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SYNOPSIS

Dette projekt omhandler erstatningsfastsaettelse ved ekspropriation i Danmark og
Sverige. Mere specifikt, hvilke krav de erstatningsfastseettende myndigheder stiller til
brugen af sammenlignelige handler som grundlag for erstatningsfastsaettelsen. Denne
problemstilling er fremkommet gennem en analyse af hvordan fast ejendom vurderes
i forbindelse med ekspropriation i Danmark og Sverige.

Til Igsningen af problemstillingen benyttes kendelser og domstolsafggrelser fra Dan-
mark og Sverige, hvorfra der uddrages oplysninger om de erstatningsfastsaettende
myndigheders krav til sammenlignelige handler, inden for de overordnede emner:
Ejendommenes fysiske og retlige forhold, handlernes omstandigheder og tidsaspek-
tet. Det teoretiske materiale omhandlende dette emne er begreenset, og narmest
ikke-eksisterende for danske forhold. Analysen tager derfor afseet i empiriske
observationer.

SAMMANFATTNING

Detta projekt behandlar faststallning av ersattning vid expropriation i Danmark och
Sverige. Mera specifikt, vilka krav myndigheterna staller till anvandningen av
ortsprismetoden, som grund for faststdllning