkrete vendinger, antages det, at spgrgsmalet kraever konkret
stillingtagen for det enkelte ekspropriationsanlaeg i forhold til omradet, dette lokaliseres i. Det
skyldes, at ekspropriationsanleeggene er af forskellige type og karakter og derfor pavirker med
forskellige udbredelsesgrader. Saledes pavirker en bro eller en metrostation et stgrre geografisk
omrade end blot en buslomme. Det athaenger sdledes blandt andet af ekspropriationsanlaeggets
veerdistigningsintensitet og udbredelsesgrad pa de omkringliggende ejendommene og det gvrige
omrade.

7.2.1 Projektgruppens erfaringer om fradrag for fordele fra
Frederikssundsbanen

- Fordelene der folger af ekspropriationsanlaegget kan geelde for et omrade sa generelt, at
det ikke kan fgre til fradrag i ekspropriationserstatningen.

- Kendelsen bidrager ikke til en nzermere precisering af, hvordan der skelnes mellem
generelle fordele og meget generelle fordele. Det vurderes i hgj grad at afhsenge af
konteksten.

- Projektgruppen finder det interessant, at taksationskommissionen anser fordelene for
meget generelle, da netop denne ejendom er en blandt fa ejendomme, der er beliggende
inden for umiddelbar naerhed af stationen. Til forskel for ejendomme i byen har den
omhandlende ejendom fa naboejendomme.

7.3 Metrocityringen, Kgbenhavns Metro

Kgbenhavns Metro blev udvidet med Metrocityringen, hvor ekspropriationerne blev pabegyndt i
2008. Ekspropriationerne til Metrocityringen har lovhjemmel i cityringloven26, hvor der til forskel
fra de forste etaper af metroen er blevet indfgrt lovhjemmel ogsa at fradrage for generelle fordele
ilovens § 13. [ bestemmelsen foretages en henvisning til vejlovens § 51, stk. 2 (nuvaerende § 103,
stk. 2). Lovgiveren har ikke tilkendegivet bemarkninger om fradrag for fordele, hvorfor det
henstar uvist, hvilke omstendigheder der skal leegges til grund for afggrelser herom. Tilfgjelsen

26 Lov om en Cityring, LOV nr 552 af 06/06,/2007
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af bestemmelsen indikerer imidlertid, at det er lovgiverens intentioner, at det ogsa skal veere
muligt at foretage fradrag for generelle fordele.

[ det fglgende afsnit bearbejdes en reekke kendelser afsagt af Statens Ekspropriationskommission
for @erne. De behandlede kendelser er vedlagt som bilag 14.1.4 - 6.

Lb.nr. Ejer Matr.nr. og Ejerlav Afstaelse
Rhp-027 | Kgbenhavns Kommune Umatrikuleret vejareal Alene erstatning
Vestervold Kvarter, Kgbenhavn for ulemper
Frk-021 | Realea 256 og 257 Sankt Annee @ster 32 m2
Kvarter, Kgbenhavn parkeringsareal
Fb-007 Frederiksberg Centret 239c Frederiksberg Alene erstatning
for ulemper

Tabel 4 - Oversigt over ejendommene.

Radhuspladsen - Ib.nr. Rhp-027

I anledning af anlaeggelsen af metrostationen pa Kgbenhavns Radhusplads blev der i december
2009 afholdt ekspropriationsforretning om ekspropriation af en terminalbygning samt af to
kioskbygninger. Bygningerne var alle beliggende pa et umatrikuleret vejareal pa Radhuspladsen.
Ejeren af bygningerne, Kgbenhavns Kommune, fremfgrte synspunktet om, at kommunen til trods
for medejerskabet til Metroselskabet burde stilles pd samme made som andre grundejere i den
konkrete  ekspropriation. = Anleegsmyndigheden  fremfgrte  synspunktet om, at
ekspropriationsanlaegget ville medfare fordele for restejendommen, hvorfor der skulle foretages
afkortning i erstatningen.

“Advokaten gor gaeldende, at sdfremt ekspropriationskommissionen mdtte mene, at Kebenhavns Kommune har
krav pd erstatning, sd kan selskabet foretage fradrag for fordele i ethvert krav vedragrende "tab af bygningen”,
som kommunen mdtte have. Der henvises til, at statens betydelige medfinansiering af Cityringanlaegget i
Kobenhavns Kommune bibringer Kasbenhavns Kommune en sd ekstraordinaer fordel, at denne langt overstiger
den vaerdi, som busterminalen mdtte have for kommunen. [...]”

Anlaegsmyndigheden ved ekspropriationsforretningen d. 9. december 2009: s. 214. Bilag 14.1.6

Synspunktet om fradrag for fordele blev afvist af kommunen med begrundelsen om, at
ekspropriationsanlaegget ikke ville bidrage med en veerdiforggelse af restejendommen. Ligeledes
var kommunen af den opfattelse, at det burde have en betydning, at kommunen bidrager med 50
procent af anleegsomkostningerne til Cityringen.

Ekspropriationskommissionen fandt, at Kgbenhavns Kommune ikke ville lide et tab ved mistede
lejeindteegter efter bygningernes nedrivning. Det var samtidig kommunen selv, der havde valgt
ikke at genopfgre dem, hvorfor at fradrag for fordele ikke ville vaere relevant. Kommissionen
forholdt sig imidlertid alligevel til anliggendet ved kommentaren:

“Selvom spgrgsmdlet om fradrag for fordele herefter ikke bliver aktuelt, skal kommissionen bemaerke, at der efter
kommissionens opfattelse ikke ville have veeret grundlag for at foretage fradrag for de helt generelle fordele, som
Kobenhavns Kommune som by vil fd af Metroen. Disse helt overordnede fordele md anses for dakket af
kommunens andel pd 50 % af Metroselskabets samlede udgifter.”

Statsekspropriationskommissionen ved protokolfgrelse d. 22. december 2009: s. 230. Bilag 14.1.6
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Det kan udledes, jf. ovenstdende citat, at kommissionen er af den opfattelse, at fordelene, der
opnas af anlaegsprojektet, er af meget generel karakter, da hele Kgbenhavns Kommune vil nyde
godt af Metroens tilstedeveerelse. Det er bemaerkelsesvaerdigt, at kommissionen valger at
vurdere veerdiforggelsen ved Metroen som helhed, og ikke vaerdiforggelsen ved den stationsnaere
beliggenhed, den konkrete ejendom opnar. Det skal desuden observeres, at kommissionen ikke
betragtede kommunen som en almindelig grundejer, og saledes lagde kommunens
medfinansiering pa 50 procent til grund for pastanden om, at kommunen selv havde finansieret
veerdiforggelsen. Ekspropriationskommissionens afggrelse findes relevant i forhold til
afhandlingens overordnede problematik, da kommunerne ofte er medfinansierende pa store
anlaegsprojekter og samtidig ogsa besidder store arealer i byerne. Det kan sdledes have stor
betydning for en kommunes samlede anleegsomkostninger, hvis afggrelsen kan betragtes
principiel for fremtidige erhvervelser af arealer til anleegsprojekter.

Det skal dog bemaerkes, at denne problemstilling ikke bliver aktuel ved Hovedstadens Letbane,
da transportministeren, Region Hovedstaden og de 11 kommuner i projektet skal afsta arealer
vederlagsfrit til anleeggelsen af letbanen, jf. lov om letbane pa Ring 3, § 1, stk. 427.

Realea - Ib.nr. Frk-021

[ forbindelse med ekspropriation af arealer til anleeggelse af metrostationen ved Marmorkirken
blev der permanent erhvervet et areal pa 32 m? af selskabet Realeas ejendom samt en midlertidig
erhvervelse af ejendommens parkeringsarealer.

Sagen findes interessant, da den er et eksempel p3, at der findes kendelser, hvor der udelukkende
fradrages for specielle fordele, til trods for at det i rets- og taksationspraksis tidligere er slaet fast,
at der kan foretages fradrag for bade generelle- og specielle fordele, nar der er hjemmelsgrundlag
herfor. Kommissionen forholdt sig til anliggendet ved fglgende kommentar i kendelsen:

“Med hensyn til den af Metroselskabets anfprte betragtning om fradrag for fordele ved beliggenheden
umiddelbart op ad den kommende metrostation, finder kommissionen ikke, at Realea nyder sddanne specielle
fordele i forhold til de pvrige ejendomme i omrddet, at der bgr ske fradrag herfor i en ekspropriationserstatning.”
Statsekspropriationskommissionen ved ekspropriationsforretning d. 10. december 2010: s. 256. Bilag 14.1.4

Ovenstidende uddrag af kendelsen kan tolkes i to retninger, enten at
ekspropriationskommissionen ikke forholdt sig til, om ejendommen ville opna generelle fordele
af ekspropriationsanlaegget, eller at bevisbyrden ikke var lgftet for generelle fordele.
Hjemmelsgrundlaget for at fradrage for bade generelle og specielle fordele var imidlertid skrevet
direkte ind i cityringloven, jf. lovens § 13, hvor der refereres til vejlovens § 103.

[ forhold til kommissionens sammenligning med de andre ejendommes vardistigning kan der
drages en parallel til hgjesteretsdommer Jgrgen Trolles fortolkning af princippet om fradrag for
fordele, der blev lagt til grund for Blangstedgard-dommen?28. Trolle betragtede restejendommens
‘merstigning’ af et ekspropriationsanlaeg som en speciel fordel, og ansa sdledes alene fordelene,
som de andre ejendomme ogsa ville opna, som generelle fordele.

27 Lov om letbane pé Ring 3, § 1, stk. 4: “Transportministeren, Region Hovedstaden og de 11 kommuner, jf. stk. 1, stiller
vederlagsfrit de arealer, der er ngdvendige for letbanens anlaeg og drift, til rddighed for Ring 3 Letbane I/S.”

28 Jgrgen Trolles fortolkning af princippet om fradrag for fordele er inddraget i diskussionen om generelle fordele, der
folger af afsnit 5.4.8 Diskussion af generelle og specielle fordele.
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Kommissionens afggrelse i sagen er medvirkende til at stille spgrgsmal til, hvordan
anleegsmyndigheden lgftede bevisbyrden. Anleegsmyndigheden forsggte at lgfte bevisbyrden for
generelle fordele ved fglgende passus:

“Hvis Ekspropriationskommissionen pdlaegger Metroselskabet erstatningspligt, fastholder Metroselskabet, at
man i denne sag kan foretage fradrag for fordele ved beliggenheden umiddelbart op ad den kommende
metrostation”

Statsekspropriationskommissionen ved ekspropriationsforretning d. 10. december 2010: s. 255. Bilag 14.1.4

Anleegsmyndigheden forsgger alene at lgfte bevisbyrden med ovenstidende argument og
fremfgrer sdledes blot pastanden om, at der skal fradrages for fordele ved
ekspropriationsanlaegget. Der fremlaegges hverken belaeg for, at ejendommen opnar specielle
eller generelle fordele. Projektgruppen undrer sig over, at det kun er valgt at fremfgre pastanden
fradrag for fordele og ikke forsggt at fare en egentlig bevisfgrelse.

Frederiksberg Centret - Ib.nr. Fb-007

Sagen angik, hvorvidt Frederiksberg Centret kunne stille krav om yderligere erstatning som fglge
af en forlengelse af perioden for anvendelsen af et midlertidigt arbejdsareal pa 29 maneder.
Arbejdsarealet var beliggende pa henholdsvis et kommunalt vejareal syd for centret samt
omkring en fredet  stationsbygning. Ved erstatningsudmalingen vurderede
ekspropriationskommissionen blandt andet, hvorvidt Frederiksberg Centret ville have ret til at
rade over arealerne til udeservering, hvorvidt der ville veere adgang til offentlig vej, og om den
naboretlige tdlegreense var overskredet. Kommissionen fandt pa baggrund af de ovennavnte
forhold, at der ikke var grundlag for at yde ejeren erstatning.

Pa trods af dette forholdt ekspropriationskommissionen sig til fradrag for fordele. Kommissionen
anfgrte, at Frederiksberg Centret havde draget fordel af den ‘neere beliggenhed’ i forhold til
metrostationen, samt at det oprindeligt var en forudszetning for en hgj bebyggelsesprocent.
Kommissionen udtalte fglgende om den kommende cityringlinje:

“Kommissionen finder, at Frederiksberg Centeret lige siden det blev etableret har draget fordele af den nare
beliggenhed i forhold til metrostationen. Sdledes var metrobyggeriet oprindeligt en forudsatning for at centret
kunne bygges med den givne bebyggelsesprocent. Det er dbenbart, at centret ogsd vil drage fordele af den nye
cityringlinje, som fdr omstigningsstation ved Frederiksberg Centret. Kommissionen finder ingen grund til at
betvivle de trafikmodelberegninger, som er udarbejdet af Tetraplan og fremlagt af Metroselskabet.
Kommissionen finder sdledes, at Frederiksberg Centret vil nyde betydelige fordele af den kommende metrostation

og den kommende forggelse af passagerantallet.”
Statsekspropriationskommissionen ved protokoltilfgrelse den 10. februar 2016, s. 1909. Bilag 14.1.5
(Understreget her)

Kommissionen fandt i medfgr af ovenstdende begrundelse, at safremt der skulle ydes en
erstatning for forleengelsen af lejeperioden, skulle der foretages et sa ‘substantielt fradrag’, at der
ikke ville veere tale om udbetaling af erstatning.

Anlaegsmyndigheden lgftede bevisbyrden ved de fremfgrte forhold om metrostationens
betydning for bebyggelsesprocenten for ejendommen samt ved passagerteelling. Passagertallet
blev opgjort til ca. 12.500 pastigninger i 2015, hvorudfra der kunne beregnes en prognose pa
32.300 pastigninger i 2025, efter Metrocityringen og afgreningerne til Sydhavn og Nordhavn er
blevet anlagt. Den store vaekst i passagertallet skyldes blandt andet metrostationens status som
omstigningsstation, hvor passagerne vil veere i stand til at skifte fra den eksisterende metrolinje
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og busforbindelserne i omradet. Frederiksberg Centret vil opna stor synlighed ved de mange
passagerer, som vil fa direkte adgang til centret via en transfertunnel. Det anfgres samtidig, at 36
procent af kunderne i 2016 kom til centret via metro, hvor det antages at andelen vil stige ved
Metrocityringen.

Projektgruppen vurderer, at en undersggelse af det eksisterende udbud af kollektiv transport og
en vurdering af, hvad ekspropriationsanlaegget vil bidrage med i form af antal passagerer, kan
fore til en velbegrundet argumentation.

Anlaegsmyndigheden fik medhold i pastanden om, at @ndringen i bebyggelsesprocenten fra 130
til 150 procent skyldes anleeggelsen af metrostationen, hvilket var hjemlet af grestadslovens §
1529, P4 baggrund af denne bestemmelse vedtog Frederiksberg Kommune henholdsvis et
kommuneplantilleeg og en lokalplan for omradeti 1993. Frederiksberg Centret blev byggeti 1996,
blandt andet ved preemissen om den hgje bebyggelsesprocent og med visheden om metroens
anlaeggelse.

Det er interessant, at plangrundlaget i denne sag laegges til grund for, at der skal foretages fradrag
i erstatningen, eftersom det normalt ikke kan fgre til fradrag jf. Blangstedgard-dommen. Det ma
forholde sig sddan, da der i denne sag er forngden arsagssammenhang mellem veerdistigningen
og plangrundlaget, eftersom bestemmelsen om den hgjere bebyggelsesprocent er en del af
lovgrundlaget for ekspropriationsanleegget. Metroanlaegget er en forudszetning for ejendommens
@ndrede planmuligheder, hvilket er dokumenteret i anlaegsloven.

Frederiksberg Centret har en metrostation til Frederiksbergbanen beliggende umiddelbart uden
for centrets indgang, hvorfor ejendommen allerede havde en stationsnar beliggenhed fgr
anleeggelsen af Metrocityringen. Anleegsmyndigheden lgfter dog alligevel bevisbyrden for fordele
af ekspropriationsanleegget ved at fgre en kvalificeret argumentation. Sagen bevidner derfor om,
at selv en ejendom med et hgjt niveau af kollektiv transport vil stige i veerdi som en fglge af en ny
forbindelse, der gger niveauet af kollektiv transport. Man bgr dog hefte sig ved, at der er
specifikke omstandigheder ved anlaeggelsen af en omstigningsstation. Forbindelsen til den nye
metrolinje tilfgrer flere passagerer og er derfor ikke alene en opgradering i typen af kollektiv
transport fra eksempelvis bus til metro, som man ellers kan antage flere andre stationer er.

7.3.1 Projektgruppens erfaringer om fradrag for fordele fra Metrocityringen

- Lovgiver har i anlegsloven eksplicit henvist til vejlovens regler for
erstatningsfastsaettelse, hvormed der ogsa er lovhjemmel til at foretage fradrag for
generelle fordele. Dette ses som et gnske fra lovgiver, til trods for at det ikke er neermere
uddybet i forarbejderne, om at det bgr veere muligt for de erstatningsfastsaettende
myndigheder at afkorte i erstatningen.

- Der skal af anlegsmyndigheden fremfgres konkrete argumenter for ejendommens
veerdistigning som fglge af ekspropriationsanleegget. Det er ikke tilstreekkeligt blot at
fremfgre pastanden om fradrag for fordele.

- Synspunktet om, at fordele kan veaere af sa generel karakter, at de kommer en hel egn til
gode, legges til grund for at der ikke skal fradrages.

29 Lov om @restaden m.v. § 15. “Frederiksberg Kommune udarbejder med bistand fra @restadsrddet et
kommuneplantillaeg for bebyggelse af Frederiksberg stationsarealer. Den gennemsnitlige bebyggelsesprocent md ikke
overstige 150.”



- Der kan fradrages for verdistigninger, som fglger af zendrede muligheder i
plangrundlaget, nar denne er hjemlet i anlaegsloven for ekspropriationsanlaegget.

- Bevisbyrden for en forbedret kollektiv transport, selv ved ejendomme hvor det
eksisterende niveau er hgjt, kan lgftes ved en kvalificeret argumentation. Som belzeg
herfor kan der foretages en undersggelse af, hvilken passagertilstrgamning det nye
jernbaneanlaeg vil medfgre.

7.4 Aarhus Letbane

Aarhus Letbane er det fgrste letbaneprojektilandet, og ekspropriationerne til erhvervelse af areal
og rettigheder blev pabegyndt i 2013. I neervaerende Kapitel bearbejdes en raekke
taksationskendelser fra anlaegsprojektet, og alle ekspropriationskendelserne er anket af
lodsejerne. Disse er vedlagt som bilag 14.1.21 - 24.

Det er veesentligt i denne sammenhang, at der i ingen af de fire sager fradrages for fordele i
ekspropriationserstatningen. Det er igjnefaldende, at hverken taksations- eller
ekspropriationskommissionen i bemaerkningerne til kendelserne pa intet tidspunkt omtaler
fradrag for fordele, til trods for at anlegsmyndigheden fremfgrer dette for
taksationskommissionen.

I det fplgende vil det vaesentligste for sagerne og anleegsmyndighedernes argumentation
fremhaeves, eftersom hverken lodsejerne, ekspropriationskommissionen eller
taksationskommissionen forholder sig til fordele.

Indledningsvis undersgges tre sager, som vil beskrives samlet, eftersom sagerne har lignende
omstendigheder og lignende beliggenheder. Desuden er anleegsmyndighedens argumentationen
for taksationskommissionen om fordele nzer identisk, og samtidig er kendelserne endt med
samme udfald ift. afkortning for fordele. Endeligt gennemgds en sag, hvor fordelene ved
ekspropriationsanlaegget er interessante set i lyset af ejendommens byudviklingspotentiale,
ligesom anleegsmyndigheden fremfgrer en mere grundig argumentation for fordele i denne sag.

Anlaegsloven til grund for letbanen er Lov om Aarhus Letbane3?, hvor lovens § 22 hjemler
afkortning i erstatningen for fordele af ekspropriationsanlaegget ved henvisning til vejlovens § 51,
stk. 2.

7.4.1 Kendelser vedr. erhvervsejendomme

Der foretages indledningsvis en kort praesentation af de tre ejendommene og sagsfremstilling i
den enkelte sag, hvorefter argumentationen om fradrag for fordele undersgges. Der er tale om
falgende kendelser og ejendomme. Ejendommenes placering er vist pa nedenstaende Kort.

Lb.nr. | Ejer Matr.nr. og Ejerlav Taxkendelse | Arealafstaelse
52 A/S Total - Invest /KFI 35 Skejby, Arhus Jorder TAIII8 /13 1.880 m?
61 Skejby Privathospital 50 Skejby, Arhus Jorder TAIII8 /13 1.080 m2
64 Vestas Wind Systems A/S | 6aa Skejby, Arhus Jorder TAIII8 /13 2.155 m?

Tabel 5 - Overblik om de bergrte ejendomme.

30Lov om Aarhus Letbane, LOV nr 432 af 16/05/2012
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Figur 13 - Aarhus Letbane og de tre omtalte ejendomme i Skejby, Aarhus.
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Ekspropriationskendelserne er alle afsagt 11. juni 2013 af Statsekspropriationskommissionen for
Jylland og alle efterprgvet af Taksationskommissionen for Nord- og Midtjylland d. 13. december
2013. Kendelserne findes i bilag 14.1.21 - 23.

A/S Total - Ib.nr. 52

Erhvervsejendommen pa 42.429 m2, der er beliggende i byzonen i den nordlige del af Aarhus,
skulle i forbindelse med etableringen af letbanen afsta 1.880 m2. Ekspropriationskommissionen
havde i juni 2013 fastsat en arealerstatning pa 3.296.500 kr. inklusiv ulempeerstatning, som
lodsejeren gnskede efterprgvet ved taksationskommissionen. Taksationskommissionen fastsatte
i december 2013 en arealerstatning pa 1.250 kr. pr. m2 til samlet 2.350.000 kr., hvortil
kommissionen pointerede, at erstatningen inkluderede verdien af bebyggelsesmulighederne
fastsat i den geeldende lokalplan for ejendommen. Desuden fastsatte kommissionen, at der ikke
ville erstattes for forventningsveerdi til arealet, som var en direkte fglge af letbanens anleeg og
placering i overensstemmelse med de almindelige ekspropriationsretlige principper.

Skejby Privathospital - Ib.nr. 61

Erhvervsejendommen pa 11.000 m?, der benyttes som privathospital, er beliggende i byzonen og
skulle afsta 1.080 m2. Ekspropriationskommissionen fastsatte erstatningen til 1.026.000 kr. for
arealet, hvilket inkluderede samtlige ulemper og tab af byggeret. Ejeren gnskede denne
efterprgvet ved taksationskommissionen, hvor ejerens erstatningskrav principalt lgd pa 1.481 kr.
pr. m2. Anlegsmyndigheden nedlagde erstatningskrav pa 350 kr. pr. m? for arealet i
overensstemmelse med den offentlige ejendomsvurdering og 250 kr. pr. m? for den tabte
byggeret, samt en raekke mindre poster til i alt 678.086 kr. Anlaegsmyndigheden fremhavede, at
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ekspropriationskommissionen uden nogen dokumentation fastsatte en erstatning for det
afstdede areal 100 procent hgjere end den offentlige vurdering.

Taksationskommissionen fastsatte arealerstatningen til 800 kr. pr. m2, hvor denne inkluderede
vaerdien for tabt byggeret. Den samlede erstatning inkl. ulemper lgd pa 864.000 kr.

Vestas - lb.nr. 64

Vestas Wind Systems ejede erhvervsejendommen pd 50.347 m?, der var beliggende i byzonen,
hvorfra de skulle afsta 2.155 m2. Ekspropriationskommissionen fastsatte erstatningen til 500 Kr.
pr. m?, svarende til 1.077.500 kr. for arealet, hvilket inkluderede samtlige ulemper.
Taksationskommissionen fastsatte arealerstatningen til 600 kr. pr. mz, svarende til 1.293.000 kr.

Fradrag for fordele i sagerne

Anlaegsmyndigheden nedlagde ved de tre ovenstdende ejendomme indledningsvis pastand om
den samlede ekspropriationserstatning for den pageldende ejendom, hvorefter erstatningens
delelementer blev uddybet. Under punktet ‘areal’ i det skriftlige indlaeg blev fglgende argumenter
fremfgrt:

“Det fremgdr af Lov om anlaeg af Aarhus Letbane, § 22, stk. 4, at vejlovens bestemmelser om fradrag i erstatningen
for fordele (vejlovens § 51, stk. 2), finder anvendelse. Det er Letbanens opfattelse, at dette princip finder
anvendelse i denne sag.

Det er Aarhus Letbanes opfattelse, at etableringen af letbanen er meget attraktiv for ejere af erhvervsejendomme
i det nordlige Aarhus, der nu fdr en helt ny og unik mulighed for at tilbyde lejerne og brugerne en moderne og
effektiv kollektiv transport lige til doren.

Det er utvivlsomt, at denne udbygning af den kollektive trafik vil medfgre stigninger i ejendomsvaerdien.
Undersggelser fra Kgbenhavn viser, at prisen pd fast ejendom stiger med 1,3 % for hver 100 m man kommer
taettere en Metrostation inden for en radius af én kilometer.

Denne veardistigning af skabt af en stor offentlig investering i kollektiv trafik, og det offentlige skal naturligvis
ikke via erstatningen betale for denne vaerdistigning “en gang til”.”
Aarhus Letbanes argumentation for taksationskommissionen i sagerne mod lb.nr. 52, 61 og 64. Bilag 14.1.21 - 23

Aarhus Letbanes argumentation for at der skulle afkortes i erstatningen beror sdledes pa:

- Atletbanen er meget attraktiv for erhvervsejendomme i det nordlige Aarhus.

- Ejerne far en ny form for kollektiv transport af moderne og effektiv karakter.

- Restejendommene vil stige i veerdi som fglge af letbanens tilstedeveerelse, med henvisning
til et, efter anleegsmyndighedens overbevisning, sammenligneligt forhold med
veardistigninger pa op mod 13 procent, dog proportionelt faldende med afstanden fra
stationen.

- At det ikke kan veere rimeligt, at det offentlige skal betale ‘to gange’ for den af ejerne
oplevede vaerdistigning pa deres ejendomme.

Anlaegsmyndigheden benytter IFRO-rapporterne i sin argumentation, men relaterer dog ikke
rapporternes resultat til den konkrete ejendom. Projektgruppen vurderer at anleegsmyndigheden
ikke far det fulde udbytte af derved.

Hverken lodsejernes advokater i deres argumentation eller taksationskommissionen i sin
kendelse forholdt sig til fradrag for fordele. Det antages, at taksationskommissionen i de tre sager
ikke har vurderet anleegsmyndighedens argumentation som en ‘relevant indsigelse’, eftersom de
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ikke har taget stilling til det frembragte om afkortning i ekspropriationserstatningen.
Projektgruppen stiller sig uforstaende herfor, og kan henvise til ekspropriationsproceslovens §
17, stk. 4, der fastseaetter, at kendelserne skal vaere begrundede, og at kommissionen tager stilling
til de frembragte pastande. Det havde ligeledes veeret gavnligt for retsstillingen, hvis
kommissionen havde beskrevet bevaeggrundene, der 14 til grund for afggrelsen.

7.4.2 Kendelse vedr. en byudviklingsejendom

Elev - Ib.nr. 85

Denne sag adskiller sig fra de tre ovenstadende, da den omhandler en ejendom, hvor der er planlagt
byudvikling. Sagen adskiller sig ogsa ved, at anleegsmyndigheden benytter andre argumenter ift.
at afkorte ekspropriationserstatningen, og vedrgrer en landbrugsejendom pa 159 ha, der er
beliggende nord for Aarhus. Ved ekspropriationen skulle ejendommen afsta ca. 4 ha til fordel for
etablering af letbanen, der skarer pa tvaers af ejendommen. Pa en del af ejendommen havde en
privat ejendomsudvikler planlagt byudvikling for ‘den nye by ved Elev’ og i september 2009 sikret
sig kgberet til byudviklingsarealerne til 450 kr. pr. m2 eksl. moms. Arealet var udlagt i Aarhus
Kommuneplan 2009 som perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.

Lb.nr. | Ejer Matr.nr. og Ejerlav Taxkendelse | Arealafstaelse
85 Torben Ladefoged 1k, 2q og 5p Terp, Arhus Jorder | TAIII 7 /13 40.015 m?
Sgrensen samt 18ac Lisberg, Arhus Jorder

Tabel 6 - Overblik om den bergrte ejendom.
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Letbanetracé

|:l Ejendommens bergrte jordstykker, Ib.nr. 85
& AR S R

10

0 0,125 0,25 0,5 km

Figur 14 - De bergrte jordstykker pa ejendommen. En del af ejendommen, hele matr.nr. 1k samt en del af matr.nr. 5p
Terp, Arhus Jorder, er udpeget til byudvikling, mens de resterende bergrte jordstykker fortsat vil blive benyttet til
landbrugsmaessige formal. (Egen produktion, geodata fra GST, 2018)
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Ekspropriationskommissionen fandt ved kendelse af 7. januar 2013, at erstatningen for det
eksproprierede areal og de tilhgrende ulemper skulle fastszettes til 2.700.000 kr. Kommissionen
begrundede blandt andet dette med, at byudviklingen havde sa lange fremtidsperspektiver, at der
ikke kunne knyttes forventningsveerdi til arealerne. Der blev ikke afkortet for fordele i
erstatningen. Lodsejeren, der var repraesenteret af samme advokat som den private
ejendomsudvikler, gnskede kendelsen efterprgvet ved taksationskommissionen. Advokaten
fremfgrte, at lodsejeren accepterede den landbrugsmaessige ulempeerstatning, men ikke
accepterede erstatningen for arealerne, som ejendomsudvikleren havde pataenkt inddraget i
byudviklingen, eftersom der var knyttet en vasentlig forventningsveerdi til disse. Lodsejeren
fremsatte krav om en samlet erstatning pa 7.140.750 kr., fremkommet blandt andet ved en
arealerstatning for arealet patenkt til fremtidig byudvikling pa 350 kr. pr. m2
Anlaegsmyndigheden nedlagde for taksationskommissionen principalt pastand om stadfzestelse
af ekspropriationskommissionens kendelse og subsidizert pastand om at erstatningen skulle
fastseettes til 0 kr.

Det stridende punkt mellem parterne var veaerdiansettelsen af arealerne, og om erstatningen
skulle afkortes som fglge af fordele. Lodsejerens advokat gjorde det geldende, at arealet var
tilknyttet en  betydelig  forventningsveerdi, og at erstatningen fastsat af
ekspropriationskommissionen ikke udgjorde fuldsteendig erstatning. Advokaten fremhzevede, at
ejendomsudvikleren havde arbejdet pa det foreliggende projekt siden 2008, og at letbanen ikke
ville veere kommet til omradet, hvis ikke ejendomsudvikleren havde udformet
udviklingsplanerne. Lodsejeren tolkede kendelsen, som om erstatningen pa 50 kr. pr. m2 for
byudviklingsarealet var fastsat pa baggrund af en arealpris pa 20 kr. pr. m? for landbrugsjorden,
tillagt en forventningsveerdi pa 30 kr. pr. m2. Der blev blandt andet henvist til et lignende
perspektivareal, endda uden konkrete planer modsat det omhandlede areal, som Aarhus
Kommune havde opkgbt til 86 kr. pr. m?, og dermed en vaesentlig hgjere pris end den i omradet
gengse verdisatning af landbrugsjord.

Lodsejer forholdt sig ikke til fradrag for fordele, men argumenterede udelukkende for at arealerne
var tilknyttet forventningsvaerdi.

Anlaegsmyndigheden forholdt sig ikke direkte til, hvorvidt arealet var tilknyttet
forventningsveerdi, men argumenterede i stedet for, at letbanen var en forudsaetning i
kommunens samlede plan for byudviklingsomradet, og at letbanen havde flyttet sin linjefaring og
standsningssted for at ingdekomme byudviklingen.

Vedrgrende fgrstnevnte pdstand argumenterede anleegsmyndigheden, at letbanen var en
forudseetning for kommunens samlede plan for byudviklingsomrddet, samt at letbanens
tilstedeveerelse bidrog til omrddets ngdvendige infrastruktur, og at de eksproprierede arealer
gkonomisk ikke havde nogen betydning for ejendommens udnyttelsesmuligheder til byformal,
eftersom anleegsmyndigheden betragtede dette infrastrukturanleeg som en ngdvendighed i et
byudviklingsomrade pa linje med grgnne rekreative omrader og feellesarealer.

I forhold til sidstnaevnte fremhaevede anleegsmyndigheden, at denne havde flyttet bade banens
linjefgring og standsningssted mod nord for at kunne skabe bedre forudszetninger for den
fremtidige byudvikling. Fglgerne af disse sendringer havde medfgrt en stgrre anleegsudgift, som
letbanen havde pdataget sig. Flytningen af linjefgringen medfgrte, at letbanens samlede
udstraekning blev udvidet med minimum 150 m, svarende til en yderligere anlaegsudgift pa ca.
1.800.000 kr.
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Taksationskommissionen tiltradte ekspropriationskommissionens afggrelse, og erstatningen
forblev fastsat til 2.700.000 kr. Taksationskommissionen bemzerkede i forbindelse med
kendelsen, at de af lodsejeren frembragte handler, kgbstilbud og kgbsaftaler alle var af dato, efter
letbanens omtrentlige linjefgring blev offentliggjort. P4 baggrund heraf fandt kommissionen, at
forventningsverdien var en direkte fglge af letbanens anleeg og placering, hvorfor der ikke skulle
erstattes for forventningsveerdi til arealet i overensstemmelse med de almindelige
ekspropriationsretlige principper.

Fradrag for fordele i sagen

Anlaegsmyndigheden indledte sin argumentation for taksationskommissionen med fglgende
pastand: “Der lides ikke noget tab ved anlaeg af infrastruktur ved byudvikling”. Der er saledes ikke
noget tvivl om letbaneselskabets holdning til fordele, specielt taget i betragtning af deres
subsidizere pastand om en erstatning pa 0 Kkr.

Anleegsmyndigheden argumenterede i hgjere grad end i de ovenstdende sager for, at erstatningen
skulle afkortes, ved argumenter om den gkonomiske gevinst ejeren opnar ved den fremtidige
byudvikling, hvoraf realiseringen pdhvilede letbanens anlaeggelse. Der henvises til
byudviklingsselskabets kgbsret, der omfatter ca. 107 ha med en aftalt kvadratmeterpris pa 450
kr., hvortil det bemarkes, at safremt kgbsoptionen udnyttes i sin helhed, er der tale om en
kgbssum pa naer en halv milliard kroner.

Anleegsmyndigheden fremhzevede, at de gkonomiske fordele, ejeren opnar, langt overstiger
vaerdien af arealafstaelsen. I det fglgende omtales generelle fordele ligeledes. Understregningerne
i citatet uddybes laengere nede.

“Ejerens pkonomiske fordele overstiger vaerdien af arealafstdelsen
Ved den foretagne delekspropriation af ejendommen, md ejendommen sdledes afgive et areal til letbanen, der
bliver gennemfart som led i kommunens samlede plan for byudviklingen syd for Elev, der tillige medforer, at der
pd restejendommen kan opfares et helt nyt boligomrdde med boliger, butikker m.v. De gkonomiske fordele herved
for ejeren af restejendommen overstiger klart det tab, han er pdfgrt ved arealafstdelsen til letbanen. Uagtet at
der ogsd er fd andre ejendomme i omrddet som vil opnd lignende fordele som folge af kommunens samlede plan
for byudvikling syd for Elev, findes restejendommens gkonomiske fordele ved at kunne opfgre et helt nyt
byomrdde, der kan szlges med fortjeneste, at vaere af en sd specifik og hdndgribelig karakter, at de gkonomiske
fordele skal fradrages i den erstatning, der tilkommer ejeren af restejendommen i anledning af arealafstdelsen.
Da dette erstatningsbelgb utvivisomt vil veere mindre end verdien af de naevnte fordele, har ejeren af
restejendommen ikke krav pd erstatning for arealafstdelsen.”
Aarhus Letbanes argumentation for taksationskommissionen i sagen ved lb.nr. 85, s. 8. Bilag 14.1.24.
(Understreget her)

Anlaegsmyndighedens argumentation for at lgfte bevisbyrden for afkortning beror pa:

- Letbanestationens placering centralt i et endnu ubebygget omrade medfgrer, at den
kollektive transport kan bygges op om stationen.

- Letbanens tilstedevaerelse medfgrer en hgjere udnyttelsesgrad end ellers muligt, hvilket
haever byudviklingsomradets gkonomiske vaerdi.

- Letbanen medfgrer specielle fordele af en ikke ubetydelig karakter som fglge af
standsningsstedets centrale placering i byudviklingens etape 2. Letbanens
tilstedeveerelse, og seerligt standsningsstedet, gger ejendommens
byudviklingsmuligheder og har bevirket en saerdeles hgj pris for kgbsretten til arealet.
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- Letbanen medfgrer generelle fordele som fglge af kommunens samlede plan for
byudviklingen, hvilket der skal afkortes for, uanset at fordelene ogsa kommer andre
ejendomme i omradet til gode.

- Fordelene er af ‘sd specifik og hdndgribelig karakter’, at de skal afkortes i erstatningen.

- Erstatningen for arealafstdelsen bgr frafalde, eftersom fordelene, letbanen pafgrer
restejendommen, er af stgrre gkonomisk veerdi end veerdien af det afstaede.

- Letbanen skal ikke finansiere veerdistigningen, denne tilfgrer omradet.

- Veerdistigningen skal inddrages i vurderingen af ekspropriationserstatningen, saledes at
arealerne erstattes, som om letbanen ikke kom.

I det ovenstdende citat er en del af anleegsmyndighedens argumentation understreget. Dette er
gjort, eftersom det er en direkte kopi af Overtaksationskommissionen for Hovedstadsomradet og
Bornholms bemeaerkninger i kendelsen ved Islands Brygge-sagen (KFE 13.177)3. [ sagen blev
ejeren ikke tildelt erstatning for det foretaget indgreb, da kommissionen fandt, at fordelene,
restejendommen opndede ved anlaegsprojektet, oversteg ulemperne ved arealafstdelsen. Det er
saledes valgt at benytte en erstatningsfastsaettende myndigheds argumentation som bevaeggrund
for, at fradrag for fordele skal finde anvendelse i neervaerende sag.

Det kan imidlertid vaekke undren, at anleegsmyndigheden refererer til en ekspropriation til
vejforleegning i forbindelse realiseringen af en lokalplan, der skulle e&endre omradets anvendelse
fra industrikvarter til boligomrdde. Sagerne har dog pa trods af forskellig
ekspropriationshjemmel og plangrundlag lignende omstendigheder, eftersom begge
ekspropriationsanlaeg er led i kommunens plangrundlag, som muligggr realiseringen af nye
bebyggelsesmuligheder.

Ejeren af ejendommen i Islands Brygge-sagen opndede som fglge af vejanlaegget, der var en
forudsaetning for realiseringen af lokalplanen, muligheder for et gget antal
byggeretskvadratmeter. I Elev-sagen opndede ejeren efter anleegsmyndighedens overbevisning
mulighed for at udvikle det fremtidige byomrade, eftersom letbanen udggr en del af det for
udviklingsomradet ngdvendige infrastruktur, samt at letbanens etablering “er en forudsaetning for
kommunens samlede plan for byudviklingen” (Anleegsmyndigheden i Elev-sagen, s. 7, bilag
14.1.24).

Plangrundlaget og ekspropriationsanlaegget i de to sager er dog markant forskellige. I Islands
Brygge-sagen eksproprieres der til et vejanlaeg, og dermed den ngdvendige vejadgang, som
muligggr gennemfgrelsen af den pagaeldende lokalplan, mens der i Elev-sagen eksproprieres til
et kollektivt infrastrukturanlaeg, der af anleegsmyndigheden vurderes ngdvendig for et omrades
byudvikling i henhold til en kommuneplans retningslinjer. Der kan imidlertid stilles spgrgsmal
ved anleegsmyndighedens argumentation om, at letbanen er en forudsaetning for kommunens
plan for byudviklingsomradet. Svaret pa spgrgsmalet ma findes i kommunens planafdeling.
Kunne byudviklingen for omradet havde fundet sted uden letbanens tilstedeveerelse? De
fremtidige ejendomme skal udstykkes med forngden vejadgang, jf. udstykningslovens § 18, stk. 1,
hvilket betyder, at letbanens tilstedeveaerelse kan betragtes som ‘nice to have’ frem for at have
karakter af ‘need to have’. Projektgruppen er af den opfattelse, at det burde veere muligt at lave
byudvikling i naerheden af Aarhus, uden at en letbane skal udggre den ngdvendige infrastruktur
for omradet. Anlaegsmyndigheden argumenterer for fradrag for fordele ved den lante
argumentation (fremhaevet med understregning), at letbanens tilstedeveerelse er en preemis for
byudviklingen:

31 Se afsnit 5.4.7 Islands Brygge-sagen.
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“Uagtet at der ogsd er fd andre ejendomme i omrddet som vil opnd lignende fordele som fglge af kommunens

samlede plan for byudvikling syd for Elev, findes restejendommens gkonomiske fordele ved at kunne opfgre et

helt nyt byomrdde, der kan szlges med fortjeneste, at vaere af en sd specifik og hdndgribelig karakter, at de
gkonomiske fordele skal fradrages i den erstatning, der tilkommer ejeren af restejendommen i anledning af

arealafstdelsen.”

Aarhus Letbanes argumentation for taksationskommissionen i sagen mod lb.nr. 85. Bilag 14.1.25. (Understreget her)

Projektgruppen vurderer, at anlegsmyndighedens argumentation ville have fremstdet mere
kvalificeret, hvis det i stedet var fremfgrt, at det var letbanen og det tilhgrende standsningssted,
som ville medfgre fordelene ved et mere attraktivt byudviklingsomrade. Havde
anleegsmyndigheden i stedet fremfgrt argumentet om, at den af letbanen tilfgrte veerdistigning
ved en station centralt placeret i det kommende byudviklingsomrade, som den primare pastand
for fradrag i erstatningen, vurderes det, at kriteriet om arsagssammenhaeng ville vaere opfyldt.
Der ville veere arsagssammenhaeng til en veerdistigning ved en stationsneer beliggenhed. Der kan
jf. Blangstedgard-dommen ikke fradrages for den verdistigning der fglger af planlaegningen,
eftersom der ikke er arsagssammenhang mellem ekspropriationsanleegget og planleegningen.

Det er sveert at vurdere kvaliteten i anleegsmyndighedens argumenter, eftersom kommissionen
ikke forholder sig til disse. Det kan dog udledes, at argumenterne i de pageldende sager ikke har
vaeret steerke nok til at lgfte bevisbyrden, eftersom taksationskommissionen ikke finder, at der
kan afkortes i ekspropriationserstatningerne. Samlet set kan det dermed pad baggrund af
taksationskommissionens kendelser udledes, at der i de ovenstidende sager ikke er fordele
tilknyttet letbanen og dennes standsningssted, der berettiger et fradrag.

7.4.3. Projektgruppens erfaringer om fradrag for fordele fra Aarhus Letbane

- Taksationskommissionen forholder sig ikke til emnet i sine kendelser og tager dermed jf.
kendelsernes ordlyd, hvad der er blev forelagt kommissionen af anleegsmyndigheden. Det
er imidlertid ogsa en stillingtagen, nar kommissionen finder, at der ikke kan fradrages i
erstatningen - uden dog at anfgre belaegget herfor.

- Anleegsmyndighedens bevisbyrde er ikke Igftet, hvormed det ma udledes, at
argumenterne ikke har vearet steerke nok. Det bemarkes dog af projektgruppen, at
brugbarheden af argumenterne reelt kan veere god nok. Dette ma dog hensta uvist,
eftersom taksationskommissionen ikke forholder sig til argumenterne i kendelserne,
hvorfor disse ikke er valideret.

- Anlegsmyndigheden argumenterer i et begreenset omfang for fordele. Vardistigningen
baseres til dels pa IFRO-rapporterne samt pa, at den stationsnzaere Kollektive transport er
af moderne og effektiv karakter. Det anbefales af projektgruppen, at anleegsmyndigheden
kvantificerer restejendommens vaerdistigning ud fra de teoretiske veerdier af IFRO-
rapporterne, da de teoretiske veerdier er en rettesnor for ejendommens vaerdistigning.

- Projektgruppen finder, at det er en god strategi, at anleegsmyndigheden inddrager
argumenter, som tidligere har fgrt til, at bevisbyrden for fordele er lgftet, hvis
restejendommene vil opna vaerdistigninger af samme arsager. Det er afggrende, hvad der
vil bidrage til restejendommens veerdistigning.

- Anlegsmyndighedens argumentation kunne have fremstdet mere kvalificeret, hvis der
alene var fremfgrt argumenter, hvortil der var d&rsagssammenhaeng mellem
ekspropriationsanlaegget og veerdistigningen, og sdledes ikke mellem planlaegningen og
veerdistigningen.
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7.5 Odense Letbane

Odense er det andet sted i landet, hvor der etableres letbane. Ekspropriationerne til erhvervelse
af areal og rettigheder pabegyndtes i 2016.

Odense Letbane anlaegges i medfgr af anleegsloven Lov om Odense Letbane.32 Lovens § 6, stk. 5,
henviser til vejlovens § 51, stk. 1 og 2, for hjemmel til afkortning i erstatningen for fordele ved
ekspropriationsanlaegget. Vejlovens regel om afkortning er imidlertid, som beskrevet i afsnit 4.2
Retligt grundlag for fastsezettelse af ekspropriationserstatning, blevet flyttet til lovens § 103.
Samtlige kendelser er vedlagt i bilag 14.1.

Det er valgt at fremheaeve to ekspropriationskendelser, hvor ekspropriationskommissionen finder,
at der er grundlag for at fradrage i ekspropriationserstatningen for fordele, restejendommen
opnar ved ekspropriationsanlaegget.

Det er desuden valgt at fremhaeve tre ud af de fjorten kendelser, der omhandler fradrag for
fordele, som taksationskommissionen har afsagt kendelse for. Disse tre sager omhandler tre
naboejendomme med lignende omsteendigheder, men hvor udfaldet ift. afkortning af erstatningen
peger i forskellige retninger.

Feelles for sagerne, der er prgvet ved taksationskommissionen, er, at anleegsmyndighedens
materialesamling og argumentation i sagerne er sardeles fyldestggrende med op mod 1.000 sider

pr. sag.

Amstrup - lb.nr. 204 og 205

D. 2. januar 2017 afsagde Statsekspropriationskommissionen for Jylland kendelse i to sager.
Sagerne behandles sammen, da lodsejeren ejer begge ejendomme og kommissionens ordlyd i
forhandlingsprotokollen for de to lgbenumre er nzer identisk. Nedenfor fglger en kort beskrivelse
af ejendommene, disses placering og de foretagne indgreb:

Lb.nr. | Ejer Matr.nr. og Ejerlav Arealafstaelse
204 Amstrup & Baggesen Entreprise A/S 11bz Ejby, Odense Jorder 25 m?
205 Amstrup & Baggesen Entreprise A/S 11az Ejby, Odense Jorder 125 m?

Tabel 7 - Oversigt over de to naboejendomme.

32 Lov om Odense Letbane, LOV nr 151 af 18/02/2015
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Ejendommene er beliggende i den sydgstlige del af Odense og ligger i byzone. Til
ekspropriationsforretningen nedlagde ejerne ikke en egentlig erstatningspastand, mens
anleegsmyndigheden nedlagde pastand om, at erstatningen skulle frafalde som fglge af fordelene
af letbanen. Ejerne havde erhvervet ejendommene som et led i et byggeprojekt, hvor den
eksisterende bebyggelse skulle fjernes for at muligggre byggeri af boliger og butikker i stedet.
Projektet var pa ekspropriationstidspunktet myndighedsbehandlet, ligesom nedrivningen af den
eksisterende bebyggelse var pabegyndt. Anleegsmyndigheden fremlagde uddrag af lokalplanen
for omradet, der var foranlediget af lodsejeren, og som indeholdt argumenter om fordelene ved
den stationsneere placering.
Kommissionen fastsatte en erstatning for det afstaede areal pa 300 Kr. pr. m2, svarende til 7.500
kr. Kommissionen bemaerkede dog, at der var truffet afggrelse om, at erstatningen skulle afkortes

som fglge af de fordele, restejendommen ville opnd ved letbanens etablering, med fglgende
argumentation:

“Kommissionen har ved afgerelsen fundet, at anleg af letbanen og placeringen af letbanestationen pd
kommunevej Nyborgvej umiddelbart ud for ejendommen vil medfare en fordel for ejendommen set i forhold til
stationens umiddelbare nzerhed til ejendommen sammenholdt med ejendommens fremtidige karakter som dels
en beboelsesejendom og dels en ejendom med butikker.”

Statsekspropriationskommissionen for Jylland, 2. januar 2017, 54. heefte, Ib.nr. 204. Bilag 14.1.3 (Understreget her)

Pa baggrund af ovenstidende fandt kommissionen, at ekspropriationserstatningen skulle

fastsaettes til 0 kr. I wvurderingen af

restejendommens fordele som fglge af
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ekspropriationsanlaegget tages der sdledes hgjde for restejendommens naerhed til stationen og de
fremtidige udnyttelsesmuligheder for ejendommen.

Tasso - 1b.nr. 97, 98 og 99

Statsekspropriationskommissionen for Jylland afsagde d. 1. juni 2017 kendelse i tre sager.
Sagerne behandles igen sammen, eftersom lodsejeren ejer alle tre ejendomme og kendelsens
ordlyd i forhandlingsprotokollen igen er nar identisk. En kort introduktion af ejendommene,
disses placering og de foretaget indgreb:

Lb.nr. | Ejer Matr.nr. og Ejerlav Arealafstaelse
97 Ejendomsselskabet Hjallese 2014 A/S 23p Hjallese By, Dalum 120 m2

98 Ejendomsselskabet Hjallese 2014 A/S 23k Hjallese By, Dalum 120 m?

99 Ejendomsselskabet Hjallese 2014 A/S 8g og 241 Hjallese By, Dalum 2.985 m?

Tabel 8 - Oversigt over ejendommene.

Eksproprieres til offentlig vej m.m.

Areal der eksproprieres midlertidigt
Arbejdsareal / arbejdsplads pa offentlig vej
Ny privat feellesvej

Servitut om byggeretligt skel

Arbejdspladsafgraensning

Hjallesegade Kommu

\ \ \ \ Q/ql—o "
Figur 16 - Udsnit fra ekspropriationsplan, ‘Arealfortegnelse 7 ’. Planen er tilpasset. Oprindeligt kildemateriale:
(Odense Letbane, 2016b)

Ejendommene er beliggende i bydelen Hjallese i den sydlige del af Odense og inden for
byzonegraensen. Ejerne erhvervede ejendommene i 2011, hvorefter de rev den eksisterende
bebyggelse ned med henblik pa opfgrsel af et boligomrade pa ca. 50.000 etagemeter. Ejerne
oplyste, at omradets detailplanlaegning og udvikling ville finde sted, nar letbanen og vejanlaeg
endeligt var fastlagt. Til ekspropriationsforretningen nedlagde hverken ejerne eller
anleegsmyndigheden en egentlig erstatningspastand. P3a trods af dette fremhaevede
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anleegsmyndigheden, at ejeren af ejendommen ikke ville opleve et ‘nettotab’ som fglge af
letbanens anlaeg, hvorfor det ikke var rimeligt, hvis der skulle ydes erstatning til lodsejeren.
Anlaegsmyndigheden argumenterede for, at fordelene ved anlaegget efter deres opfattelse
oversteg tabet forbundet med arealafstaelsen, hvorfor erstatningen burde bortfalde med
henvisning til anleegslovens § 6, stk. 4. Anlaegsmyndigheden fremhavede, at arealet i Odenses
‘Kommuneplan 2013-2025’ var udlagt til blandet bolig og erhverv, og at arsagen til dette var som
folge af letbanens etablering. Anlaegsmyndigheden fremhaevede, at de fleste anleegslove, inklusiv
den gaxldende for Odense Letbane, indeholder hjemmel til at afkorte i
ekspropriationserstatningen for bade specielle og generelle fordele med henvisning til
Blangstedgard-dommen (U 1970.135/2 H). Til indleegget anfgrte lodsejeren, at der var tale om sa
generelle fordele, der kom omradet og hele Odense til gode, hvorfor ejeren fandt det userigst, at
han som bergrt lodsejer skulle betale for letbanens placering, som han ikke skulle have ydet en
betaling til, hvis det havde veeret placeret pa et naboareal33.

Ekspropriationskommissionen fastsatte en erstatning for det afstdede areal pa 250 kr. pr. m2 for
alle tre ejendomme. Kommissionen bemzerkede dog, at der var truffet afggrelse efter
stemmeflertal om, at der skulle fradrages i erstatningen for de fordele, restejendommen ville opna
som fglge af letbanen. Et flertal pa fire ud af kommissionens fem medlemmer fandt, at der skulle
ske et fradrag pa 10 procent af den fastsatte erstatning. Mindretallet fandt, at fradraget i
erstatningen skulle fastsaettes til 20 procent af erstatningen.

Kommissionen har ved afggrelsen fundet, at anleegget af Odense Letbane og placering af letbanestationer pd dels
Hestehaven og dels Hjallese Station vil medfpre en fordel for den samlede ejendom set i forhold til stationernes
nerhed til eiendommen. Videre har kommissionen lagt vagt pd, at det af ejeren er oplyst, at den samlede ejendom
gnskes udviklet til beboelse, og at det af ejeren planlaegges, at der skal etableres et beboelsesomrdde pd ca. 50.000
m? pd den samlede ejendom. Kommissionen har ladet indgd, at der ikke foreligger lokalplan eller byggetilladelse
eller anden relevant myndighedsgodkendelse til det af ejeren skitserede projekt, men kommissionen finder, at der
henset til arealets karakter, de af ejeren givne oplysninger, omradets karakter, kommuneplan 2013-2025, hvoraf
fremgdr blandt andet, at Odense Kommune vil se velvilligt pd omdannelse og taettere byggeri inden for 400 meter
fra det planlagte letbanenet, der kan indpasses pd forsvarlig vis i de lokale omgivelser, at der er tale om sddanne
forhold, at disse kan begrunde et fradrag i erstatningsfastsaettelsen som sket.”
Statsekspropriationskommissionen for Jylland, 1. juni 2017, 29. heefte, Ib.nr. 97. Bilag 14.1.2. (Understreget her)

Ekspropriationskommissionen fradrager siledes den samlede erstatning med 10 procent pa
baggrund af ejendommens neaere placering til to letbanestationer. Der er af kommissionen blevet
lagt vaegt pa ejendommens fremtidige anvendelse til beboelse og dennes stgrrelse. Ydermere har
kommissionen taget plangrundlaget for ejendommene med i sin overvejelse og fremhzever blandt
andet det faktum, at bade kommunen og ejeren ser velvilligt pa byudvikling af ejendommen med
tettere byggeri. Saledes inddrager kommissionen fremtidige udnyttelsesmuligheder for
ejendommen i vurderingen af restejendommens fordele af ekspropriationsanlegget.

7.5.1 Ejendomme neer St. Vesterbro

Indledningsvis fglger en kort preesentation af de tre ejendommene og sagsfremstilling i den
enkelte sag, hvorefter argumentationen om fradrag for fordele undersgges. Ejendommene har
beliggenheder efter det nedenstaende Kort.

33 Der har tidligere vaeret eksempler p4, at der ikke kunne afkortes i erstatningen som fglge af at fordelene var af s3
generel karakter, at de kom et helt omrade til gode. Bearbejdet i ovenstdende afsnit 5.4.6 Meget generelle fordele.
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Ekspropriationskendelserne for de tre ejendomme er alle anket til taksationskommissionen af
letbaneselskabet. Ekspropriationskendelserne er alle afsagt 1. august 2016 af
Statsekspropriationskommissionen for Jylland og alle efterprgvet af Taksationskommissionen for
Fyn og Sydlige Jylland d. 3. oktober 2017. Det skal bemzerkes, at kendelserne for lb.nr. 111 blev
genoptaget ved kendelse af 26. april 2018, og at kendelsen for Ib.nr. 109 ligeledes skal genoptages,
men at den endelig kendelse ikke er faldet ved athandlingens aflevering. Der er tale om fglgende
kendelser og ejendomme:

Lb.nr. | Ejer Matr.nr. og Ejerlav Taxkendelse Arealafstaelse

108 DT Group Denmark A/S | lacu Vestermarken, TS81101-00034 | 140 m?
Odense Jorder

109 SEB Ejendomme [ A/S laco Vestermarken, TS81101-00037 | 1.605 m?
Odense Jorder

111 FOA - Fag og Arbejde laeb Vestermarken, TS81101-00038 | 1.020 m?
Odense Jorder

Tabel 9 - Oversigt over de tre naboejendomme.

Indgrebene pd ejendommene, tracéet og stationsplaceringen er vist pa nedenstdende udsnit af
ekspropriationsplanen.
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Alle tre ejendomme ligger i byzonen og er beliggende ud mod Vesterbro, som er en stgrre
indfaldsvej mod centrum, hvori letbanens tracé skal placeres. Afstandene fra ejendommene til
stationsplatformen er henholdsvis 60 m. for DT Group-ejendommen, 10 m. for SEB-ejendommen,
beregnet fra udgangen af den eksisterende bebyggelse, samt 65 m. for FOA-ejendommen,
beregnet fra hovedindgangen af den eksisterende bebyggelse, jf. figur 21.

SEB - 1b.nr. 109

Ejendommen er beliggende som den midterste af de tre ejendomme. Ejendommen skal afstd 1.605
m?2 og pavirkes desuden af en raekke ulemper ved servitutpaleeg om midlertidigt arbejdsareal
samt beplantning, lamper og tab af 56 p-pladser. Ejendommen anvendes i dag til produktion-,
lager- og kontorformal, men det er af ejeren planlagt at omdanne ejendommen til boligformal.
Ejeren SEB Ejendomme A/S varetager pensionsselskabet SEB’s investeringer i fast ejendom. Pa
ekspropriationstidspunktet hviler en uopsigelig lejekontrakt pa ejendommen, der lgber frem til
2031, med pataleret af ejeren af naboejendommen, DT Group. Ekspropriationskommissionen
fastsatte en arealpris pa 700 kr. pr. m? samt en ulempeerstatning, der samlet set medfgrte en
erstatning pa 2.287.500 kr., hvoraf der blev fratrukket 300.000 kr. i erstatningen for fordelene.
Ordlyden af bemeerkningerne var:

“Kommissionen finder, at der i denne sag skal ske fradrag for fordele. Kommissionen har taget udgangspunkt i
ejendommens brug og udnyttelse pd ekspropriationstidspunktet. Der bliver etableret et stoppested ved dgren, og
brugen af ejendommen vil nyde godt af stationen. Muligheden for at etablere boliger er endnu ikke udnyttet, og
det kreever en ikke ubetydelig investering, for boligerne etableres. Kommissionen finder ikke, at der er stprre

fordele end ulemper i den konkret sag og finder, at et fradrag pd 300.000 kr. er passende.”
Statsekspropriationskommissionen for Jylland, 1. august 2016, 32. haefte, Ib.nr. 109 (TS 81101-00037, s. 2).
Bilag 14.1.16

Kommissionen bemaerkede dog, at der i erstatningen ikke var taget hgjde for “ejendomsforringelse
som fglge af letbanes naerhed”, da kommissionen ved at udskyde stillingtagen til stgj og
naerhedsgener til efter letbanens opfgrelse kunne fastsaette erstatningen pa et mere sikkert
beslutningsgrundlag (TS 81101-00037, s. 2).

Anlaegsmyndigheden @gnskede som naevnt ekspropriationskendelsen efterprgvet ved
taksationskommissionen, hvor de nedlagde pastand om, at erstatningen skulle fastsaettes til 0 kr.
Anleegsmyndigheden fremhaevede desuden, at sagen alene omhandlede spgrgsmalet om, hvorvidt
fradrag for fordele kunne finde anvendelse, eftersom dette var sardeles principielt for
letbaneselskabet. Ejeren nedlagde principalt pastand om, at erstatningsbelgbet skulle fastsaettes
til 4.000.000 kr., subsidiaert 3.360.000 kr.

Fradrag for fordele i sagen

Indledningsvis beskrives dele af parternes argumentation, hvorefter taksationskommissionens
kendelse behandles og kommenteres. Som beskrevet i indledningen til afsnittet er
anleegsmyndighedens argumentation for afkortning af erstatningen szerdeles omfangsrig. I det
folgende er argumenterne delt op i emner for at @gge overskueligheden, ligesom kun de
vaesentligste argumenter er fremhaevet. Kendelsen findes i sin helhed i bilag 14.1.16.

VVM-redeggrelse
Der refereres til kommunens VVM- og miljgvurdering for Odense Letbane, der beskriver
miljgpavirkningen og herunder de sociogkonomiske forhold (Odense Kommune, 2013: s. 310ff).

I redeggrelsen refereres der til erfaringer fra udenlandske byer, hvor det blandt andet er erfaret,
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at der ved letbanestationer opstar byliv, og at ejendommene langs letbanens linjefgring har
opndet veerdistigninger. I de udenlandske eksempler var der belaeg for, at der opstod gget
efterspgrgsel pa arealer til erhverv, service og kulturinstitutioner i en zone pa op til 400 m fra
letbanen. En afledt effekt heraf resulterede i ggede huslejepriser og veerdistigninger for
boligejendomme i en afstand pa op til 800 m fra letbanestationerne. (Odense Kommune, 2013: s.
311f). Det kan veekke undren, at en ellers veldokumenteret VVM-redeggrelse ikke er ledsaget af
referencer til de fgromtalte eksempler fra udlandet.

Odense Kommune har ledsaget VVM-redeggrelsen med den forventede vardistigning relateret til
afstanden fra stationsplaceringerne, hvilket fremgar af nedenstaende figur.
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Figur 18 - Omréader, der kan forvente de stgrste veerdistigning i ejendomspriserne ved letbanens anlaeg.
(Odense Kommune, 2013:s.311)

Plangrundlaget
Anlaegsmyndigheden tilleegger plangrundlaget afggrende betydning for, at der skal foretages et

fradrag i erstatningen for ekspropriationen, eftersom det er pastanden, at letbanen muligggr en
mere intensiv udnyttelse af ejendommen. Anleegsmyndigheden leegger veegt pa en eendring i
plangrundlaget i oktober 2015, hvor bebyggelsesprocenten for ejendommen blev sndret fra 40
til 105 procent som fglge af en lokalplans vedtagelse.
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offentligt formal ved Odense Letbane, samt lokalplan 0-761, der udlaegger arealet til service- og boligformal. (Odense
Letbane, 2017a)

Det er interessant, hvorvidt den zndrede bebyggelsesprocent er afstedkommet ved letbanens
vedtagelse eller blot som en naturlig del af kommunens fysiske planleegning, som fglger den
normale udvikling. Til grund herfor fremfgrte anleegsmyndigheden, at bade kommuneplanen for
2016-28 og lokalplanen for omradet blev vedtaget efter beslutningen om letbanens anlaeggelse.
Anlaegsloven for letbanen blev vedtaget i februar 2015, hvorefter lokalplanen og
kommuneplantilleegget for omradet blev vedtaget i oktober 2015. Den efterfglgende
kommuneplan blev vedtaget d. 22. juni 2016.

Ejeren af ejendommen fremfgrte, at beslutningen om byfortetningen af Odense blev truffet
allerede ved vedtagelsen af kommuneplanen for 2009-21. Dette indebar, at mindst 50 procent,
stigende til 70 procent, af den nye byudvikling skulle foretages ved byfortetning og omdannelse
af den eksisterende bebyggelse. Diskussionen om hvorvidt fordele ved sendret planleegning kan
fore til fradrag foretages i forbindelse med taksationskommissionens kendelse.

Presseomtale

Anleegsmyndigheden fremlagde som en del af bevisfgrelsen en raekke artikler fra aviser og
hjemmesider, som omtalte fordelene ved en stationsnzer beliggenhed ved letbaner og god
kollektiv infrastruktur.

Videnskabeligt grundlag og beregning af fordele
Anlaegsmyndigheden henviste til [FRO-rapporterne fra Kgbenhavns Universitet, der er beskrevet

i athandlingens afsnit 6.2 IFRO-rapporter. Anleegsmyndigheden fremhaevede en del af materialet,
der omhandlede infrastrukturens betydning for erhvervslejemal og boligers veerdi, ligesom en
raekke af de ti tommelfingerregler for begge emner blev fremfgrt.

Pa baggrund af forskningsresultaterne har anleegsmyndigheden udviklet en beregningsmodel,
der for en konkret ejendom med erhvervslejemal kan veerdiansztte fordelene.
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Beregningsmodellen tager afsaet i forskningsresultaterne, for hvilken indflydelse bykvaliteter har
pabl.a. prisniveauet for ejerlejligheder oglejen for erhvervslejemal. Disse data er kombineret med
det anslaede lejeniveau for erhvervslejemal udarbejdet af Nyboligs markedsrapport
‘Erhvervsejendomme i Danmark, forar 2016’. For at beregne verdiforggelsen af ejendommen
benyttes metoden ‘den afkastbaserede model’ til veerdifastseettelse af fast ejendom. Her
kapitaliseres den arlige lejestigning ved at dividere med 8,5 procent, svarende til ‘omradets
afkastkrav’  fra  Ejendomsforeningen = Danmarks  rapport  ‘Veerdiansettelse  af
investeringsejendomme’.34

For at bekreefte korrektheden af forskningsdataens anvendelse i beregningsmodellen har
anleegsmyndigheden kontaktet en af forfatterne til projektet Toke Panduro, der har bekreeftet, at
resultaterne benyttes korrekt. Forskeren papeger dog, at resultaterne er behaeftet med en vis
usikkerhed, men at dette afspejler sig i belgbsfastszettelsen.

[ henhold til kapitel 6 bemszerker projektgruppen, at IFRO-rapporterne alene baserer
udregningsmodellerne pa beliggenheder nzer S-togsbanerne i Kgbenhavn, som er anlagt for
mange ar siden og er forbundet med mange kilometers strakning pa flere linjer, hvorfor der er
stor forskel til en nyanlagt letbane i Odense. Anleegsmyndigheden var dog opmaerksom pa dette
forhold, hvilket fremgar af VIVA-kendelsen, Ib.nr. 129, se bilag 14.1.11.

BBR-registeret fastsezetter ejendommens anvendelse til henholdsvis. ‘produktion/vaerksted’,
‘lager’ og ‘kontor’, og forskningsprojektet har estimeret, at stationsnaerhed har indflydelse pa
kvadratmeterprisen for en lager- og produktionsvirksomhed i Kgbenhavn i en radius pa op til
1.400 m. Denne effekt gges med 2 procent pr. 100 m, jo nermere erhvervsejendommen er
beliggende i forhold til stationen, og eftersom ejendommens bebyggelse er 10 m fra stationen, er
den procentuelle stigning pa (13*2 procent) svarende til 26 procent. Den procentuelle stigning
tilleegges derefter det ansldede arlige lejeniveau. P4 baggrund heraf fandt anleegsmyndigheden
ved alle ejendommens bygninger, at den arlige lejestigning for ejendommen med den nuvaerende
anvendelse og antal lejemal udggr 1.205.797 kr. Med afszet i ‘den afkastbaserede model’ beregnes
den kapitaliserede veerdi af den samlede lejestigning ved at benytte det gennemsnitlige afkastkrav
for denne type ejendom til 14.695.988 kr.

[ forhold til denne veerdiszetning af fordelene ved den stationsnzere placering bemaerkede
anleegsmyndigheden, at der i dette belgb ikke blev indregnet fordelen ved eendringen af
plangrundlaget, der ville muligggre omdannelsen af ejendommen til boligformal.

Kommentarer pa ekspropriationskommissionens kendelse
Anlaegsmyndigheden forholdt sig ogsa til ekspropriationskommissionens kendelse. Her

fremhaevede anlaegsmyndigheden, at ekspropriationskommissionen i kendelsen lagde vaegt pa
“ejendommens brug og udnyttelse pd ekspropriationstidspunktet”, men i erstatningsfastsaettelsen
ikke inkluderede muligheden for byomdannelse, hvilket fremgar af kommissionens bemeaerkning:
"Muligheden for at etablere boliger er endnu ikke udnyttet, og det kraever en ikke ubetydelig
investering for boligerne etableres” (TS 81101-00037, s. 11). Anleegsmyndigheden fremhaevede, at
det afggrende var, om ejeren af ejendommen havde ret til at bygge boliger, og hvilken indflydelse
anleegsprojektet havde pa veerdien af byggeretten pa ekspropriationstidspunktet.

Anlaegsmyndigheden argumenterede for, at ejeren af ejendommen havde denne byggeret, samt at
opfarelsen af bebyggelsen ville ske inden for kort tid. Der henvises i argumentationen til to bilag,
hvor det dokumenteres, at ejeren henholdsvis en halv og halvanden maned efter

34 Henvisning til rapporterne findes i referencelisten (Nybolig, 2016 & Ejendomsforeningen Danmark, 2013)
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ekspropriationstidspunktet havde ansggt om byggetilladelse til opfgrelse af 32 raekkehuse og 38
boliger. Det fremfgres, at det ngdvendige plangrundlag var til stede og bebyggelsen neert
forestaende, hvorfor det var en fejl, at kommissionen ikke inkluderede dette i veerdiansaettelsen
af ejendommen, og det fradrag, der skulle foretages i erstatningen. Ydermere kritiserede
anleegsmyndigheden det faktum, at det i kendelsen ikke var uddybet, hvorledes det tildelte
fradrag pa 300.000 kr. var fremkommet, eftersom ekspropriationsproceslovens § 17, stk. 4,
fastseetter, at afggrelser skal vaere begrundede.

Henvisning til rets- og taksationspraksis
Anlaegsmyndigheden henviste til flere kendelser og domme for at styrke synspunktet om, at

letbanens etablering ville medfgre ejendomsverdistigninger i stationsomraderne som fglge af
opgraderingen, der muligggr af- og pastigning ved flere stationer inden for et veldefineret
omrade. Der henvises blandt andet til Frugthavesagen (MAD 2011.1037), hvoraf det kan udledes,
at der ikke skal tages hgjde for, om ejeren selv gnsker at realisere mulighederne, ejendommen
tilfgres af ekspropriationsanlegget.

@vrige pastande fremfgrt af ejeren

Foruden kommentaren til plangrundlagets betydning for ejendommens veerdistigning fremfgrte
ejeren, at der ikke skulle fradrages i erstatningen, da fordelene, der tilfgres ejendommen, er af
meget generel karakter. Fordele ved et anlaeg til offentlig transport vil komme en hel egn til gode,
og skal ifglge ejeren ikke kunne fradrages, da det vil stride imod almindelige lighedsprincipper.
Ejeren opfattede ligeledes retstilstanden for ekspropriation af arealer til anleeggelse af offentlig
transport som veaerende preeget af, at der alene kan fradrages i erstatningen, hvis der foreligger
seerlig lovhjemmel. Uden den forngdne lovhjemmel var det ejerens opfattelse, at der skal fgres
bevis for, at restejendommens veerdistigning er stgrre end de @gvrige ejendommes. Ejeren
begrundede sin pastand med, at anleegsmyndigheden ikke havde lgftet bevisbyrden for
restejendommens vardiforggelse, da det fremfgrte materiale og beregninger ikke udggr “et
sikkert grundlag” (TS 81101-00037, s. 18). Uden specifikt at adressere, hvilke beregninger der
omtales, ma det dog antages, at det er IFRO-rapporterne og anlegsmyndighedens
beregningsmodel, da det er disse beregninger, som anleegsmyndigheden har lagt til grund for
ejendommens veerdiforggelse.

Taksationskommissionens kendelse

Taksationskommissionen forhgjede ved kendelsen erstatningen for det afstdede areal og ulemper
til 4,2 mio. kr., men fradrog samtidig for opnaede fordele for 1 mio. kr. Kommissionen anfarte, at
ekspropriationserstatningen blev fastsat ud fra et byudviklingsperspektiv, hvilket begrundes ud
fra et skgn om ejendommens stgrrelse og beliggenhed samt betragtninger om et langt
tidsperspektiv, fgr hele ejendommen er udviklet og byfortaettet i overensstemmelse med den for
omradet geeldende helhedsplan. I forhold til fradrag for fordele udtalte kommissionen fglgende:

“Kommissionen finder ligesom Ekspropriationskommissionen at der skal ske fradrag for fordele. Det afstdede
areal er pd ca. 1.605 m2 svarende til en vaerdi pd 4,2 mio. kr. Efter et samlet skgn fradrages der heri 1 mio. kr.
henset til den fordel, der kommer i fremtiden ved, at Odense Letbane anlaegger en station i umiddelbar tilknytnin

til ejendommen. Der foretages sdledes ikke fradrag for den langsigtede udviklingsplan for ejendommen og

ejendommens placering i et omrdde, der ogsd for Anlaegslovens vedtagelse, var under omdannelse til byformdl.

Fordelens stgrrelse begranses af, at en reekke bygninger skal bevares, og af, at den nuvaerende anvendelse

(udlejning) gor omdannelsen langsigtet og dermed indebaerende omkostninger og usikkerheder.”
Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland (TS 81101-00037: s. 21). Bilag 14.1.16. (Understreget her)
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Taksationskommissionens lagde ved ovenstaende citat den kommende stationsneaere beliggenhed
i forhold til ejendommen til grund for, at restejendommen tilfgres en veerdistigning af
ekspropriationsanlaegget.

Kendelsen er meget specifik ved at papege, at det er én fordel (omtales af flere omgange i bestemt
form), nemlig ejendommens umiddelbare tilknytning til stationen, der vil tilfgre restejendommen
en vaerdiforggelse, hvorfor fordelen skal afkortes i erstatningen. Ordvalget ved ‘umiddelbare
tilknytning’ er forholdsvis ukonkret, hvorfor der ikke kan udledes egentlige regler for f.eks., hvad
der kan regnes for den maksimale afstand mellem letbanestation og ejendom, for at dette er inden
for en umiddelbar tilknytning.

Denne umiddelbare tilknytning findes af taksationskommissionen at medfgre en vaesentlig
veerdiforggelse, eftersom der fradrages med 1.000.000 kr. I forhold til veerdistigningens stgrrelse,
hvor det blev bemerket, at denne var begraenset af omstendigheder og indskraenkninger pa
ejendommen, der gger tidsaspektet for ejendommens omdannelse til byudvikling, og at dette ville
medfgre ggede omkostninger og usikkerheder.

I kendelsen afkreaeftes den af anlegsmyndigheden anfgrte pdstand om, at det aendrede
plangrundlag skulle fgre til fradrag i erstatningen.

Det vurderes af projektgruppen, at kommissionen ggr ret i ikke at leegge det eendrede
plangrundlag til grund for ejendommens veerdistigning. Ved Blangstedgard-dommen (U
1970.135/2 H) fandt flertallet, at det sendrede plangrundlag, der overfgrte ejendommen til
inderzonen, medfgrte en veerdistigning, men at dette ikke kunne komme til afkortning i
erstatningen. Det var alene vardistigning ved ekspropriationsanleegget og ikke fglgerne ved
planlaegningen, der var grundlag for at afkorte. Anvendes denne regel til den permanente
arealerhvervelse af en del af SEB-ejendommens areal, er det alene ekspropriationsanlaegget i
form af letbanen, der skal kunne begrunde fradrag i erstatningen, og ikke muligheden for at
udnytte ejendommen mere intensivt ved det eendrede plangrundlag. Kronologien i udviklingen af
plangrundlaget vurderes at vere afggrende for at identificere reekkefglgen pa udviklingen. Det
ma imidlertid afkreeftes, at den hgjere bebyggelsesprocent skyldes letbanen, da udviklingen af
helhedsplanen for Sukkerkogeriet antages igangsat forinden grundet omradets stgrrelse og
kompleksitet. Det fremhaves i kendelsen, at byudviklingen af omradet fandt sted allerede fgr
anlaegslovens vedtagelse, hvormed kommissionen anerkender, at udviklingen havde fundet sted,
uanset om letbanen var blevet etableret eller ;.

Det skal bemaerkes, at taksationskendelsen af 23. oktober 2017 skal genoptages, eftersom
kendelsen beror pa faktuelle fejl. Taksationskommissionen har fejlagtigt taget udgangspunkt i, at
arealet, der skulle eksproprieres, var omfattet af lokalplan 0-761, og har derfor fastsat
erstatningen ud fra  bestemmelserne om  arealanvendelse og ejendommens
bebyggelsesmuligheder efter den i lokalplanen fastsatte bebyggelsesprocent pa 105. Alene en del
af ejendommen var omfattet af lokalplan 0-761, men det eksproprierede areal var ikke omfattet
af denne, men derimod af lokalplan 0-760, hvor arealet udlaegges til offentligt formal ved Odense
Letbane. Korrespondancen mellem anlaegsmyndigheden og taksationskommissionen vedrgrende
sagens genoptagelse findes i bilag 14.2. Det antages dog ikke at pavirke beslutningen om, hvorvidt
fradrag for fordele til stadighed bgr finde anvendelse, men alene erstatningens stgrrelse.
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FOA -1lb.nr. 111

Anlaegsmyndigheden fremfgrte lignende argumentation for, at der kan fradrages for fordele i
ekspropriationserstatningen i forbindelse med erhvervelse af areal og rettigheder af FOAs
ejendom. Det vurderes dels, at ovenstaende bearbejdning af argumentationen er fyldestggrende,
og dels, at det i hgjere grad tjener besvarelsen af athandlingens problemstilling, at det fglgende
primeaert vil fokusere pa taksationskommissionens kendelse.

Indledningsvis fglger en kort preaesentation af ejendommen og sagsfremstilling. Det skal
bemaerkes, at udstraekningen af arealerne, der skal erhverves permanent, og de midlertidige
arealer er @ndret ift. den oprindelige ekspropriationsplan, der fremgar af figur 17. Se i stedet
nedenstdende rettelsesbilag til ekspropriationsplanen.

\ Eksisterende belaggning

tilpasses

Lb.nr. 111
FOA Fag og Arbejde
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Figur 20 - Rettelsesbilag til ekspropriationsplan for FOA-ejendommen, lIb.nr. 111. Udstraekningen af arealerne
‘Eksproprieres til offentlig vej m.m.” og ‘Arealer, der eksproprieres midlertidigt’ er sendret ift. den oprindelige
ekspropriationsplan, der fremgar af figur 17. (Odense Letbane, 2016d)

Letbanen vil i vejkrydset svinge mod hgjre, nar den krydser Vesterbro, og saledes fortseette ind
pa FOA’s ejendom. Erhvervsejendommen benyttes til fagforeningsvirke samt undervisnings- og
kursusvirksomhed. I forbindelse med ekspropriationen skal ejendommen permanent afsta 1.020
m?2 foruden ulemper ved blandt andet et midlertidigt arbejdsareal. Ekspropriationskommissionen
fastsatte en arealpris pa 700 kr. pr. m2 samt en ulempeerstatning, der samlet set medfgrte en
erstatning pa 1.694.000 kr. Der blev ikke afkortet i erstatningen for fordele ud fra fglgende
argumentation:

“Kommissionen finder ikke, at letbanen vil ggre den store forskel for ejendommen efter det oplyste om
ejendommens brug og indretning i dag. Lokalplanen for omrddet giver imidlertid mulighed for, at ejendommen
kan udnyttes til bolig- og serviceformdl, hvilket dog vil kraeve en ikke ubetydelig investering. Mere end 25 % af
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ejendommens areal afstds, hvilket ligeledes vil have indvirkning pd den fremadrettede mulighed for sendret
indretning, som md antages at have et langsigtet perspektiv.

Kommissionen kan anerkende synspunktet om fradrag for fordele, men ejendommens aktuelle brug og den
investering, en anden brug og indretning til f.eks. boliger vil kraeve, gor, at kommissionen ikke finder, at der skal

foretages fradrag for fordele.”
Statsekspropriationskommissionen for Jylland, 1. august 2016, 32. hzefte, Ib.nr. 111 (TS 81101-00038, s. 2).
Bilag 14.1.17

Ekspropriationskommissionen leegger saledes i vurderingen af fordele vaegt pa, om letbanen vil
udggre en forskel for ejendommen ud fra dens aktuelle brug og indretning. Ud fra ejendommens
brug og indretning pa ekspropriationstidspunktet medfgrer letbanen ikke en betydningsfuld
fordel, men plangrundlaget muligggr en omdannelse, hvor letbanen vil bevirke en fordel. For at
denne omdannelse kan finde sted vil det dog kraeve en betydelig gkonomisk investering.
Ydermere papeges det, at arealafstaelsen pavirker ejendommens fremtidige muligheder for en
@ndret indretning og anvendelse.

Anlaegsmyndigheden @nskede ekspropriationskommissionens kendelse efterprgvet ved
taksationskommissionen og nedlagde, som i ovenstidende sag, pastand om at
ekspropriationserstatningen skulle fastszettes til 0 kr. Ejeren nedlagde pastand om, at
erstatningen skulle fastsaettes mellem 1.694.000 kr. - 1.899.795,13 kr.

Taksationskommissionen fandt, at erstatningen skulle forhgjes. Erstatningen skulle fastsaettes pa
baggrund af en enhedspris for arealet, der skulle afstds hvor der tages hgjde for arealets
beliggenhed og beskaffenhed. Kommissionen haevede saledes arealprisen til 1.260 kr. pr. m2 pa
baggrund af den seneste offentlige ejendomsvurdering.

[ forhold til fradrag for fordele udtalte kommissionen fglgende:

“[..] Taksationskommissionen finder ikke, at der skal ske fradrag for fordele, da anleegsmyndighedens
bevisfarelse for den pdstdede vaerdistigning af eijendommen ikke synes velbegrundet ved ejendommens afstdelse
af en ikke uvaesentlig andel af ejendommens samlede areal til anlaeg af letbanen.

Det er Taksationskommissionens vurdering, at ejendommens veardistigning leegger sig op af den
planleegningsmeessige _aendring, der sker i omrddet, hvor ejendommen over tid kan omdannes jf.
udviklingsmulighederne jf. lokalplan 0-7614, og ikke pd grund af ejendommens indskraenkning ved
ekspropriation til letbanen.

I Hgjesteretsdommen, UfR 1970.135H “Blangstedgdrdsagen” vedrgrende nedsattelse af erstatning for
ekspropriation til vejanleeg er udtalt, at den betydelige vardiforggelse af restejendommen, der skyldtes
vejanlegget, fandtes at mdtte komme til afkortning af en tilkommende erstatning, men kun i det omfang,
vejanlagget havde varet ngdvendigt for, at ejendommen kunne udstykkes og bebygges pd hensigtsmaessig mdde.

Kommissionen konstaterede, at helhedsplanen udarbejdet i 2013 - 14 (bilag 34) - og kommuneplan 2013 - 2025
(bilag AC) for omrdadet, der ved kommuneplantilleg nr. 23 og lokalplan 0-761 vedtaget for
ekspropriationstidspunktet, giver ejeren mulighed for at udvikle ejendommen til service- og boligformdl. Grundet
ejendommens indretning og Odense Kommunes SAVE-registrering af bevaringsvaerdige ejendomme, som Ejers
ejendom, stilles der stgrre krav til ombygning mv., og en sidan ombygning er ikke sd naert forstdende for ejeren,
at det kan begrunde en afkortning af erstatningen i det ekspropriative indgreb. Kommissionen har herved lagt
vaegt pd, at ejendommen er indrettet til ejerens saerlige formdl (fagforenings- og undervisningsvirksom) og pd, at
der ikke er mulighed for at gge bygningsarealet.”

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland i (TS 81101-00038: s. 18). Bilag 14.1.17
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Kommissionen finder saledes ikke bevisbyrden lgftet af anleegsmyndigheden, da
argumentationen ikke findes velbegrundet. Kommissionen fremfgrer i kendelsen, at der er tale
om en vaerdiforggelse af ejendommen, og anerkender sdledes anleegsmyndighedens pastand, men
kommissionen finder, at veerdistigningen skyldes det planlaegningsmaessige grundlag ved
lokalplanen, som muligggr en fremtidig omdannelse til service- og boligformal, og saledes ikke
som fglge af ekspropriationsanleegget. Det bemaerkes desuden, at kommissionen laegger veegt p3,
at arealet, der skal afstds, udggr en stor andel af ejendommens samlede areal. Dette forhold
vurderes af projektgruppen usagligt ved udmalingen af den fuldsteendige erstatning, da denne
naturligvis vil veere opgjort efter veerdien af det afstdede areal, eventuelt afkortet med verdien af
fordelene, restejendommen opnar af ekspropriationsanlaegget. I tilknytning hertil bemaerker
projektgruppen, at ekspropriationsproceslovens § 16 sikrer, at ejeren kan forlange ejendommen
totaleksproprieret, hvis denne findes at veere af sa lille stgrrelse eller af en sddan beskaffenhed,
at den ikke kan udnyttes rimeligt.

Det vurderes af projektgruppen, at nar kommissionen tilleegger plangrundlaget og ikke
ekspropriationsanlaegget drsagen for verdistigningen, gor de ret i ikke at fradrage for dette
forhold, bdde jf. Blangstedgard-dommen (U 1970.135/2 H) og Frugthavesagen (MAD 2011.1037),
hvor der i sidstnzevnte tilfeelde blev fradraget for de af ekspropriationsanlegget tildele
muligheder pd ejendommen, pa trods af, at ejeren ikke gnskede at udnytte mulighederne.
Kommissionen udtaler sig generelt om Blangstedgard-dommen (U 1970.135/2 H), dog uden at
udlede noget, der synes at blive benyttet konkret i kendelsen, hvorfor projektgruppen stiller sig
uforstdende for denne reference. Kommissionen afviser anleegsmyndighedens pastand om, at
letbanen har muliggjort byomdannelsen og byfortatningen, eftersom plangrundlaget var
vedtaget allerede fgr ekspropriationstidspunktet.

Taksationskommissionen  tager ligesom  ekspropriationskommissionen  hgjde for
ejendomsspecifikke forhold ved blandt andet at se pa ejendommens indretning og dens
bevaringsverdige bygning, hvor det seerligt bemaerkes, at ejendommen er indrettet efter ejerens
saerlige brug, samt at bygningsarealet ikke kan forgges. P4 baggrund af dette vurderer
taksationskommissionen, at der er ggede krav i forbindelse med en ombygning, og at en sadan
ombygning ikke er neert forestaende, hvorfor der i vurderingen af veerdiforggelsen foretages et
skgn af ejendommens fremtidige muligheder for en andret indretning og anvendelse.
Projektgruppen finder, at prospektet i den stationsneere beliggenhed, hvor den bevaringsvardige
bygning kan omdannes til eksempelvis ejerlejligheder, antageligt vil kunne generere en profit, der
om muligt vil overstige veerdien af det afstaede areal.

Det bemaerkes af projektgruppen, at kendelsen ikke forholder sig til, om letbanestationen er i
‘umiddelbar tilknytning’ til ejendommen, som ellers var det eneste forhold, der blev lagt til grund
i vurderingen af fordele i taksationskendelsen for naboejendommen ejet af SEB.

Det skal bemarkes, at kendelsen, ligesom ovenstiende, skal genoptages af
taksationskommissionen, eftersom erstatningsfastsaettelsen beror pa faktuelle fejl, da lokalplan
0-671 er lagt til grund frem for lokalplan 0-670, der udlaegger det eksproprierede areal til
offentlige formal. Se bilag 14.3.

Genoptagelsen omhandlede udelukkende prisfastsaettelsen af det afstdede areal pa 1.020 mz?,
hvorfor dette ikke s2endrede kommissionens stillingtagen til fradrag. Vardifastszettelsen af det
afstaede areal blev saenket vaesentligt, hvilket resulterede i en formindskelse af erstatningen pa
1.128.600 kr. Kommunens vedtagelse af en letbane-lokalplan, der udlegger en del af
ejendommens areal til offentlige formal, er behandlet i perspektiveringen i kapitel 13.
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Projektgruppen er under udarbejdelsen af athandlingen blevet kontaktet af FOA’s advokat, der
telefonisk tilkendegav, at sagen er blevet indbragt til domstolene af anleegsmyndigheden.
Anlaegsmyndigheden gnskede at bringe sagen direkte til landsretten pa grund af sin principielle
karakter, hvilket advokaten var enig i.

DT Group - lb.nr. 108

Anleegsmyndigheden benytter i hgj grad samme argumentation som de to ovenstdende sager,
hvorfor der ikke foretages en yderligere gennemgang af denne. DT-ejendommen er beliggende
som nabo til SEB-ejendommen. Ved ekspropriationen skulle der afstas 140 m? til udvidelse af de
to tilstgdende offentlige veje. Ejendommen bliver anvendt til varelager/opmagasinering for
Silvan, som blev drevet pa SEB-ejendommen. Aftalen om lejemalet var sikret ved en tinglyst
uopsigelig lejekontrakt frem til ar 2031.
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Figur 21 - Skitse af ejendommenes afstand til letbanestationen. Ejendommen ejet af DT Group, matr.nr. lacu, er
beliggende som SEB-ejendommens gstlige nabo. (Odense Letbane, 2017b)

Ekspropriationskommissionen fastsatte en arealpris pa 700 kr. pr. m2 samt en ulempeerstatning
for flytning af hegn og nyindretning af ejendommens varegard, hvilket samlet set medfgrte en
erstatning pa 273.000 kr. Der blev ikke afkortet i erstatningen for fordele ud fra fglgende
argumentation:

“Kommissionen finder ikke, at der skal ske fradrag for fordele, henset til ejendommens brug og beliggenhed.”
Statsekspropriationskommissionen for Jylland, 1. august 2016, 32. haefte, Ib.nr. 108 (TS 81101-00034, s. 2)
Bilag 14.1.15

Der lzegges sdledes af ekspropriationskommissionen vagt pa ejendommens brug og beliggenhed.
Anlaegsmyndigheden gnskede kendelsen efterprgvet ved taksationskommissionen, hvor der blev
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nedlagt pastand om, at ekspropriationskommissionens kendelse skulle omggres, og at
erstatningen skulle fastseettes til 0 kr., mens lodsejeren nedlagde pastand om stadfaestelse.

Taksationskommissionen fastholdt arealprisen pa 700 kr. pr. m2 og justerede ulempeerstatningen
saledes, den samlede erstatning blev lgftet til 278.608 kr. Taksationskommissionen afkortede
heller ikke for fordele ud fra fglgende bemaerkning:

“Det er kommissionens opfattelse, at der ikke kan pdvises fordele hos DT Group A/S ved anleggelse af en
letbanestation naer deres ejendom og det indgdede lejemdl i naboejendommen. Begrundelsen beror pd den
faktiske anvendelse af det ubebyggede areal til varegdrd samt vilkdr i den indgdede lejekontrakt med lang
uopsigelighed, der har sikret DT Group A/S deres stedlige forbliven. Deres primeere kundegruppe vil ikke benytte
sig af en letbane, men vil foretraekke at lade sig transportere med bil.

Helhedsplanen for Sukkerkogeriet (bilag 34) og kommuneplantilleg nr. 23 til kommuneplan 2013-2025 der
omfatter omrdde 0.BS9, er begge vedtaget den 7. oktober 2015, dvs. far ekspropriationstidspunktet.
Kommuneplanen er ikke udmgntet i en lokalplan, der giver mulighed for udvikling for ejers ejendom og det
indgdede lejemdl. - bebyggelsesprocenten udggr fortsat 40 pct. En sddan udvikling er ikke sd nart forestdende,
at der er grundlag for at afkorte erstatningen.

Kommissionen har sdledes lagt vaegt pd, at Kommuneplan 2016-2028 er vedtaget efter ekspropriationsindgrebet,
og at arealet i dag er varegdrd for Silvan, hvis lejede lokaler er uopsigelige til 2031.”
Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland i (TS 81101-00034: s. 12). Bilag 14.1.15

Ved vurderingen af fordele lagde kommissionen vagt pa ejendommens nuvaerende anvendelse,
lejerettighederne til en del af naboejendommen samt plangrundlaget og tidsperspektivet for en
mulig omdannelse. Kommissionen fandt pa baggrund af dette, at ejeren ikke ville opna fordele
som fglge af ekspropriationsanlaegget.

Det ma udledes, at kommissionen finder, at ejendommen ikke kan udnytte fordelen inden for
rimelig tid, da den ekspropriationstidspunktet anvendes til varegard, og der samtidig hviler en
byrde i form af en lang uopsigelig lejekontrakt frem til ar 2031. Foruden laegges det til grund, at
ejeren ikke vil drage fordel af letbanen, da Silvans primeere kundegruppe benytter bil. Ydermere
tager kommissionen hgjde for det geeldende plangrundlag, som ved ekspropriationstidspunktet
er kommuneplanen fra 2013, hvor rammeomradet har en bebyggelsesprocent pa 40.
Kommissionen argumenter i relation hertil, at udvikling af omradet ikke er neert forestdende.

Ved at tage hgjde for tidsperspektivet for ejendommens fremtidige muligheder for omdannelse
vurderer kommissionen, om eventuelle fordele kan opnas inden for rimelig tid, der ved
taksationspraksis er fastsat til 5-7 ar35. Kommissionen bemarker dog indledningsvist, at der for
ejendommen ikke kan pavises fordele som fglge af letbanestationen, hvormed tidsperspektivet
for opnaelse af fordele ma veere irrelevant.

Det bemeerkes af projektgruppen, at kendelsen, ligesom ved ovenstdende, ikke forholder sig til,
hvorvidt letbanestationen er i ‘umiddelbar tilknytning’til ejendommen, som ellers var det eneste
forhold, der blev lagt til grund i vurdering af fordele i taksationskendelsen for naboejendommen
ejet af SEB.

35 Rimelig tid ved 5-7 r stammer fra Sengelgse-dommen, hvilket er bearbejdet i afsnit 5.4.3 I rimelig tid.
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7.5.2 Andre relevante kendelser fra Odense Letbane

Projektgruppen har som tidligere anfgrt gennem aktindsigt opndet adgang til en stribe
taksationskendelser fra Odense Letbane, men har valgt at fremhaeve de tre ovenstaende udvalgte
taksationskendelser, da kendelserne satter problematikken pa spidsen. Neervaerende afsnit vil
kort forholde sig til nogle af de andre kendelser, hvor anleegsmyndigheden fremfgrer andre
argumenter for at lgfte bevisbyrden, eller hvor taksationskommissionen har en anden
stillingtagen til fradrag for fordele. Kendelserne vil ikke blive uddybet i samme detaljeringsgrad
som ovenstdende, men give et indblik i, hvilke andre argumenter anleegsmyndigheden forsgger at
benytte for at lgfte bevisbyrden, og hvilke arsager taksationskommissionen laegger til grund for
sin stillingtagen.

Andre argumenter fremfgrt af anleegsmyndigheden i andre OL-sager

I rimelig tid

I flere af kendelserne argumenteres der for, at fordelene for restejendommen vil opnds inden for
rimelig tid, ved henvisning til Sengelgse-dommen (@LD 1979-02-09)3¢. I denne sag fandt
taksationskommissionen, at betingelserne om rimelig tid var til stede for, at der kunne afkortes i
erstatningen, da arealerne fra en landbrugsejendom blev overfgrt fra land- til byzone inden for
rimelig tid, hvor tidsperioden 5-7 ar eksplicit blev nzevnt. Sagen blev indbragt for landsretten, der
ligeledes fandt, at der var belaeg for at fradrage i erstatningen, da fordelene der fulgte af anleegget
blev opnaet 6 ar efter ekspropriationstidspunktet og dermed inden for rimelig tid.

I kendelserne fra Odense henvises der til ‘Lokalplan 0-760 Odense Letbane’, hvoraf flere af de
eksproprierede arealer blev udlagt til offentlige formal. I lokalplanen beskrives det, at det
forventes, at letbanen er i drift i 2020, hvormed fordelene for restejendommen kan paregnes
inden for 4-5 ar efter ekspropriationstidspunktet. (TS 81101-00054, s. 7).

Eksisterende offentlig transport

Anlaegsmyndigheden forholdt sig ud af samtlige taksationskendelser kun én gang til den
eksisterende kollektive transport. | denne sag blev det fremfgrt, at fordelene der fulgte af letbanen
vil finde sted pa trods af gode eksisterende trafikale muligheder. Det fremfgres, at stationens naere
placering vil have en positiv indflydelse pa det planlagte publikumsorienterede torv.

“I forhold til fradrag for fordele bemazerkede anlaeegsmyndighedens advokat, Hanne Mplbeck, at letbanen medfgrer
fordele for ejendommen, ogsd selvom at der i forvejen er gode trafikale muligheder i omrddet. Der henvises til s.
5ilokalplanen 0-751, hvor letbanen og dens stationer er angivet med en bld stiplet linje. Det ses her, at der ligger
en station for enden af ejendommen, som vil bidrage positivt til det planlagte publikumsorienterede torv pd
hjgrnet af ejendommen.”

Anleegsmyndigheden i (TS 81101-00051, s. 7). Bilag 14.1.19

Fordele ved letbane frem for bustransport
Anlaegsmyndigheden fremfgrer i tre kendelser mod samme lodsejer (ejendomme med forskelligt
SFE-nummer), at der er fordele ved letbanen som offentligt transportmiddel frem for busser.

“ [...] der findes en rakke fordele ved at kgre i letbane, som ikke findes i offentlig bustransport: en sdkaldt
"skinnefaktor”, Det bemzerkedes, at brugerne foretraekke letbaner frem for busser, da letbanen kgrer fri for anden
trafik, letbanen er mere driftssikker, og der er en stgrre komfort i skinnebdren transport. Letbanen vil vaere mere
effektiv end busserne i omrddet. Det bemarkedes endvidere, at der ikke er tale om en enten- eller situation. Der

36 Sagen er bearbejdet i afsnit 5.4.3 I rimelig tid
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henvises til fremlagte rapporter, der viser, at fordelen ved letbanen bliver lagt oven pd den eksisterende offentlige
infrastruktur i omrddet.”
Anlaegsmyndigheden i (TS 81101-00055, s. 12). Bilag 14.1.13

Anlaegsmyndigheden argumenter for fordele ved ovenstdende alene synspunktet om at
passagerne i hgjere grad finder det attraktivt at lade sig transportere med letbanen, grundet gget
komfort og driftssikkerhed. Projektgruppen er jf. afsnit 6.3 Anden forskning pd omrddet af den
opfattelse at skinnefaktoren ogsa vil betyde gget investeringssikkerhed for ejendomme med en
stationsneer beliggenhed, hvorfor gruppen undres over, at dette argument ikke fremfgres.

Andre OL-taksationskendelser

Det er langt fra alle taksationskendelser fra Odense Letbane, der har en lige sa fyldig stillingtagen
af kommissionen som de tre ovenstdende fra Vesterbro St. [ bilag 144 er
taksationskommissionens stillingtagen til fradrag for fordele i samtlige 14 kendelser, der
behandler afkortning, samlet i en tabel. I alle sagerne, pd naer SEB-sagen, finder kommissionen, at
bevisbyrden for fordele som fglge af ekspropriationsanlegget ikke er lgftet. Det bemeaerkes
desuden, at ekspropriationskommissionens stillingtagen til fordele omggres af
taksationskommissionen i nzesten halvdelen af de kendelser, hvor der ellers var foretaget
afkortning i erstatningerne.

Kendelserne bzrer i hgj grad preeg af at benytte standardformuleringer, hvoraf de fleste af
kendelserne indledes med fglgende:

“Det er Taksationskommissionens skon, at der ikke kan pdvises fordele ved anlaeggelse af letbanen og
letbanestationen, som forgger veerdien af den tilbageblevne del af ejendommen.”

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland.

Den specifikke formulering for den enkelte sag fremgar af skemaet i bilag 14.4

[ de fleste af kendelserne er bevisbyrden om restejendommens vaerdiforggelse ikke lgftet, og i to
af kendelserne, hvor kommissionen skgnner en verdiforggelse, falder fradraget pa
arsagssammenheaengen til ekspropriationsanlaegget.

I belaegget for stillingtagen til, at fordelene ikke kan pavises, benyttes i de fleste tilfeelde
variationer af to formuleringer, enten alene eller samlet. Det fgrste indeholder et argument om
det eksisterende niveau af kollektiv trafik, mens det andet indeholder et argument om, at letbanen
ikke gger udlejningsmuligheder eller -priser.

“Kommissionen har lagt vagt pd, at der i forvejen findes en velfungerende kollektiv trafik i form af mange
busruter i naeromrddet.

[-]
Kommissionen finder sdledes ikke, at det er pdvist, at letbanen forgger udlejningsmuligheder eller -priser i
neeromrddet.”
Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland
Den specifikke formulering for den enkelte sag fremgar af skemaet i bilag 14.4

Taksationskommissionen laegger saledes primeert to arsager til grund for, at bevisbyrden ikke er
lgftet. Eftersom kommissionen er af den opfattelse, at letbanen ikke vil pavirke
udlejningsmulighederne og huslejeniveauet i nzeromradet, er det projektgruppens opfattelse, at
IFRO-rapporterne ikke tilleegges vaegt i afggrelserne. Hvad drsagen er til, at
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taksationskommissionen ikke anerkender rapporternes konklusioner, ma hensta i det uvisse, om
end det vil forsgges afklaret ved henvendelse til ekspertpersoner i det fglgende kapitel.

Oversigt over, hvilke forhold taksationskommissionen inddrager i stillingtagen til fordele
For at danne sig et overblik over, hvilke forhold taksationskommissionen tager stilling til i
vurderingen af fordele, er forholdene kategoriseret. Resultatet fremgar af nedenstaende tabel.

Forhold der inddrages i taksationsk issionens stillingt:
Umiddelbar Niveauet af Dgede
tilknytning til Ejend pecifikke ksi di dlejning lighed
Lb.nr. Lodsejer Pavist vardistigning letbanestation forhold kollektiv trafik er eller -priser Ar hang

11 PLP - - X - X X
108 DT Group X
109 SEB + X X - - X
111 FOA + X X
116 VSV7 - - - X X
121 REMA - - - X X
129 VIVA - - - X X
189 Mejerigarden - - X - X
191 FAB X X
206 Squash & Fitness X
212 FAB X X
214 FAB X X
225 Civica - - - X X
284 Nonved + - - - - X

Tabel 10 - Oversigt over forhold, der inddrages i taksationskommissionens stillingtagen til fordele. SEB-ejendommen
er fremhaevet, da taksationskommissionen kun i denne sag fandt, at letbanen medfgrte en vaerdistigning for
restejendommen, der skulle fradrages i erstatningen.

Af tabellens to fgrste kolonner fremgar de ejendomme, hvis erstatningsfastseettelse er behandlet
af taksationskommissionen, og af tredje kolonne fremgar det, om der af anleegsmyndigheden er
pavist en veerdistigning. Det bemzerkes, at kun SEB-ejendommen er fremhaevet med lysegr3,
eftersom dette er den eneste ejendom, kommissionen finder, at veerdistigningen er forarsaget af
ekspropriationsanleegget og derfor kunne begrunde fradrag i erstatningen. Indholdet af de
efterfglgende kolonner visualiserer, hvilke forhold taksationskommissionen inddrager i sin
stillingtagen til fordele.

Under kategorien ‘ejendomsspecifikke forhold’ fremgar forholdene, kommissionen inddrager i
vurderingen, og som er specielle for den pageldende ejendom. Det er sdledes her, der ikke
benyttes standardformuleringer. Der kan f.eks. veere tale om ejerens anvendelse af ejendommen,
udnyttelsesgrad, lejeforhold og disses leengde, ejendommens indretning eller bevaringsveerdige
bygninger pa ejendommen.

Tabellen ggr det tydeligt, at taksationskommissionen vurderer princippet forskelligt fra sag til
sag. Der tages i vurderingen ikke hgjde for de samme forhold. Det er szerdeles
bemezerkelsesvaerdigt, hvordan der ved SEB-ejendommen lzegges den umiddelbare nzerhed til
grund, mens der i andre sager ikke tages hgjde for dette forhold. Det er uklart, hvilke fordele en
umiddelbar tilknytning indeholder. Kan dette eksempelvis medfgre ggede udlejningsmuligheder
eller -priser, som kommissionen ellers tager hgjde for i de andre sager? Det er ligeledes
bemaerkelsesvaerdigt, hvordan niveauet af det eksisterende kollektive transport ved lb.nr. 206
kan veere den eneste udslagsgivende faktor, uden at der tages hgjde for andre forhold.
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Det ma af projektgruppen konkluderes, at taksationskommissionen leegger forskellige forhold til
grund i vurderingen af fordele. Dette erfares bade i forhold til kommissionens vurdering af, om
letbanen har medfgrt fordele for ejendommen, og om disse kan fgre til afkortning.

Niveau af eksisterende kollektiv transport

Det er bemaerkelsesveerdigt, at taksationskommissionen i sagerne for de tre naboejendomme, ejet
af SEB, FOA og DT Group ikke forholder sig til niveauet af kollektiv trafik i neeromradet. Dette til
trods for, at der findes et busstoppested umiddelbart uden for SEB-ejendommen med omtrentlig
samme placering som den kommende letbanestation. Det findes bemaerkelsesveerdigt, at niveauet
af den kollektive transport i nogle kendelser tilleegges afggrende betydning for vurderingen af
fordele, mens kommissionen ikke benzevner forholdet i andre sager.

B

//////////

SOLEJET,

58 58 82 00

Erhverv Poul Erik Bech

Figur 22 - Screenshot fra Google Streetview, der viser busstoppestedets placering umiddelbart foran SEB-
ejendommen, og i naerhed til FOA-ejendommen. Busstoppestedet har samme omtrentlige placering som den
kommende letbanestation. Billedet er taget fra en nordlig retning mod syd. (Google Maps, 2017)

Umiddelbar tilknytning

Anleegsmyndigheden fremfgrer i sagen for FAB-ejendommen, lb.nr. 191, at to letbanestationer
placeres i kort afstand til ejendommen, hvoraf den ene blot er i 15 meters afstand, og at
placeringen utvivlsomt vil veere en fordel for de cirka 224 lejligheder pa ejendommen.

Det antages, at anleegsmyndigheden fremlaegger denne argumentation, da den afggrende arsag
til, at der blev fradraget ved SEB-ejendommen, var den umiddelbare tilknytning. SEB-kendelsen
blev truffet d. 23. oktober 2017, mens taksationsforretningen for neerveerende sag fandt sted en
maned senere, d. 29. november 2017.
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Figur 23 - Skitse éf FAB-ejendommens afstand til to letbanestationer. Kortet er tilpasset ved at markere de to
busstoppesteder, der nzevnes i kendelsen. (Odense Letbane, 2017c)

Der argumenteres saledes for umiddelbar neaerhed. Dette forholder taksationskommissionen sig
imidlertid ikke til i kendelsen. Her fremfgres blot en variation af ovenstdende
standardformuleringer om, at der i neeromradet findes velfungerende kollektiv trafik, med en
henvisning til de pa kortet markerede busstoppesteder, samt at det ikke findes pavist, at letbanen
gger udlejningspriser eller mulighederne for udlejning.

I medfgr af ovenstdende formulering henstar det uvist, hvorvidt det skyldes, at letbanen vil have
naesten samme linjefgring og placering af stoppesteder som den eksisterende busforbindelse,
eller om det skyldes andre omstendigheder. Til forskel for SEB-ejendommen adskiller
ovenstdende ejendom sig ved at vaere ejet af et almennyttigt boligselskab og ved at veere fuldt
udviklet pa ekspropriationstidspunktet. Begge ejendomme vil i fremtiden anvendes til beboelse,
men adskiller sig ved ejerformen, og ved at SEB-ejendommen ikke er bebygget med boliger endnu.
Det er ukendt, hvorvidt disse forhold har haft indflydelse pa vurderingen af, om ejendommen vil
stige i veerdi som fglge af ekspropriationsanlaegget.

Kendelsen for PLP-ejendommen, lb.nr. 11, er endnu et eksempel pa et tilfelde, hvor
taksationskommissionen ikke tager hgjde den ‘umiddelbare tilknytning’, kommissionen ellers
selv har lagt til grund ved SEB-ejendommen. Nedenstdende figur visualiserer afstanden fra
letbanestationen til erhvervsudlejningsejendommen.
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Figur 24 - Skitse af letbanestationens afstand til PLP-ejendommens hovedindgang. (Odense Letbane, 2017d)

@gede udlejningsmuligheder eller -priser

Det fremgar af ovenstaende tabel 10, at taksationskommissionen i mange af sagerne tilleegger det
betydning, om ekspropriationsanlaegget vil bidrage med ggede udlejningsmuligheder eller -
priser.

Man kan bemaerke, at kommissionen ikke anfgrer argumenter eller beleg for, hvorfor
restejendommene ikke vil opna ggede udlejningsmuligheder eller med tiden kan hzeve huslejen
for nye lejere som en fglge af letbanens tilstedevaerelse. Ved denne bemarkning i kendelserne
afstar kommissionen fra at leegge konklusionerne fra IFRO-rapporterne til grund for vurderingen
af restejendommenes eventuelle vaerdistigninger. IFRO-rapporterne dokumenterede ellers ved et
velfunderet empirisk grundlag fra blandt andet talrige erhvervslejemal fra Kgbenhavn, at
ejendomme i nzerheden af stationer til kollektiv transport tilfgres veerdistigninger som en fglge
heraf.

Det er uvist, hvilke bevaeggrunde kommissionerne laegger til grund for ikke at anerkende IFRO-
rapporternes resultater. Projektgruppen ser en sammenhaeng til taksationskommissionen for
@ernes fortolkning af hgjesteretsdommer Jgrgen Trolle kommentarer til Blangstedgard-dommen
i Forum-sagen i 199937. Ved taksationskendelsen i 1999 tolkede kommissionen Trolle til at veere
af den opfattelse, at der alene kunne afkortes i erstatningen i de tilfeelde, hvor
ekspropriationsanlegget ville muligggre en mere intensiv udnyttelse af restejendommen.
Overfgres denne tankegang til ekspropriationerne til Odense Letbane, vil en mere intensiv
udnyttelse af ejendommene medfgre hgjere huslejepriser, eller at ejendommene bliver mere
attraktive pa lejemals-markedet. Der ma bemarkes, at der siledes er stor forskel til
omstaendighederne i Blangstedgard-dommen, da ekspropriationsanlaegget i form af vejanlaegget
var ngdvendig for at kunne udnytte ejendommen mere intensivt til erhvervsparceller. Pa trods af
den store forskel er projektgruppen af den overbevisning, at tankegangen er overfgrbar til

37 Fortolkningen af Jgrgen Trolles kommentar er gennemgaet i afsnit 5.4.8 Diskussion af generelle og specielle fordele.
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ejendomme, hvis udnyttelse ikke alene vil afthaenge af et ekspropriationsanleeg i form af en vej
eller lignende.

7.5.3 Projektgruppens erfaringer om fradrag for fordele fra Odense Letbane

Der er forskel pa, hvordan ekspropriations- og taksationskommissionen i sagerne
vurderer princippet om fradrag for fordele, da taksationskommissionen har omgjort
neesten halvdelen af de ekspropriationskendelser, der fgr blev afkortet i erstatningen.

Af de 14 sager, taksationskommissionen indtil videre har afsagt kendelse i, er der alene i
ét tilfeelde fundet, at der er grundlag for at afkorte i ekspropriationserstatningen. I denne
sag begrundede taksationskommissionen veerdiforggelsen ud fra ét forhold: At
anleegsmyndigheden anleegger en letbanestationen i umiddelbar tilknytning til
ejendommen. Det er saerdeles bemaerkelsesveerdigt at dette forhold ikke benzevnes eller
tilleegges veerdi i andre taksationskendelser til trods for, at dette er frembragt af
anleegsmyndigheden. Den umiddelbare neerhed er dog lagt til grund i to
ekspropriationskendelser.

Det erfares, at taksationskommissionen leegger forskellige forhold til grund i vurderingen
af fordele. Dette ggr sig geeldende, bade nar der er pavist veerdistigninger, og i vurderingen
af, om der er grundlag for at foretage afkortning.

[ nogle kendelser tages der stilling til fordele ud fra det eksisterende niveau af kollektiv
trafik, samt om letbanen forgger udlejningsmuligheder eller -priser, mens andre
kendelser forholder sig til en raekke ejendomsspecifikke forhold. Forholdene for hvornar,
der kan afkortes som fglge af fordele af det samme ekspropriationsanlag, varierer saledes
fra sag til sag. Projektgruppen finder, at det vil skabe en klarere taksationspraksis, hvis
vurderingen om fordele ud fra det samme ekspropriationsanlaeg blev foretaget ud fra de
samme forhold.

Taksationskommissionen forholder sig kun i et begreenset omfang til
anleegsmyndighedens ellers omfangsrige argumentation for fordele.

Projektgruppen bemszerker, at kommissionen afviser beregningsmodellen, der ud fra
[FRO-rapporterne har veerdiansat fordelene for restejendommene ved bemeaerkningen
om, at der ikke er pavist ggede udlejningsmuligheder og -priser.

Anlaegsmyndigheden forholder sig modsat taksationskommissionen kun i et begraenset
omfang til niveauet af den eksisterende kollektive transport og frembringer kun i ét
tilfaelde argumentet om skinnefaktor. Projektgruppen vurderer, at anleegsmyndigheden
ved fremtidige anlaegsprojekter med stationsnaerhed bgr inddrage de to ovenstaende
forhold i argumentationen for fordele, og ligeledes at skinnefaktoren medfgrer
investeringssikkerhed for de omkringliggende ejendomme.

7.6 Opsamling

Kendelserne og dommene, der ligger til grund for analysen i dette afsnit, er udvalgt pa baggrund
af, at disse er relevante for problemstillingen, med ambitionen om, at de kan veere medvirkende

til at afklare flere perspektiver af problematikken.

Det er forholdsvis nyt, at anleegsmyndigheden forsgger at lgfte bevisbyrden for at
restejendommen opndr fordele som fglge af jernbaneanleeg, da den zldste rets- og
taksationspraksis opstod i kglvandet af ekspropriationerne til Kgbenhavns Metro i slutningen af
1990’erne.
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De inddragede kendelser er dels vurderet ud fra den opnaede viden om gaeldende ret, jf. kapitel
5, og dels ved kommissionernes stillingtagen til anliggendet.

Erfaringerne fra de af anleegsmyndigheden fremfgrte argumenter i sagerne fra Aarhus Letbane
bygger dog alene pa anleegsmyndighedens anbringender, eftersom taksationskommissionen ikke
har forholdt sig til anliggendet i nogle af de bearbejdede kendelser til trods for
anleegsmyndighedens argumenter herom. At kommissionen ikke udtaler sig om fradrag for
fordele kan dog betragtes som en stillingtagen til, at kommissionen ikke er af den opfattelse, at
der skal forkortes i erstatningen. Det kan kritiseres, at kommissionen ikke begrunder denne
stillingtagen med et belaeg herfor.

I sagerne, der omhandler erhvervsejendomme, er argumentation for fordele af begraenset
karakter, mens der i sagen om byudviklingsejendommen ved Elev argumenteres for flere forhold.
For sidstnaevnte ma det dog konkluderes, at argumentation kunne have varet mere kvalificeret,
hvis der ikke var inddraget pastande, om at veerdistigningen udelukkende var forarsaget af
ekspropriationsanlaegget og ikke af planleegningen. Projektgruppen anser det dog som en god
strategi, at anleegsmyndigheden inddrager argumenter, som en tidligere erstatningsfastsaettende
myndighed har lagt til grund for fradrag for fordele.

[ sagerne fra Odense Letbane er bevisbyrden forsggt lgftet ved en omfangsrig argumentation, som
taksationskommissionen alene i ét tilfaelde fandt tilstraekkelig for at lgfte bevisbyrden for fordele
ved ekspropriationsanlaegget.

Den af anlaegsmyndigheden fremfgrte argumentation kendetegner sig ved, at den ene
taksationskendelse, hvor bevisbyrden Igftes, ikke adskiller sig bemzerkelsesveerdigt fra
argumentationen benyttet i de andre sager. Dermed ma det udledes, at det i hgj grad er
omstaendighederne pa den enkelte ejendom, der er afggrende for udfaldet ift. afkortning.

Det erfares, at taksationskommissionen laegger forskellige forhold til grund i vurderingen af
fordele. Projektgruppen finder, at den manglende konsekvens i vurderingen af, hvilke forhold der
har indflydelse pa fordele, medfgrer en uhensigtsmaessig uens praksis. Det vil skabe en Kklarere
taksationspraksis, hvis vurderingen om fordele som fglge af det samme ekspropriationsanlaeg
blev foretaget ud fra de samme forhold.

De erstatningsfastsaettende myndigheder har i to tilfaelde taget stilling til, om fordelene der fglger
af ekspropriationsanleegget er af sid generel karakter, at de ikke kan fradrages i
ekspropriationserstatningen. Der kan ikke ud fra kendelsernes ordlyd, fastszettes en skelnen
mellem hvornar fordelene er for generelle, og hvilke forhold dette skgn baseres pa.

Som et gennemgdende vurderingsparameter for sagerne om stationsnzerhed forholder de
erstatningsfastseaettende myndigheder sig til ejendommens anvendelse pa
ekspropriationstidspunktet. Det var eksempelvis en af de afggrende faktorer ved Forum-
dommen, hvor @stre Landsret bekraeftede taksationskommissionens afggrelse om, at Forum som
koncert- og udstillingssted ikke i samme grad som andre ejendomme vil veere i stand til at udnytte
fordelene ved en metrostation.

Ejendommens anvendelse havde ligeledes udslagsgivende betydning for sagen ved Frederiksberg
Centret, hvor anvendelsen til detailhandel samt prognoser om det fremtidige antal passagerer
blev tillagt stor betydning i bevisbyrden.

Til grund for erstatningen ved sagerne fra Odense blev der i flere tilfaelde vurderet ud fra, hvad
projektgruppen betegner som ejendomsspecifikke forhold, herunder om der foreligger
begransninger ved lejekontrakter, bevaringsvaerdige registreringer pa ejendommen, eller om

103



ejendommen kunne omdannes til et formal, der i hgjere grad kunne tilfgres veerdistigninger ved
letbanens tilstedeveerelse.

Anlaegsmyndighederne har forsggt at lgfte bevisbyrden for ejendommenes vardistigninger ved
neerheden til letbanestationerne ved inddragelse af IFRO-rapporterne. Projektgruppen har set
rapporterne anvendt ved henholdsvis en sag fra Aarhus og konsekvent i Odense.
Anlaegsmyndigheden i Odense udviklede en model, der kunne kapitalisere ejendommens fordel
ud fra dennes Kkarakteristika. Letbaneselskabet foretog siledes beregninger af, hvad den
specifikke ejendom ville stige i veerdi, blandt andet pa baggrund af IFRO-rapporternes resultater,
hvilket imidlertid i flere tilfeelde blev afvist af taksationskommissionen med udtalelser om, at
ekspropriationsanlaegget ikke ville tilfgre ggede udlejningsmuligheder og -priser. Projektgruppen
undrer sig over at rapportens resultater tilsideszettes i vurderingen af om stationsnaerhed har
indflydelse pa veerdianseettelsen af ejendomme. Det vil sgges at afklare, hvad arsagen er hertil i
det kommende kapitel.

Taksationskommissionen fandt i sagerne ved Odense Letbane, at der alene var grundlag for at
foretage afkortning i erstatningen i en sag, ved begrundelsen om at letbanestationen ville veere i
umiddelbar tilknytning til ejendommen. Det er ukendt, hvilke fordele kommissionen anser den
umiddelbare tilknytning at indebzere. Dette vil sgges afklaret i det kommende kapitel. Det er
bemaerkelsesvaerdigt, at taksationskommissionen ikke behandler dette forhold i nogle af de andre
13 kendelser, til trods for, at det i nogle af sagerne er frembragt af anleegsmyndigheden. Det kan
kun anbefales i fremtiden, at anleegsmyndigheden frembringer dette forhold.

Det bemezerkes, at taksationskommissionen ved sagerne i Odense i flere tilfaelde forholder sig til
niveauet af den eksisterende kollektive transport, men at dette stort set ikke er behandlet af
anleegsmyndigheden. Analyser af, hvad anlaegsprojektet vil bidrage med i forhold til det
eksisterende niveau af kollektiv transport, betgd at anleegsmyndigheden formaede at lgfte
bevisbyrden for fordele ved sagen fra Frederiksberg Centret. Dette er interessant, da det bevidner
om, at selv en ejendom med et sardeles godt niveau af kollektiv transport kan stige i
ejendomsveerdi ved etablering af et nyt anlaegsprojekt til kollektiv transport.

Det kan ligeledes anbefales, at en fremtidig anleegsmyndighed foretager en undersggelse af dette
forhold. I denne forbindelse bgr argumentet om skinnefaktoren frembringes, som i Odense kun
fremfgres mundtligt i én sag. Argumentet om skinnefaktoren er ogsa bekraeftet af @stre Landsret,
dog uden navns naevnelse, hvor deti Forum-dommen blev bemzerket, at ejendommens vaerdi som
investeringsobjekt blev gget som en fglge af anleeggelsen af metrostationen i umiddelbar nzerhed.
Retten vurderede, at metrostationen ville begrunde en sikring mod lejetab og endda maske
begrunde ggede lejeindtaegter.

Skinnefaktoren er ogsd saerdeles relevant ved vurderingen af, hvad et nyt jernbaneanlaeg vil
bidrage med til omradet sammenlignet med det eksisterende niveau af kollektiv transport. Gode
busforbindelser opfattes som et faktisk gode og er ikke beskyttet som en del af ejendomsretten.
Modsat beror letbanernes tilstedevaerelse pa en naesten permanent tilstedeveaerelse, da det ma
tilleegges stor betydning, at letbanetracéet ikke kan flyttes eller omdirigeres uden videre, hvilket
let kan ggres med busruter. Ydermere ligger der en betydelig investering til grund for letbanerne,
der antages at give dem en leengerevarende tilstedeveerelse. Skinnefaktorens betydning for at
lgfte bevisbyrden sgges afklaret i det kommende kapitel.
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8. Arsager til, at bevisbyrden ikke lgftes

Kapitlet har til formal at diskutere og behandle den opnaede viden i de ovenstaende afsnit. Til
grund herfor vil der iseer behandles erfaringer udledt af gennemgangen af geeldende ret og de
identificerede problemer for at undersgge, hvorfor bevisbyrden ikke lgftes. Til stgtte for denne
behandling er der foretaget to interviews med henholdsvis advokat Per Nielsen og professor dr.
jur Sgren Mgrup, begge siddende taksationskommissionsformeend. Udvelgelsen af
interviewpersoner er behandlet i afsnit 3.3 Kvalitetsvurdering af empiri.

I naerveerende kapitel vil der foretages en behandling af nogle af de mest relevante arsager til, at
bevisbyrden for fordele ikke lgftes. Det er imidlertid ikke en udtgmmende gennemgang, da det er
vurderet, at flere af de opndede resultater i de ovenstaende kapitler ikke kraever yderligere
behandling. Afsnittet vil behandle flere emner. Der vil indledningsvis tages et overordnet
perspektiv, hvorefter flere at de identificerede forhold vil diskuteres pa ejendomsniveau.
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8.1 Videnskabeligt funderet evidens

Projektgruppen behandlede blandt andet IFRO-rapporterne i athandlingens kapitel 6, hvor det
blandt resultaterne kan fremhaeves, at rapporterne kan findes repraesentative som en fglge af et
omfangsrigt datagrundlag. Det ma dog sluttes, at de alene findes egnet som en rettesnor for
positive effekter pa ejendomsverdien, eftersom datagrundlaget alene var baseret pa ejendomme
i neerheden af S-togene.

Ved analysen af taksationskendelserne vedrgrende arealerhvervelsen til Odense Letbane, i
afhandlingens kapitel 7, blev det konstateret, at kommissionen afviste brugen af rapporterne.
Projektgruppen fandt det derfor oplagt at udspgrge interviewpersonerne om deres holdning til
kommissionens valg om at tilsidesaette de teoretiske rapporter i afggrelserne. Samtidig kunne den
generelle brug af teoretisk funderet evidens ogsa bergres.

Sgren Mgrup havde ikke kendskab til IFRO-rapporterne og udtale sig derfor alene om den
generelle brug af teoretisk evidens. Han understregede, at der er en stor forskel pa statistik og
taksation, og udtalte ligeledes, at det er interessant at se pa resultaterne som eksempelvis
gennemsnitlige veerdistigninger (Mgrup, 2018: s. 3).

“Man kan derfor ikke satte sig ned og lzese svaret direkte fra en regnemaskine, for der er sd mange individuelle
forhold. Det betyder ikke, at det er det samme som, at det ikke kan vaere interessant at se pd den gennemsnitlige
vaerdistigning, for den er god nok. Det er det samme, man kan sige om vindmgpllerne. Det gennemsnitlige resultat,
eller kurven man kan se, er interessant nok.”

Sgren Mgrup, Interview d. 23. maj 2018, s. 3. Bilag 14.5.2

Pa trods af at denne udtalelse er adresseret til den generelle brug af videnskabelige rapporter,
bekraefter Mgrups udtalelse, projektgruppens valg om at betragte IFRO-rapporterne som en
rettesnor for veerdistigninger for stationsnzere beliggenheder. Mgrup er imidlertid af den
opfattelse, at der er mange specifikke forhold for fast ejendom, der medvirker til, at rapporterne
ikke kan sta alene ved taksation, hvorfor man ikke blot kan overfgre veerdistigninger alene
baseret pa beregninger.

Per Nielsen forholdt sig skeptisk for brugen af IFRO-rapporterne, da han ikke mente, det
empiriske grundlag kunne overfgres til sagerne i Odense (Nielsen, 2018: s. 4). Nielsen kunne
modsat Mgrup forholde sig specifikt til rapporterne, da de var blevet ham forelagt i
taksationssagerne i Odense. Ved spgrgsmalet om, hvorfor at kommissionen ikke ville anerkende
IFRO-rapporterne, udtalte Nielsen fglgende:

“Fordi vi ser, at trafikken er sd god i forvejen. Hvad giver det sa? Giver det flere folk? Giver det en stgrre vardi for
ejendommen, at der nu ogsd er mulighed for at kore med metro, ndr de i forvejen bdde kan kare med bus og med
tog. Og hvor karer den i gvrigt hen, den metro?”38

Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 5. Bilag 14.5.1

Nielsen veelger ved dette svar at undlade at forholde sig til spgrgsmalet. Svaret er imidlertid
interessant, da det ligeledes indikerer, at man ikke blot kan kalkulere veerdiforggelsen ved en
teoretisk model.

38 Det antages af projektgruppen, at PN mener letbane i stedet for metro. Umiddelbart fgr citatet navnes metro
ligeledes i stedet for letbane.
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Pa trods af interviewpersonernes holdninger fastholder projektgruppen betragtningen om, at
IFRO-rapporterne kan anvendes som en rettesnor for, at en neer beliggenhed til en stationen
medfgrer en hgjere veerdiansaettelse. Rapporterne kan sandsynligggre veerdistigninger, men det
vurderes ikke, at de er i stand til at fastsl3, at ejendommene i Odense kan udnytte fordelene, jf.
fgromtalte kriterier om fradrag for fordele. I tilknytning hertil findes en kommentar af Mgrup
relevant:

“Det afhaenger ogsd af, hvilken ejendom der er tale om. To ens ejendomme med ens beliggenheder kan veere vidt
forskellige. Den ene kan vaere vildt forsgmt og beskidt, hvor det i en salgssituation ikke betyder noget, om der er
vindmgller eller ej. Modsat en idyllisk lystejendom, hvor det gor en verden til forskel. Det teenker jeg lidt er det
samme, om ejendomme pdvirkes af, at der kommer en station. Hvad er det for en type ejendom? Kan ejeren
udnytte den?”

Sgren Mgrup, Interview d. 23. maj 2018, s. 3. Bilag 14.5.2

Mgrups udtalelse er interessant, da den indikerer, at en teoretisk kalkuleret vaerdistigning ikke
direkte kan bringes til fradrag i ekspropriationserstatningen, eftersom han er af den
overbevisning, at man bgr skelne fra ejendom til ejendom. Overfgres Mgrups tilkendegivelse til
fradrag for fordele, skal de ejendomsspecifikke forhold vurderes ved skgn. Dette er som en fglge
af at det blot ikke er alle ejendomme der vil stige i veerdi, hvilket eksempelvis kan ses ved
ejendomme med ens beliggenheder kan vaere vidt forskelligt, f.eks. SEB- og FOA-ejendommene.

Projektgruppen finder det interessant, hvis der blev foretaget en undersggelse om et par ar, som
forholder sig til, hvorvidt letbanens fgrste etape i Aarhus har haft indflydelse pa
ejendomspriserne neer letbanen, eftersom dette ville veere mere relaterbart. Det er uvist, hvilken
indflydelse en sadan analyse vil have. Nielsen fremhaever, at han ikke har noget imod den
generelle brug af teori, “men det skal helst have noget at gore med den virkelighed, man bevaeger
sig i.” (Nielsen, 2018:s.5.)

8.2 Uens praksis og fordele ved umiddelbar tilknytning

Gennemgangen af taksationspraksis viser, at anleegsmyndighedens argumentation har zndret
sig. I de tidligere sager fremfgres blot, at der burde afkortes i erstatningen, mens den nyeste
praksis er mere omfangsrig, da sagerne ledsages med op til 1.000 siders bilag.

En af de vasentligste erfaringer, projektgruppen har gjort sig ved behandlingen af
taksationskendelserne i Odense, er, at der laegges forskellige forhold til grund i vurderingen af
fordele, hvilket bade ggr sig geeldende, ndr der er pavist veerdistigninger, og i vurderingen af, om
der er grundlag for at foretage afkortning. Sgren Mgrup ville ikke forholde sig til de enkelte
kendelser, da han ikke havde kendskab til dem. Han fremheevede dog, at man generelt i
kendelserne bgr fremhaeve de hovedhensyn, der er lagt vaegt pd, men at kendelsen ikke
ngdvendigvis skal veere udtgmmende (Mgrup, 2018: s. 4). Adspurgt til samme forhold, svarede
Per Nielsen ikke direkte pa dette:

“Vores problemstilling er jo, om vi skal tage udgangspunkt i den faktiske anvendelse af ejendommen, eller om vi
skal tage udgangspunkt i det, som man planleegningsmaessigt kan ggre. [...]”

“De helt vanskelige overvejelser er, om man skal tage udgangspunkt i ejers situation, eller om man skal tage

udgangspunkt i ejendomments situation. ”
Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 6 og 7. Bilag 14.5.1
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Det kan sdledes veere sveert at svare pa, hvilken betydning det har for taksationspraksis, at
vurderingen om fordele som fglge af det samme ekspropriationsanleeg bliver foretaget ud fra
forskellige forhold. Eftersom der ikke kan udledes noget mere konkret, ma projektgruppens
anbefaling siledes veere, at anleegsmyndigheden ved fremtidige sager om stationsnaerhed bgr
forholde sig til samtlige af de identificerede forhold, taksationskommissionen tager stilling til i
Odense. Der er ikke en Kklar systematik i, hvilke arsager der leegges grund i rets- og
taksationspraksis, jf. figur 10, hvorfor det i fremtiden kun kan anbefales at forholde sig til de
identificerede forhold taksationskommissionen tager stilling til.

Umiddelbar tilknytning

I forhold til konstateringen af den manglende systematik ma dog specielt et forhold tillaegges
seerligt fokus - at anleegsmyndigheden anlaegger en letbanestationen i umiddelbar tilknytning til
ejendommen. Taksationskommissionen tilleegger dette ene forhold afggrende betydning i den ene
taksationskendelse, hvor der foretages afkortning. Adspurgt til dette ene forhold i interviewet
med Nielsen, forlgber samtalen saledes:

PN: “Sd tror jeg, du tolker for meget pd det. I skal taenke pd, hvor mange af de her sekretarer, der har veeret inde
over. Det foregdr jo ikke rent teknisk ved, at jeg laver tingene. Jeg skal jo sddan bare styre slaget, imens det
foregdr, og sd har vi jo folk til det her. Det er i hvert fald sddan, aflgnning er bygget op. S I md i hvert fald ikke
tro, at teksterne svarer alt for meget pd tingene.”
JUM: “Det er jo lidt det, vi har lagt til grund.”
PN: “Ja, det forstdr jeg godt. Det ville jeg ogsd have gjort i jeres situation. Men til gengzeld er de nogenlunde korte,
og det meste, I kan se, er gentagelser i vores afggrelser.”

Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 3. Bilag 14.5.1

Nielsen, der selv er formand for taksationskommissionen, som har lagt den umiddelbare
tilknytning til grund i kendelsen, pastar at projektgruppen har tillagt den umiddelbare tilknytning
alt for stor veardi. Nielsens svar om fortolkningen af umiddelbar tilknytning undrede
projektgruppen, hvorfor Mgrup blev adspurgt, hvorvidt man kan fastleegge geeldende ret ved
fortolkning af afsagte kendelser?

“Det er jo det, man vil ggre; det er jo det, der er lagt vaegt pd - man er ngdt til at forholde sig til hvad der stdr. En
kendelse skal jo kunne lzeses og forstds af parterne, og sd fordi vi er en overinstans, skal den ogsd kunne lzeses af
andre instanser, fordi de skal kunne forstd sagen og leegge det til grund for deres praksis, sd det er en rettesnor
for det. Sa derfor er det ret vigtigt, hvad der stdr i begrundelserne - at det rent faktisk daekker det, vi lzegger vaegt
pd. Ellers kan den jo ikke bruges af underinstansen. Uanset hvem der har formuleret kendelsen, skal
kommissionen kunne std inde for begrundelsen. Og det er meget vigtigt, at kendelsen afspejler praecis, hvad man
har tenkt pd. “

Sgren Mgrup, Interview d. 23. maj 2018, s. 5. Bilag 14.5.2

Projektgruppen er af samme overbevisning som Mgrup og vurderer, at kendelserne skal tolkes
ud fra ordlyden. En kommission ma std inde for sine egne formuleringer og seerligt i
argumentationen for sin kendelse. Adspurgt til anliggendet - hvorfor der ikke tages hgjde for
forholdet ‘umiddelbar tilknytning’ i andre sager - svarer Nielsen ikke direkte pd spgrgsmalet:

“SEB-ejendommen er jo den eneste, vi laver fradrag ved. Og der siger vi, at der er en fordel ved at stationen
kommer der. Og sd kan man diskutere, om fradraget skal begraenses af den langsigtede udviklingsplan, der
gelder for ejendommen, for enhver ved, at ejendommen skal bebygges pd et eller andet tidspunkt. Og sd kan man
sige, at det kan godt vaere, at det skulle modregnes i det her fradrag - og det siger vi, det skal det sd ikke. Vi vil
kun fradrage for det, der har med letbanen at ggre. Og sd skenner vi os frem til et eller andet. Og sd har vi
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yderligere sagt, at den her fordel kan man jo godt regne ud til et eller andet kaempe tal, men der ligger nogle
mggbygninger, som skal veere der i fremtiden. Og det gor det svaert byplanmaessigt og teknisk at udnytte den.”
Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 7. Bilag 14.5.1

Fordelen fglger af stationen, men ‘umiddelbar tilknytning’ uddybes ikke naermere.

“Vi skal finde ud af denne her fordel, og jo leengere vaek man kommer, jo mindre er fordelen. Det er i hvert fald
det, man argumenterer for fra anlegsmyndighedens side, der har man lavet nogle store skemaer, som nogle af
jeres kollegaer har lavet, hvor de siger, at de helt preecis kan se, at vi har en vardiforggelse pd sd og sd mange
procent, ndr der er 200 m hen til stationen, og sd og sd mange ndr der er 150 m, og det ser naesten ud til at veere
helt videnskabeligt, men det er det jo pd ingen mdde.”

Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 4. Bilag 14.5.1

Nielsen forholder sig til, at fordelen er afstandsathaengig, men han er kritisk over for, at der er en
direkte sammenhaeng mellem afstanden og veerdiforggelsen. Projektgruppen supplerede med
spgrgsmalet om, hvorvidt der opstilles en afstand eller andre parametre, der kan afggre, om en
ejendom er i umiddelbar tilknytning:

“Jeg tror, at det er konkret, vi aner jo overhovedet ikke, om den letbane dbner, og i Aarhus er vi jo darligt kommet
i gang endnu. Og at tro, at den sendrer noget lige nu og her, det er vel stzerke lgjer.”
Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 3. Bilag 14.5.1

Det ma udledes at svaret, at der er tale om et konkret skgn for den enkelte ejendom. Interviewet
med Nielsen bragte desveerre ikke ny viden om, hvad der skal forstds ved ‘umiddelbar tilknytning’,
til trods for gentagne spgrgsmal om det. Derfor ma projektgruppen ligesom ved ovenstdende
udlede, at det er et forhold, anleegsmyndigheder skal frembringe ved fremtidige sager med fordele
som fglge af en stationsneer beliggenhed. Den umiddelbare tilknytning ma dog tilleegges
betydning i taksationspraksis, eftersom det i flere ekspropriationskendelser er et af forholdene,
der laegges til grund, og at det i én taksationskendelse er det eneste forhold, der tilleegges
betydning, for grundlaget for at fradrage.

8.3 Niveauet af eksisterende kollektiv transport

Det er fremkommet ved rets- og taksationspraksis i henholdsvis Forum-dommen og flere
taksationskendelser fra Odense, at en vaesentligt parameter i vurderingen af fordele, der fglger af
et nyt kollektivt transportanlaeg, er niveauet af den eksisterende kollektive transport. Der skal
saledes leegges vaegt pa forskellen mellem udbuddet af kollektiv transport fgr og efter anlaegget.
Per Nielsen fremhaevede, at kommission tog hgjde for forbedringen letbanen tilfgrte, men at
kommissionen havde en begranset viden om kollektiv transport. (Nielsen, 2018: s. 4)
Forbedringerne og niveauet af den eksisterende kollektive transport vurderes at kunne indeholde
flere faktorer: deekningsgrad, gget antal passagerer, gget eksponering samt nogle af parametrene
indeholdt ved skinnefaktor som f.eks. komfortniveau. Det bemarkes af projektgruppen, at
anleegsmyndighederne kun i ét tilfeelde forholder sig til daekningsgraden af den eksisterende
kollektiv transport. Det er igjnefaldende, at landsretten i Forum-dommen tidligere har lagt dette
forhold til grund, uden at anleegsmyndighederne har grebet bolden og forholdt sig til dette i
efterfglgende sager. Dette tager taksationskommissionen konsekvensen af i Odense, eftersom de
tilleegger den eksisterende kollektive trafik afggrende betydning i deres skegn af, at der for flere
ejendomme ikke kan pavises fordele.
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Ved spgrgsmalet om, hvad letbanen vil bidrage med af forbedringer ved ejendommene neer
Vesterbro St., var Nielsen fglgende opfattelse:

“Kommissionen forholdt sig til, at ejendommene er beliggende ved en meget befaerdet vej, og at stationen ligger
ikke langt derfra, hvor det er relevant at se pd, om letbanen giver noget ekstra volumen til ejendommen. Ved
betragtningen om volumen, forholdt kommissionen sig til antallet af passagerer. Der vil mdske nok tilfgres ekstra
volumen, men det gores jo i kraft af, at trafikken er der i forvejen. Den betragtning findes adskillige steder, hvor
vi ikke kan se, at det tilfgrer mere, at der er et stoppested.”

Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 3. Bilag 14.5.1

Det er interessant, at kommissionen i Odense, specielt i forhold til ejendommene ved Vesterbro
St., forholder sig til, hvordan letbanen vil @&ndre transportforholdene, specielt med henblik pa
gget passagereksponering.

[ vurderingen af fordele som fglge af ekspropriationsanlegget bgr det eksisterende niveau af
kollektiv transport vurderes. Eftersom der kun fradrages for verdiforggelserne, og dermed
forbedringerne, bgr det veere naturligt at undersgge forskellen som ekspropriationsanlaegget
medfgrer. Et bud pa en sddan trafikundersggelse kunne veere at kortlaegge forbedringerne af den
kollektive transport gennem en undersggelse af forskellene mellem det eksisterende og
prognoser af det fremtidige serviceniveau. Det fremgar i afsnit 6.2 DTU - Transportanalyser, at det
er muligt at undersgge serviceniveauet, f.eks. ud fra parametrene frekvens og vurdering af
praeference samt ud fra besparelser i tid.

I letbanesagerne i Odense er det ved flere tilfzelde kommissionens skgn, at niveauet af kollektiv
trafik allerede er god, hvorfor det vurderes, at letbanen ikke bidrager med fordele, der har
indflydelse pa ejendommenes verdiansaettelse. Det vurderes af projektgruppen, at hvis
anleegsmyndigheden havde forholdt sig til niveauet af det eksisterende eller undersggt eventuelle
forbedringer af niveauet af kollektiv transport, kunne det have bidraget til en sondring af, hvilke
ejendomme der kunne opna en eventuel vardistigning. Det antages, at anleegsmyndigheden ikke
har forholdt sig til forbedringerne, ellers var dette med al sandsynlighed et forhold, der havde
varet anfgrt i forsgget pa at lgfte bevisbyrden. En undersggelse kan bidrage til en identifikation
af, hvilke ejendomme det vil veere hensigtsmaessigt at nedleegge pastand om afkortning pa.

Det skal dog bemaerkes, at vurderingen skal tages med et gran salt, eftersom kommissionen i den
ene kendelse, hvor det skgnnes, at der er grundlag for at fradrage, netop ikke forholder sig til
forholdet om eksisterende kollektiv trafik til trods for en buslomme umiddelbart uden for den
pagaeldende ejendom.

Under alle omstaendigheder, hvad enten forbedringerne er store eller smd, ma det anbefales, at
anleegsmyndighederne ved fremtidige sager bgr forholde sig til den pdgeldende ejendoms
forbedring i niveauet af kollektiv trafik.

8.4 Skinnefaktor

Gennemgangen af praksis viste, at argumentet om skinnefaktor kun var inddraget i én sag ved
Odense Letbane som et argument for, at der kunne afkortes. Det var dog et forhold,
taksationskommissionen behandlede i Forum-dommen.

Det er identificeret, at skinnefaktoren dels har betydning i forhold til effektivitet og
bekvemmelighed, men at begrebet ogsd kan dakke over jernbaneanlaegs naesten permanente
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tilstedeveerelse som Kkollektivt transportanleeg, hvilket har indflydelse pa naboejendommes
anseelse som investeringsobjekt.

Projektgruppen fremlagde synspunktet om skinnefaktorens betydning for naboejendomme som
investeringsobjekter og dennes indflydelse pa veerdiansattelsen for interviewpersonerne:

“Det tror jeg er rigtigt - det geelder ogsa private personer, at man laegger vagt pd, at det ikke kan flyttes. Det
bliver formentlig liggende, hvor imod et busstop, det er der ingen garanti for bliver liggende. Det tror jeg spiller
ind pa erhvervsejendomme. Og jeg tror ogsd, det er en faktor for private kgbere. Det tror jeg mange tenker over,
hvad der er af offentlig transport [...]”

Sgren Mgrup, Interview d. 23. maj 2018, s. 4. Bilag 14.5.2

“Det er det bestemt. Og det har vi ogsd sagt lidt om. Det er jo byomdannelsen — hvad skal FOA bruge ejendommen
til, hvis de ikke vil bruge den leengere. Og der skal man jo taenke bolig, fordi det jo er det, man taenker, ndr vi
snakker letbane. Og der skal vi se pd, hvad prisen for erhverv og hvad prisen for bolig er [...]

[..] Og sa skal man finde ud af, om det giver noget, at man vil leje ud som bolig. Og med det kendskab jeg har til
boligmarkedet, sd vi siger, at det kan da godt veere, at det gor det, men der er et maksimum for husleje, og hvis vi
ikke kan komme op pd det, vi for har kraevet i erhvervsleje, skal der sd vaere noget fradrag? Det har jeg sveert ved
at argumentere for i hvert fald.”

Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 6. Bilag 14.5.1

Seren Mgrup bekraeftede pastanden om skinnefaktorens betydning for ejendomme som
investeringsobjekter, hvortil han anfgrte, at det efter hans overbevisning ligeledes har betydning
for private kgbere. Per Nielsen anfgrte indledningsvis, at begrebet skinnefaktor efter hans
opfattelse indikerer, at den skinnebarne transport har betydning for, at flere gnsker at lade sig
transportere med letbane frem for bus. Han var dog af den opfattelse, at det ville have mindre
effekt i Odense, da bilen er ngdvendig for mange, modsat tilfeeldet i Kgbenhavn (Nielsen, 2018: s.
6). I forhold til ejendomme som investeringsobjekt tilkendegav Nielsen, at det var inddraget i
vurderingen af veerdieendringerne ved letbanen i forhold til ejendommenes potentiale for
byomdannelse. I hans perspektiv skal man se pa, hvad byomdannelse af en ejendom kan tilfgre i
ggede huslejepriser. Det kunne eksempelvis vaere en omdannelse fra erhvervs- til boligformal,
hvor man skal forholde sig til, hvilket af de to formal der kan bidrage med mest i husleje.

Projektgruppen er af den opfattelse, at Nielsen ggr ret i at leegge huslejeniveauet til grund for
vurderingen af, hvad ejendommen stiger i veerdi ved letbanen, men gruppen er dog af den
overbevisning, at effekten ikke alene bgr vurderes ud fra niveauet af lejeindteegter.
Projektgruppen opfatter skgnnet om ggede udlejningsmuligheder eller -priser som et udtryk for,
at kommissionen er den opfattelse, at restejendommen skal kunne udnytte fordelene letbanen
tilfgrer. I tilfeelde af, at ejendommen ikke er en udlejningsejendom, ma man se pa hvordan
ekspropriationsindgrebet taenkes at kunne pavirke ejendomsverdien i handel og vandel. Hertil
er det relevant at inddrage Sgren Mgrups kommentar om, hvordan fordele skal veerdianseettes,
der dog var udtalt i anden sammenhaeng: “[..] Man skal finde det, en fornuftig uafhaengig
tredjemand vil give for sddan en fordel.” (Mgrup, 2018: s. 2).

Det blev pavist i afhandlingens kapitel 6, at skinnefaktoren har betydning for, hvilke
beliggenheder investorer finder sikre for investeringer, hvor netop de stationsneere
beliggenheder ved skinnebaren trafik har stor interesse, da skinnerne modsat busruter ikke kan
omlagges.



Det er projektgruppens holdning, at anleegsmyndigheden ved fremtidige projekter bgr fremhaeve
fordelene, der fglger ved skinnefaktoren, da forholdet vurderes at have indflydelse pa
vaerdisaetningen af ejendomme. Pastanden er iszr relevant for de beliggenheder, hvor der er
eksisterende busruter, da den permanente tilstedevzerelse af skinner netop adskiller sig fra de i
hgjere grad flytbare busruter. I seerdeleshed bgr argumentet fremfgres ved ejendomme, som
anvendes til erhvervsvirksomheder, der kan drage fordel af gget eksponering, herunder
kontorejendomme, der kan udnytte en gget reklamevaerdi, og detailhandelsvirksomheder, som
kan opna gget omsaetning ved impulskgbere, jf. kapitel 6.

Som omtalt i Forumsagen, blev en syns- og skgnsmands vurdering om skinnefaktorens betydning
fremhaevet af @stre Landsret. Pastanden om fradrag for fordele faldt dog pa manglede hjemmel i
lovgivningen til at foretage fradrag for generelle fordele, hvorfor det ma henstd uvist, om
skinnefaktoren havde opndet indflydelse i den pageeldende sag.

8.5 Fradrag for fordele af planleegningen

En af de omdiskuterede pastande er, hvorvidt planlaegningsmaessige fordele kan begrunde et
fradragi ekspropriationserstatningen, eksempelvis blev padstanden behandlet ved Blangstedgard-
dommen, Frederiksberg Centret og flere af kendelserne fra Odense Letbane.

Andringer i plangrundlaget kan have stor betydning for ejendomsveerdier. Det kan eksempelvis
medfgre store verdistigninger, hvis eendringer i lokalplangrundlaget medfgrer en stgrre
byggeret. Det er ved interviewene sggt at foretage en afklaring af, under hvilke omstaendigheder
fordele fra planleegningen kan fgre til afkortning i erstatningen. Per Nielsen besvarede
spgrgsmalet om, hvorvidt en gget byggeret kan fgre til fradrag i erstatning, saledes:

“Det vil jeg jo mene, hvis lokalplan er kommet efter anlaegsloven. Og hvis man i lokalplanen har anfart, at man vil
have en byfortaetning, sd synes jeg, at vi er ovre i at have opfyldt det. Det er ihvertfald det, vi ndr frem til.”
Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 3. Bilag 14.5.1

Det er muligt, at Nielsen kommer frem til andre resultater end projektgruppen ved sin fortolkning
af Blangstedgard-dommen. Ved projektgruppens fortolkning af Blangstedgard-dommen er det
opfattelsen, at ejendommens vaerdistigning skyldes flere ting, men at der alene kan fradrages for
vaerdiforggelsen som fglge af ekspropriationsanleegget og sdledes ikke veerdistigningen fra
planlaegningen. Projektgruppens fortolkning stemmer i g@vrigt overens med ordlyden,
kommissionen lagde til grund i kendelsen ved SEB-ejendommen, lb.nr. 109, hvor det bemaerkes,
hvilke forhold der fradrages for:

“Der foretages sdledes ikke fradrag for den langsigtede udviklingsplan for ejendommen og ejendommens
placering i et omrdde, der ogsa for Anlsegslovens vedtagelse var under omdannelse til byformdl.”
Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland (TS 81101-00037: s. 21) Bilag 14.1.16

Der synes at veere modstridende holdninger mellem formandens udtalelse ved interviewet d. 22.
maj og ordlyden i SEB-kendelsen. Projektgruppen fastholder imidlertid forstaelsen af geeldende
ret opndet ved fortolkningen af Blangstedgard-dommen.

Projektgruppen forelagde Sgren Mgrup spgrgsmalet, om hvorvidt veerdistigninger sker som en
folge af planlaegningen. Hertil udtalte han fglgende:



“[...] Man skal finde ud af, hvad der ville veere sket uanset om letbanen kom. Det handler om at traekke en granse
om hvad der en del af ekspropriationen, da den jo er en del af et stgrre projekt, som man skal finde
sammenhangen til.”

Sgren Mgrup, Interview d. 23. maj 2018, s. 2. Bilag 14.5.2

Det afggrende ifglge Mgrup er dermed at afklare, hvordan restejendommen ville have udviklet
sig, hvis ikke letbanen var kommet. Der skal samtidig foretages en afgreensning af, hvad man
opfatter har sammenhaeng med ekspropriationsanlaegget. Med denne kommentar afviser Mgrup
ikke direkte, at der kan veere sammenhaeng mellem vaerdistigninger afledt af planleegningen og
ekspropriationsanlaegget.

“Det, der stdr i loven, er jo, at det er ekspropriationen, men der kan jo godt veere fordele af en plan, som er
erstatningsfri, eller hvad man skal kalde dem, da det ikke skal treekkes fra. Det er et vurderingsspgrgsmadl, hvor
man skal vurdere ud fra planleegningen, om den mere intensive udnyttelse ville vaere kommet under alle
omstandigheder, eller om man kan se, at det er specifikt som folge af det her ekspropriationsindgreb [...]
Sgren Mgrup, Interview d. 23. maj 2018, s. 1. Bilag 14.5.2

Eksperternes udtalelser i interviewene er medvirkende til at nuancere omstaendighederne,
eftersom der ikke foretages en kategorisk afvisning af afkortning for fordele af den fysiske
planlaegning. Mgrups udtalelse bekreefter fortolkningen af Blangstedgdrd-dommen, nemlig at der
skal vaere arsagssammenhang til ekspropriationsanlaegget. Det rejser spgrgsmalet om, hvordan
denne sammenhaeng skabes.

I relation hertil kan der refereres til anlaegsloven for Metrocityringen, hvor der var indskrevet en
bestemmelse om, at der ved beliggenheder naer metrostationerne i Frederiksberg Kommune
kunne foretages en intensivering i bebyggelsen. Ekspropriationskommissionen anerkendte i det
tilfelde, at veerdistigningen som fglge af planleegningen havde sammenheeng til
ekspropriationsanlaegget, hvilket fremgar af afsnit 7.3 Metrocityringen, Kgbenhavns Metro.

Det kan imidlertid anfaegtes, hvorvidt planleegningsrelaterede anliggender bgr vaere en del af en
anleegslov, der har til formdl at angive de lovbestemte regler om anlaegsprojektet.
Planleegningsrelaterede bestemmelser har ikke ngdvendigvis direkte relevans for
anlaegsprojektet, og der kan antageligt opsta situationer, hvor det ikke vil veere hensigtsmaessigt,
at bestemmelser om planlaegning indgar i denne lov. Det kunne eksempelvis veare ved et behov
for at foretage justeringer eller sendringer af den fysiske planlaegning, som ikke kan realiseres,
hvis disse er modstridende med bestemmelserne i anlaegsloven. Det vurderes, at en bestemmelse,
hvis den skal tilfgjes i lovgivningen, skal formuleres sa generelt, at der alene skabes
arsagssammenhaeng, der samtidig ikke begraenser en eventuel fremtidig zendring.

I det fglgende vil den opndede viden overfgres til to ejendomme, der er centrale for neervaerende
afhandling.

8.6 Udviklingsperspektiverne ved FOA- og SEB-ejendommene

Ejendommens anvendelse pa ekspropriationstidspunktet har betydning for, om der kan opnas
veerdiforggelse som fglge af ekspropriationsanlaegget.

Dette er szerligt muligt at observere ved de to naboejendomme ved Odense Letbane, beliggende
ved den kommende Vesterbro St. Det er henholdsvis FOA-ejendommen, lb.nr. 111, og SEB-
ejendommen, lb.nr. 109, hvor bevisbyrden for fordele ved sidstnaevnte lgftes. Begge ejendomme
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er omfattet af samme lokalplan, og afstanden mellem letbanestationen og indgangene pa
ejendommenes bygninger er pa henholdsvis 65 m og 10 m. Ejendommene betragtes dog
forskelligt af taksationskommissionen, da SEB-ejendommen betragtes i et udviklingsperspektiv,
mens FOA-ejendommen ikke ggr, eftersom ejendommen skgnnes fuldt udviklet, da
bygningsarealet ikke kan gges - dog er der mulighed for omdannelse fra erhvervs- til boligformal.
Erstatningen til SEB-ejendommen afkortes med 1.000.000 kr., mens der anerkendes en
veerdistigning pa FOA-ejendommen, som kommissionen imidlertid skgnner at veere forarsaget af
lokalplanens planlaegningsmaessige sendring, og dermed ikke mulig at afkorte for.

FOA-ejendommen er interessant, da ejendommen potentielt kan opna veerdistigninger fra bade
letbanens etablering og byudviklingspotentialet. Flere ejendomsspecifikke forhold medvirker til
at besverligggre en eventuel byomdannelse, hvorfor det fremstdr uvist, i hvilken grad
ejendommen vil stige i veerdi herved. Ejendommen er pa ekspropriationstidspunktet fuldt
bebygget, og der foreligger samtidig en SAVE-registrering pa bygningerne, hvorfor der stilles
stgrre krav til en eventuel ombygning, hvorfor ombygningen ikke findes at veere neert
forestdende. Per Nielsen udtalte i interviewet fglgende om, hvilke forhold kommissionen lagde til

grund:

“FOA-ejendommen er en fuldstandig anden type ejendom end SEB-ejendommen, hvor man kan sige, at letbanen
ivirkeligheden forringer ejendommen, da den tager parkeringspladserne fra den. Den anden pdstand er fremfgrt
af anleegsmyndigheden om, at FOA da bare skal szlge ejendommen til boligformdl og tage ud af byen. Vi mener
jo, at man ikke skal tage byudviklingsperspektivet pd FOA-ejendommen, for den skal ikke byudvikles.
Byudviklingsperspektivet bruger vi kun pd SEB og pd dem, hvor bebyggelsesprocenten kan blive stgrre. De stdar
og mangler parkeringspladserne, sd de kan ikke holde kurser for alle hjemmehjzelperne. Det sd ikke ud til, at de
gnskede at flytte derfra, da de havde investeret meget i bygningen.”

Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 2. Bilag 14.5.1

Projektgruppen er af den opfattelse, at taksationskommissionen foretager et rigtigt skgn ved ikke
at lade byudviklingsperspektivet ligge til grund for bedgmmelsen af, om restejendommen kan
udnytte fordelene, da der netop ikke foreligger en restbyggeret, og omkostningerne ved
omdannelse til boliger antageligt er store. Projektgruppen vurderer imidlertid ikke, at SAVE-
registreringen aftholder virksomheden fra at kunne udleje ejendommen til en anden virksomhed
og selv benytte anden billigere beliggenhed med flere parkeringspladser.

Ved naboejendommen, SEB, afkortes ekspropriationserstatningen for den umiddelbare
tilknytning. Dette forholder taksationskommissionen sig imidlertid ikke til ved FOA-ejendommen
- til trods for den nzaere beliggenhed. Her finder projektgruppen, at der skabes en uens praksis ved
ikke at tage stilling til dette forhold. Projektgruppen er af den opfattelse, at FOA-ejendommen ma
stige i veerdi som fglge af den neere beliggenhed til den kommende letbanestation. Det er
bekrafteti IFRO-rapporterne, at virksomheder er villige til i hgjere grad at honorere stationsnzere
beliggenheder, jf. kap 6, hvilket ma afspejle sig i ejendommens salgsveerdi.

I et samlet hele er projektgruppen saledes enig i, at planleegningsmaessige muligheder ikke bgr
fore til et fradrag i erstatningen for FOA-ejendommen, hvilket ogsa skyldes, at der ikke er
arsagssammenheaeng til ekspropriationsanlaegget, jf. reglerne udledt af Blangstedgard-dommen.
Gruppen er imidlertid af den opfattelse, at ejendommen vil stige i veerdi som en fglge af den
stationsneere beliggenhed, hvorfor dette burde have fgrt til et fradrag i erstatningen.

Til forskel for FOA-ejendommen opnas der et fradrag ved SEB-ejendommen pa baggrund af den
umiddelbare nzerhed. Der fradrages ikke for byudviklingsperspektivet, eftersom SEB-
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ejendommen, som udtalt i kendelsen, allerede inden vedtagelsen af anleegsloven var under
udvikling.

8.7 Afggrelser, hvor restejendommen ikke opnar fordele

Afhandlingens undersggelse af rets- og taksationspraksis har medfgrt en diskussion af, om der
reelt opnas fordele som fglge af ekspropriationsanleegget i alle af de behandlede sager.

I en af kendelserne vedrgrende Fyns Almennyttige Boligselskab, Ib.nr. 19139, skulle ejeren afsta
915 m? til udvidelse af offentlig vej. Ekspropriationskommissionen fandt, at der skulle afkortes
med 30.000 kr. for de fordele, ejendommen ville opna ved at have en letbanestation i neerheden
af ejendommen. Taksationskommissionen fandt, at ekspropriaten ikke ville opnd en
vaerdiforggelse som fglge af anlaegget, hvorfor der ikke blev fradraget.

Hvorvidt en almennyttig ejendom, safremt anleegget havde medfert fordele, kan udnytte en gget
ejendomsveerdi ved etablering af et letbaneanleeg blev diskuteret ved interviewet med Per
Nielsen. Han wudtalte fglgende ved spgrgsmalet om, hvorvidt det er et krav, at
ekspropriationsanlaegget skal medfgre en mere intensiv udnyttelse:

“[..] Der stdr jo i loven, hvad man kan fastsaette huslejer efter, og det er jo ikke efter, om der er en letbane eller
ej. Det er jo efter, hvilke omkostninger der er pd ejendommen, og hvad vicevarten skal have i lgn. S hvordan kan
man pdstd det? “

Per Nielsen, Interview d. 22. maj 2018, s. 9. Bilag 14.5.1

Projektgruppen vurderer, at spgrgsmalet afggres af to omsteendigheder: Henholdsvis hvorvidt
ejendommen vil opnd en ejendomsveerdistigning, og hvilke indtegter boligselskabet kan fa
igennem huslejeindkraevningen.

Ejerforholdet vurderes som en dynamisk stgrrelse, hvorfor en ejendom til almennyttig beboelse
kan skifte adkomsthaver pd samme made som privatejede ejendomme, men ejendommens
nuvaerende ejerskab bekrzefter Nielsens vurdering om, at det lovbestemte lejeniveau har
betydning for, hvorvidt huslejen kan haeves. Dette fglger af almenlejelovens § 10, stk. 1, der
foreskriver, at lejen skal fastsattes efter boligselskabets driftsomkostninger. Det vilkar, at
boligselskaberne ikke kan opna profit pa lejevirksomheden, vurderes af projektgruppen at have
afggrende betydning for, dels hvorvidt der kan pavises fordele ved ekspropriationsanlaegget, og
dels om ekspropriaten har mulighed for at udnytte fordelene. Boligselskabet kan ikke hzeve
huslejen som fglge af den beliggenhedsrelaterede fordel, det medfgrer at have en letbanestation i
umiddelbar nzerhed af ejendommen, men selskabet vil sandsynligvis veere ngdsaget til at haeve
huslejepriserne for at daekke ggede omkostninger ved en eventuel hgjere grundskyld.
Stationsnaerheden vil antageligt over tid udmgnte sig i en hgjere ejendomsveerdi, hvilket vil stille
ejendommen mere solvent, og dermed have en positiv indvirkning pa finansiering af
vedligeholdsprojekter og byggerier m.v. Det skal dog pointeres, at eftersom taksationspraksis er
formet af taksationskommissionen i Odenses kendelser, vejer argumentet om den
omkostningsbestemte husleje tungest, hvorfor der ikke kan fradrages for sddanne sager.

39 Kommissionens afggrelse fremgér af bilag 14.1.12.
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Diskussionen bevidner, at det er meget relevant at se pa ejendommens ejerforhold ved
vurderingen af, om veerdistigningen kan udnyttes. Det henstar imidlertid uafklaret, hvorvidt der
kan fradrages for veerdistigninger, nar restejendommen er en offentligt ejet ejendom, der
anvendes til eksempelvis til ggmnasium, bibliotek eller hospital m.v. Det er ikke de offentlige
virksomheders formal at levere overskud, hvilket vil afspejle sig i muligheden for at udnytte
eventuelle vaerdistigninger. Det er tidligere erfaret, at kommunerne, der har medejerskab til
Letbanen pa Ring 3, skal afsta arealerne vederlagsfrit, hvorfor anliggendet om fradrag for fordele
ikke er relevant i denne sammenheeng. Diskussionen er imidlertid relevant for andre
anlaegsprojekter, nar det er offentlige ejendomme, der skal afstd arealer, men pa sadanne sager
findes ikke taksationspraksis endnu.

Per Nielsen tilkendegav ved interviewet, at udfaldet af flere af sagerne var pavirket af et
forsigtighedsprincip, hvormed der kun blev afkortet for de forhold, som kommissionen var sikker
pa, at ejendommen ville opna. Ejendomsverdistigningerne som fglge af letbaneanlaegget havde
kommissionen fundet usikkert, hvorfor der alene var foretaget fradrag for fordele i én sag
(Nielsen, 2018:s. 1).

Projektgruppen er af den overbevisning, at forsigtighedsprincippet er fornuftigt, da ekspropriater
skal ydes fuldstaendig kompensation, hvorfor det det i de tilfzelde, en ejendomsveerdistigning er
behaeftet med usikkerhed eller spekulation, ikke bgr fgre til fradrag.

Nearveaerende kapitel omhandler som omtalt nogle af arsagerne projektgruppen har fundet mest
relevant til, at der ikke foretages fradrag for fordele.

Det er konstateret blandt resultaterne fra kapitel 7, at anlaeegsmyndigheden anvender meget
lignende argumentation i sagerne ved Odense Letbane, og specielt ved de tre sager ved Vesterbro
St. Pa trods af dette, er bade udfaldet af sagerne og forholdene, som taksationskommissionen
leegger til grund i sine kendelser, vidt forskellige. Det ma erfares, at ejendommene har sa
forskellige karakteristika, at det er de ejendomsspecifikke forhold, der i hgj grad har indflydelse i
vurderingen af fordele. Dette vil afspejle sigi dels anbefalingerne, og dels konklusionen der fglger
i de kommende kapitler.
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9. Anbefalinger

Formalet med naerveaerende kapitel er at praesentere projektgruppens anbefalinger opnaet ved
afthandlingen, der kan indga som en del af pastandene, anleegsmyndigheden bgr fremfgre i
forsgget pa at lgfte bevisbyrden for fradrag for fordele. Kapitlet indeholder ligeledes anbefalinger
til, hvordan anleegsmyndigheden kan agere, og synspunkter, der kan foreleegges lovgiver ved
udarbejdelsen af fremtidige anlaegslove.

Det findes naturligt, at erfaringerne om arsagerne til, at bevisbyrden ikke lgftes, vendes til
konkrete anbefalinger til fremtidige anleegsprojekter.

Der vil ikke fremfgres argumenter i naerveerende kapitel, da anbefalingerne udspringer af den
tidligere behandling. Anbefalingerne er angivet ved nummer. Nummeret afspejler ikke en bestemt
rangering, men er tildelt for overblikkets skyld.

1)

2)

3)

4)

5)

Der skal af anleegsmyndigheden fremfgres konkrete argumenter for ejendommens
veerdistigning som folge af ekspropriationsanlaegget. Det er ikke tilstraekkeligt blot at
fremfgre pastanden om fradrag for fordele.

Anleegsmyndigheden bgr kvantificere restejendommens veerdistigning ud fra de
teoretiske veerdier af IFRO-rapporterne og fremfgre disse vaerdier som en rettesnor for,
hvad restejendommen kan veere steget i veerdi. Det vurderes, at den beregnede teoretiske
veerdistigning ikke direkte kan overfgres til den enkelte ejendoms vaerdistigning i praksis.

Det er identificeret, at taksationskommissionen ved Odense Letbane har lagt forskellige
forhold til grund i vurderingen af fordele ved samme ekspropriationsanleeg. Denne uens
taksationspraksis bevirker, at det ikke kan udledes eksakt, hvilke arsager der leegges til
grund for skgnnet, hvorfor projektgruppens anbefaling er, at anleegsmyndigheden ved
fremtidige sager om stationsnerhed bgr forholde sig til de forhold,
taksationskommissionen har taget stilling til: umiddelbar tilknytning, ejendomsspecifikke
forhold, niveau af kollektiv transport samt ggede udlejningsmuligheder eller -priser.

Anleegsmyndigheden bgr i szerdeleshed fremfgre pastanden om, at restejendommen
opndr veerdiforggelse ved en beliggenhed i ‘umiddelbar tilknytning’ til den kommende
station. Den umiddelbare tilknytning var den eneste arsag til, at bevisbyrden blev lgftet i
den eneste taksationskendelse ved Odense Letbane, hvor der blev afkortet i erstatningen.

Anleegsmyndigheden bgr ved alle fremtidige sager forholde sig til niveauet af den
eksisterende kollektive transport, da bevisbyrden for forbedringerne af den kollektive
trafik, selv ved ejendomme hvor det eksisterende niveau er hgijt, kan lgftes ved en
kvalificeret argumentation. Undersggelserne skal indbefatte, hvad
ekspropriationsanleegget bidrager med af forbedringer for den enkelte ejendom,
herunder i forhold til @get serviceniveau og passagertilstrgmning, f.eks. ud fra
parametrene frekvens, volumen, tidsbesparelser m.v. Anbefalingen indbefatter, at
anleegsmyndigheden bgr radfgre sig med eksperter og rekvirere analyser fra disse.
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6)

7)

8)

Anlaegsmyndigheden bgr ved alle fremtidige sager fremfgre pastanden om skinnefaktor,
der indbefatter, at det skinnebarne ekspropriationsanlaeg medfgrer veerdistigninger som
fglge af anlaeggets nzesten permanente tilstedevaerelse. Skinnefaktoren medfgrer en
hgjere investeringssikkerhed for restejendommen.

Anleegsmyndigheden bgr i hgjere grad veere selektive i deres udvelgelse af sager,
eftersom ikke alle restejendomme vurderes at opnd verdiforggelser af
ekspropriationsanlaegget som en fglge af ejendomsspecifikke forhold, f.eks. hvis der hviler
en lang uopsigelig lejekontrakt pa ejendommen, eller hvis denne er ejet af et almennyttigt
boligselskab eller visse offentlige typer af virksomheder.

Safremt ekspropriationsanleegget er en forudsaetning for en mere intensiveret
bebyggelse, er det muligt at fradrage for dette, hvis den @ndrede byggeret er hjemlet i
anlaegsloven. Dette er erfaret i taksationspraksis. Anbefalingen indbefatter, at
anleegsmyndigheden skal tilkendegive tilfgjelsen af en sddan bestemmelse for lovgiver,
sdledes at det kan indfgres i anleegsloven.



10. Konklusion

[ forbindelse med ekspropriation til jernbaneanleeg inddrages lodsejers areal og rettigheder,
hvilket skal kompenseres fuldstendigt, jevnfgr grundlovens § 73. 1 tilfeelde af, at
ekspropriationsanlaegget tilfgrer restejendommen en veaerdiforggelse, skal denne fordel fradrages
i ekspropriationserstatningen. Problemstillingen vedrgrer de tilfzelde, hvor der ikke afkortes i
erstatningen for veerdistigninger, hvis dette fglger af manglende bevisfgrelse.

Hvad er drsagerne til, at anlzegsmyndigheden ofte ikke formar at lgfte bevisbyrden for, at der
kan fradrages for fordele i ekspropriationserstatningen som falge af stationsnaerhed ved
ekspropriation til jernbaneanlag?

Princippet om fradrag for fordele er primert brugt ved ekspropriationer til vejformal, hvor
fordelene heraf kan synes ganske overskuelige at vurdere for den afstidende ejendom. Det
forholder sig mere besverligt at veerdianseette fordelen ved ejendommens naerhed til et
stationsanlaeg. Pastanden om vaerdistigninger ved stationsnaerhed er tidligst forsggt lgftet i
forbindelse med ekspropriationerne til de fgrste etaper af Kgbenhavns Metro, hvor det blev
fastslaet, at det kraever lovhjemmel at foretage fradrag for generelle fordele. Det har bevirket, at
anlaegslovene i dag ofte indeholder en bestemmelse, der henviser til vejlovens § 103, stk. 2. Det
fremgar af bestemmelsens ordlyd, at eventuelle veerdistigninger skal fradrages i erstatningen,
men derforuden er bestemmelsen imidlertid kun lidt detaljeret og overlader det fortsat til skgn
at vurdere, hvorvidt der kan fradrages i den enkelte sag. Forarbejderne til anleegslovene er ikke
medvirkende til at afklare tvivlsspgrgsmal, hvorfor retsstillingen i de enkelte sager i hgj grad er
afhaengig af rets- og taksationspraksis, hvor seerligt Blangstedgard-dommen afsagt ved Hgjesteret
er den fgrende dom pa omradet. Analysen af den generelle rets- og taksationspraksis viser, at de
almindelige erstatningsretlige regler finder anvendelse ved skgnnet af fordele, hvor der foruden
pavisning af veerdistigninger, skal veaere en raekke kriterier opfyldt. I seerdeleshed er det
kriterierne  om, at der skal veere Aarsagssammenhaeng mellem fordelen og
ekspropriationsanlaegget, samt at fordelene skal indtrade inden for rimelig tid, der er afggrende
for, hvorvidt der kan afkortes for fordele.

Der er forholdsvis begraenset praksis om afkortning ved ekspropriationer til jernbaneformal, og
det er ikke givet, at den erstatningsfastsettende myndighed forholder sig til
anleegsmyndighedens pastand om afkortning, som set ved en raekke taksationskendelser ved
Aarhus Letbane.

Det er observeret i sagerne ved Odense Letbane, at taksationskommissionen er uenig med
ekspropriationskommissionen ved stillingtagen til afkortning i 6 af de indbragte sager, der
omhandler fordele. Det har fgrt til, at stillingtagen til fradrag aendres i neesten halvdelen af de 14
sager, hvilket har medfgrt, at taksationskommissionen alene fandt bevisbyrden for fordele lgftet
i ét tilfeelde. Projektgruppens analyse viser, at taksationskommissionen lzegger forskellige forhold
til grund i det udgvede skgn. Der er sadledes ikke systematik i kommissionens stillingtagen til
fordele ved det samme ekspropriationsanlaeg, hvilket efterlader en uens taksationspraksis over
de forhold, der laegges vaegt pa.
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Ved analysen af anlaegsmyndighedens omfangsrige argumentation i forbindelse med Odense
Letbane er det fremkommet, at argumentationen i den ene taksationskendelse, hvor bevisbyrden
lgftes, ikke adskiller sig bemeaerkelsesveerdigt fra argumentationen benyttet i de andre sager.
Dermed ma det udledes, at det i hgj grad er omstendighederne pa den enkelte ejendom, der er
afggrende for udfaldet i forhold til afkortning.

SEB-kendelsen er interessant, eftersom der i denne, foruden en raekke ekspropriationskendelser,
der ikke er indbragt for taksationskommissionen, fradrages for de fordele, som
ekspropriationsanlaegget og dermed stationsnaerheden medfgrer. Kendelsen er speciel, eftersom
det i dennes ordlyd er identificeret, at veerdiforggelsen, der berettiger afkortningen, skyldes ét
forhold: At anleegsmyndigheden anleegger en letbanestation i umiddelbar tilknytning til
ejendommen. Denne umiddelbare nzerhed laegges hverken til grund eller benaevnes i andre
taksationskendelser, hvilket findes bemaerkelsesveaerdigt og bekrzefter kommissionens uens
praksis. Den uens praksis ses desuden ved, at niveauet af den eksisterende kollektive trafik er en
af arsagerne til, at kommissionen skgnner, at ejendommene ikke opnar en vaerdiforggelse som
folge af letbaneanleegget. Dette forholder kommissionen sig imidlertid ikke til ved SEB-kendelsen,
til trods for at der findes en buslomme umiddelbart foran ejendommen.

Det kan konkluderes af analysen af taksationskommissionens praksis, at det er en forudsaetning,
at restejendommen kan udnytte fordelen. Dette tolkes ved, at flere andre ejendomme, der efter
projektgruppens opfattelse ogsad vurderes at have en umiddelbar tilknytning, ikke af
kommissionen skgnnes at stige i veerdi som fglge af anleegget.

Det er fremkommet ved udarbejdelsen af afthandlingen, at teoretiske og empirisk baserede
undersggelser bgr anvendes som rettesnor, eftersom en teoretisk beregnet veerdistigning ikke
direkte kan overfgres til en given restejendom. Arsagen til, at taksationskommissionen ved
Odense Letbane tilsidesatte IFRO-rapporterne, var, at disse ikke pa et tilstraekkeligt sikkert
grundlag blev skgnnet til at pavise ejendomsvaerdistigninger i de konkrete tilfeelde, hvilket
taksationskommissionens formand ved projektgruppens interview uddybede var som fglge af et
‘forsigtighedsprincip’.

Arsagen til, at anleegsmyndigheden i hovedparten af sagerne ikke formar at lgfte bevisbyrden, er,
at sagerne ikke opfylder fglgende to forudsaetninger for, at der overhovedet er grundlag for at
fradrage: At der er den forngdne arsagssammenhaeng mellem ekspropriationsanlaegget og
veerdistigningen, samt at fordelen kan opnas inden for rimelig tid. I bagklogskabens lys burde
anleegsmyndigheden have ageret anderledes, hvor pastanden om afkortning ikke skulle have
veere nedlagt i sagerne, der faldt pa rimelig tid.

Hvorvidt der kan afkortes for fordele er i hgj grad aftheengig af de ejendomsspecifikke forhold,
hvorfor det ikke er muligt at give et entydigt svar p3, hvad anleegsmyndigheden bgr laegge til
grund for at lgfte bevisbyrden for fordele. Det vurderes, at de klarlagte forhold om, hvad de
erstatningsfastsaettende myndigheder og domstole laegger til grund i stillingtagen til afkortning,
bidrager til at kaste lys over, hvilke forhold der har verdi i rets- og taksationspraksis. Dette har
blandt andet resulteret i en raekke anbefalinger til, hvorledes anlaegsmyndigheder bgr agere i
forhold til fordele ved fremtidige ekspropriationer til jernbaneanlaeg.
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11. Refleksion

I naervaerende kapitel vil der fremga refleksioner over den anvendte empiri og metodiske
overvejelser for indsamling af data.

De behandlede kendelser og domme i afhandlingen

[ projektgruppens analyse af rets- og taksationspraksis er en lang reekke kendelser og domme
behandlet. Foruden de i athandlingen inddragede kendelser findes om muligt flere kendelser, der
principielt kunne have vaeret medvirkende til at fastsaette geeldende ret ift. ‘det generelle’ om
fradrag for fordele og specifikt ift. fordele som fglge af stationsnaerhed. Det er i afhandlingen
forsggt at finde balancegangen mellem, at inddrage et tilstreekkeligt antal sager til at belyse
problemstillingen og g@re projektgruppen i stand til at svare pa problemformuleringen, samtidig
med at der kun inddrages de sager, hvor den juridiske problemstilling kan frembringe ny viden.
Det var ligeledes vigtigt, at finde balancen ved at inddrage nok sager til, at behandlingen var
repraesenterbar, og om at have tid til at behandle dem tilstraekkeligt grundigt. Et vigtigt parameter
i forhold til udveelgelsen af kendelser var indledningsvis at opna kendskab til disse og dernaest at
skaffe adgang til dem - og samtidig folge eventuelle aktindsigtshensyn, da kendelser afsagt af
administrative myndigheder er omfattet af offentlighedsloven, hvorfor der skal sgges aktindsigt.
I et overordnet perspektiv vurderes de anvendte kendelser og domme at veere repraesentative for
at belyse problemstillingen, da hovedparten af de juridiske problemstillinger, som er relevante
for fradrag for fordele, fremgar af disse. Som belaeg herfor er, at kendelserne stammer fra fire
infrastrukturprojekter Kgbenhavns Metro, Frederikssundbanen, samt Aarhus- og Odense
Letbane.

Det er af projektgruppen alene valgt at behandle to ekspropriationskendelser fra Odense Letbane.
Projektgruppen har kendskab til flere ekspropriationskendelser, der ikke er indbragt for
taksationskommissionen. Det vurderes, at det kunne have veeret hensigtsmeessigt, hvis
afhandlingen havde behandlet samtlige ekspropriationskendelser, men valget blev truffet ud fra
tids- og omfangsmeaessige overvejelser. Det findes vigtigt at betragte, hvilken veerdi de resterende
ekspropriationskendelser har, set i lyset af, hvor mange af kendelserne der blev aendret ift.
afkortning ved deres indbringelse for taksationskommissionen. Her blev der, som beskrevet i
afhandlingen, truffet anden stillingtagen i 6 ud af 14 indbragte kendelser, og saledes blev
bevisbyrden for restejendommens veerdistigning kun lgftet i ét tilfeelde. Projektgruppen vurderer,
at kendelserne har nedsat veerdi, men stadig betydning til trods for at de er afsagt af den laveste
instans pa omradet.

Afholdte interviews

Projektgruppen har afholdt to interviews med taksationsformandene Per Nielsen og Sgren
Mgrup. Interviewet med Per Nielsen vurderes sarlig veerdifuldt, da der herigennem er opnaet
indsigtsfulde tilkendegivelser om, hvad taksationskommissionen har lagt til grund for udfaldet af
sagerne i Odense. En del af disse informationer fremgar ikke af kendelserne, hvorfor interviewet
har haft stor betydning for at afklare afhandlingens problemstilling. Nielsen har haft en seerlig
position, eftersom han som juridisk sagkyndig i taksationskommissionen har bidraget til at
fastleegge retstilstanden om fradrag for fordele for stationsnzerhed.



Gennem interviewet med Sgren Mgrup blev der opnaet veerdifulde informationer om de generelle
vurderingsparametre i erstatningsfastsaettelsen.

[ et overordnet perspektiv vurderes de to interviewpersoner at imgdekomme de opstillede krav,
der fremgar af afsnit 3.3 Kvalitetsvurdering af empiri. Udbyttet af interviewene bekreefter
formodningen om, at kravet om repraesentativitet er mindre relevant, og at der i stedet opnas en
vaerdifuld dataindsamling ved fa interviewpersoner, der besidder en seerlig viden om projektets
emne.

Analyse af kendelsernes ordlyd

[ projektgruppens interview af Per Nielsen blev han forelagt, at projektgruppen havde
identificeret, jf. kendelsens ordlyd, at den umiddelbare naerhed i SEB-kendelsen var den eneste
arsag til, at der blev fradraget i sagen. Nielsen pastod hertil, at projektgruppen overtolkede,
eftersom teksterne ikke “svarer alt for meget pd tingene”. (Nielsen, 2018: s. 3). Nielsen stillede i
den forbindelse spgrgsmal ved projektgruppens fremgangsmade ved at analysere kendelsernes
ordlyd. I det efterfglgende interview blev Sgren Mgrup adspurgt om, hvordan han forholdt sig til
pastanden om, at man ikke kan fastleegge galdende ret ved fortolkning af en administrativ
myndigheds kendelse. Mgrup bekraftede projektgruppens fremgangsmade ved tolkning af
kendelsernes ordlyd. Desvaerre bidrog de foretagne interviews ikke med ny viden om, hvad der
skal forstds ved umiddelbar tilknytning. Samlet set ma det udledes, at forholdet ma tilleegges
betydning i taksationspraksis.

Projektgruppen er vidende om afhandlingens store volumen, men det har vist sig at veere
ngdvendigt, eftersom det kraever et vist antal sager at fa indsigt i princippet. Det vurderes
ligeledes, at strukturen har medfert et gget sideantal, men det er fundet ngdvendigt dels at
behandle gzldende ret ved generelle sagerne om fradrag for fordele, og sagerne, der specifikt
omhandler stationsnzerhed - ligesom den yderligere behandling ved kapitel 8 er fundet
ngdvendigt.



12. Perspektivering

Hvorfor ikke et standardiseret princip?

[ forbindelse med udarbejdelsen af nzerveerende athandling er det blevet forelagt projektgruppen,
om afhandlingen kunne udmunde i en model, hvor resultatet af denne kunne svare p3, hvorvidt
der skal foretages fradrag for fordele. Sddanne modeller kan alene holde sig til en raekke udvalgte
parametre, modsat skgnnet der kan foretages frit og ud observationer gjort pa besigtigelsen. Data
om fast ejendom er da ogsa i en klasse for sigi Danmark, bade nar det geelder datatyper, geografisk
udbredelse og kvalitet, hvorfor man kan foranlediges til at tro, at svaret kan udledes af
eksempelvis en GIS-analyse pa baggrund af denne data.

Ejendomme er imidlertid vidt forskellige, bestdende af forskellige karakteristika, hvorfor
projektgruppen er af den opfattelse, at skgnnet og den individuelle vurdering med alle de
elementer der indgar, er en ngdvendighed for at fastszette den fuldstaendige erstatning ved
ekspropriation. Veerdianszettelse af eventuelle fordele lader sig vanskeligt vurdere - isaer hvad en
station vil betyde for en ejendoms beliggenhed er sveer at veerdiansaettelse. At man ikke kan
overlade skgnnet til en model eller et detaljeret regelsaet, bekraefter kommissionens af 1956s
anbefalinger om ikke at seette skgnnet af fordele under regel. Det ville efter kommissionens
opfattelse fgre til, at der vil veere nogle erstatningssituationer, som vil veere pa kant med
grundlovens krav om fuldstendig erstatning og i andre situationer vise sig at veere for
utilstreekkelige.

Projektgruppen er af den opfattelse, at der ikke kan opstilles en fast model, der kan
implementeres ved samtlige erstatnings- eller fordelssituationer. Dermed ville de
erstatningsfastsaettende myndigheder desuden havde udspillet sin rolle. Det er dog opfattelsen,
at en model kan benyttes som indikation eller rettesnor. Pa baggrund af nzerveerende afthandling
er projektgruppen derfor af samme opfattelse som kommissionen, at der fortsat ikke skal
vedtages yderligere lovgivning pa omradet, men at den bedste vejledning i stedet findes i rets- og
taksationspraksis.

Kommissionernes sammensatning og kompetencer

Blandt afhandlingens resultater fremstar, at taksationskommissionen ved Odense Letbane i
henhold til kendelsernes ordlyd har en usystematisk og uens praksis i vurderingen af fordele.
Praemissen for dette er, at man kan tage ordlyden i den afsagte for palydende, hvilket vil betyde,
at kendelsen skal afspejle, hvad kommissionen har lagt veegt pa i vurderingen af erstatningen og
den eventuelle fordels stgrrelse. Synspunkt om den uens praksis er behandlet af flere omgange
og diskuteret i afsnit 8.7 Uens praksis og fordele ved umiddelbar tilknytning.

Den uens praksis skal betragtes i lyset af, at der er stor forskel pa, hvordan ekspropriations- og
taksationskommissionen tager stilling til princippet om fradrag for fordele i sagerne ved Odense
Letbane. I de kendelser, projektgruppen er i besiddelse af, er der foretaget fradrag af
ekspropriationskommissionen i 7 af sagerne, hvor taksationskommissionen alene afkorter i én
sag. Dette forhold er medvirkende til at skabe undren om, hvorvidt strukturen og forholdene for
kommissionerne er tilsvarende den opgave, de skal udfgre. Det fremgar af flere af kendelserne
ved Odense Letbane, at anleegsmyndigheden til disse har vedlagt over 1.000 siders bilag for deres
pastande i sagerne.
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Kendetegnet for taksationssystemet er, at formanden og de udpegede medlemmer skal treeffe
afggrelse pa taksationsforretningen. Der er altsd tale om et system, hvor kommissionen pa
forholdsvis kort tid skal treeffe en afggrelse, hvilket harmonerer darligt med, at en part fremfgrer
sa omfangsrige bilag. Det kan imidlertid ved flere tilfeelde veere pakraevet, nar sagerne grundet
ejendommens forhold eller gvrige omstaendigheder ggr dem komplekse, hvorfor bilagene kan
vaere medvirkende til at forberede kommissionen og szette medlemmerne ind i sagerne.

Den uens praksis og det anderledes udfald af sagerne i Odense er medvirkende til at fostre
spgrgsmalet om, hvorvidt kommissionens medlemmer ved henholdsvis en plejeassistent,
gardejer, bager og en fiskeriforeningsformand findes at have de forngdne kompetencer til at
treeffe afggrelse i disse komplicerede taksationssager?

De kommunale taksationskommissioners kompetencer var genstandsfelt for en ph.d.-afhandling,
hvor det blandt resultaterne kan fremhaeves, at det er usikkert, hvorvidt lovgivningen for
taksationskommissionernes sammensatning tildeler kommissionen de kompetencer, de reelt
ikke besidder, eller om kommissionernes medlemmer reelt har de pakraevende kompetencer
(Knoop, 2018).

Som tidligere naevnt nedsatte erhvervsministeren i maj 2017 et ekspropriationsudvalg, der har
til formal at undersgge planlovens ekspropriationsbestemmelser. Undersggelsen var forventet
afsluttet i starten af 2018, men publiceringen af udvalgets resultater afventes endnu.
Projektgruppen ser frem til, om udvalget kommenterer pa andet end planlovens bestemmelser.
Gruppen er samtidig af den opfattelse, at man ogsad med fordel kan granske lovgivningen og
taksationssystemet pa vejomradet. Det er oplagt, at man i det mindste tildeler kommissionerne
mere forberedelsestid til de komplekse sager, sdledes at disse treeffes pa et tilstraekkeligt oplyst
grundlag.

Lokalplaners betydning for erstatningsfastsaettelsen

Aarhus og Odense kommuner havde forud for ekspropriationstidspunkterne vedtaget lokalplaner
for letbaneanlaeggene, hvor formalet blandt andet var at udlaegge arealer til letbanernes placering
samt for at sikre dennes indpasning i ‘by-, gade- og landskabsrummet’. Arealerne blev udlagt til
offentlige formal. (Aarhus Kommune, 2012: s. 27ff & Odense Kommune, 2015: s. 29ff). Dette far
imidlertid indflydelse pa lodsejerens arealerstatning.

Pa baggrund af faktuelle fejl ift. lokalplanernes afgraesninger blev der af taksationskommissionen
forst afsagt en erstatning ved FOA-ejendommen i Odense, lb.nr. 111. Anlaegsmyndigheden
gnskede sagen genoptaget, hvilket resulteret i afsigelse af en ny kendelse. Genoptagelsen
omhandlede udelukkende veerdifastseettelsen af det afstdede areal pd 1.020 m?2, eftersom
kommissionen fejlagtigt havde lagt det forkerte plangrundlag til grund for prisfastseettelsen af
arealet. I den fgrste kendelse havde lokalplan 0-761, der udlagde arealet til bolig- og
serviceformdl, indflydelse pa arealerstatningen. En neermere undersggelse af
lokalplansgraenserne viste imidlertid, at kun 30 m2 var beliggende inden for lokalplan 0-761,
mens de resterende 990 m2 var omfattet af lokalplan 0-760, der udlagde arealet til offentlige
formal. Forskellen havde som omtalt afggrende betydning for veerdianseettelsen, eftersom
arealprisen blev reduceret med hele 1.140 kr pr. m?, fra 1.260 til 120 kr pr. m2. [ det konkrete
tilfeelde medfgrer det et fald i lodsejerens arealerstatning pa 1.128.600 kr.

Projektgruppen finder det oplagt at undre sig over rimeligheden af dette. Kommunens
planafdelingen agerer efter planlovens bestemmelser og vedtager en lokalplan efter de geldende
regler. Vedtagelsen af lokalplanen sikrer det ngdvendige juridiske grundlag, da letbanen
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medfgrer vaesentlige eendringer af det eksisterende miljg, og plangrundlaget er ngdvendigt for at
sikre en ensartet udvikling. Taksationskommissionen skgnner, dog af to omgange, den
fuldsteendige erstatning efter de pa tidspunktet oplyste omstendigheder. Men der kan
argumenteres for, at letbane-lokalplanen, der udlaegger arealerne til offentlige formal, netop er
afstedkommet af letbanens etablering. Er det rimeligt at lodsejeren ma betale for dette? Han har
jo ikke bedt om hverken letbane og dertilhgrende letbane-lokalplan. Fgrer det til at
vedkommende erstattes, som om letbanen ikke kom?
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81101-00039 - PLP - Ib.nr. 11
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Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 13. juni 2016, sag. nr. TS
81101-00039 - Merjerigdrden - Ib.nr. 189

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 13. juni 2016, sag. nr. TS
81101-00049 - Nonved - Ib.nr. 284

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 29. november 2017, sag. nr.
TS 81101-00054 - Civica - Ib.nr. 225

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 29. november 2017, sag. nr.
TS 81101-00052 - VIVA - Ib.nr. 129

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 29. november 2017, sag. nr.
TS 81101-00040 - FAB - Ib.nr. 191

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 29. november 2017, sag. nr.
TS 81101-00055 - FAB - Ib.nr. 212

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 29. november 2017, sag. nr.
TS 81101-00074 - FAB - Ib.nr. 214

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 3. oktober 2017, sag. nr. TS
81101-00034 - DT Group - Ib.nr. 108

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 3. oktober 2017, sag. nr. TS
81101-00037 - SEB - Ib.nr. 109

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 3. oktober 2017, genoptaget
ved kendelse af 26. april 2018, sag. nr. TS 81101-00038 - FOA - Ib.nr. 111

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 30. oktober 2017, sag. nr. TS
81101-00050 - VSV7 - Ib.nr. 116

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 30. oktober 2017, sag. nr. TS
81101-00051 - REMA - Ib.nr. 121

Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, kendelse den 30. oktober 2017, sag. nr. TS
81101-00070 - Squash & Fitness - Ib.nr. 206

Taksationskommissionen for Nord- og Midtjylland, kendelse den 13. december 2013, sag. nr. TA
118 /13-A/S Total - Ib.nr. 52

Taksationskommissionen for Nord- og Midtjylland, kendelse den 13. december 2013, sag. nr. TA
I11 8 / 13 - Skejby Hospital - Ib.nr. 61
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Taksationskommissionen for Nord- og Midtjylland, kendelse den 13. december 2013, sag. nr. TA
Il 7 / 13 - Vestas Wind Systems - Ib.nr. 64

Taksationskommissionen for Nord- og Midtjylland, kendelse den 15. november 2013, sag. nr. TA
117 /13- Elev- lb.nr. 85

Taksationskommissionen for Sjeelland, kendelse den 26. marts 1999, sag nr. TA.1 2 / 98, Forum
Ib. nr. 51-050

Taksationskommissionen for Arhus, kendelse af 22. juni 2017, sag.nr. Ta 8/2016 - Gellerup

Taksationskommissionen for Arhus, kendelse af 19. januar 2017, sag. nr. Ta 7/2016 - Harlev
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Lovregister

Navn

Nr. og data

Ministerium

Almenlejeloven
Bekendtggrelse af lov om leje af almene
boliger

LBK nr 228 af 09/03/2016

Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet

Ekspropriationsprocesloven

LBKnr 1161 af20/11/2008

Transport-, Bygnings- og

Bekendtggrelse af lov om fremgangsmaden Boligministeriet

ved ekspropriation vedrgrende fast ejendom

Grundloven LOV nr 169 af 05/06/1953 | Statsministeriet

Danmarks Riges Grundlov

Jernbaneloven LOV nr 686 af 27/05/2015 | Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet

Kystbeskyttelsesloven LBKnr78af19/01/2017 | Miljg- og

Bekendtggrelse af lov om kystbeskyttelse Fgdevareministeriet

Lov om Aarhus Letbane LOVnr432af16/05/2012 | Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet

Lov om en Cityring LOV nr 552 af 06/06/2007 | Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet

Lov om Letbane pa Ring 3 LOVnr 165 af 26/02/2014 | Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet

Lov om Odense Letbane LOVnr 151 af18/02/2015 | Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet

Lov om @restaden LOVnr477 af 24/06/1992 | Transport-, Bygnings- og

Historisk Boligministeriet

Offentlighedsloven LOV nr 606 af 12/06/2013 | Justitsministeriet

Lov om offentlighed i forvaltningen

Planloven LBK nr 287 af 16/04/2018 | Erhvervsministeriet

Bekendtggrelse af lov om planlegning

Privatvejsloven
Bekendtggrelse af lov om private fellesveje

LBK nr 1234 af 04/11/2015

Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet

Storstrgmsbrosloven
Lov om anlag af en ny Storstrgmsbro og
nedrivning af den eksisterende

LOVnr 737 af 01/06/2015

Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet

Storstrgmsbro

Udstykningsloven LBKnr 1213 af07/10/2013 | Energi-, Forsynings- og
Klimaministeriet

Vejloven LOV nr 1520 af 27/12/2014 | Transport-, Bygnings- og

Lov om offentlige veje m.v.

Boligministeriet
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Geodata

Kilde Data Ophav

(GST, 2018) Matrikeldata/minimaks Geodatastyrelsen
GeoDanmark/FOT

(GST, 2015) GeoDanmark Ortofoto 2015 Geodatastyrelsen
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Ophav kapitelforsider:

Forside: Billedet pa forsiden af athandlingen og bilagsdokumentet stammer fra (Nordiske Medier,
n.d.).

Kapitel 3:
http://www.insaatnoktasi.com/FileManaer/imaes/e3bf74cd1c5641439d7b7261ba40ef36.pg

Kapitel 4:
https://cdn-images-1.medium.com/max/1500/1 *)LNPan3MtLOdTG6AHZz7vVLQ.ipeg

Kapitel 5:
https://www.dinletbane.dk/media/1287/ekspropriation.jpg?center=0.704119850187266,0.535&height
=513.5200000000001 &mode=crop&rnd=130753992090000000& width=917

Kapitel 6:
https://bt.bmcdn.dk/media/cache/resolve/image 1240/image/89/894599/13898858-den-
nye-carlsberg-station-bner.jpg

Kapitel 7:
https://f.nordiskemedier.dk/29jkcq9qrw3syykb.ipg

Kapitel 8:
https://f.nordiskemedier.dk/26fw2wypkrdswlmb.png
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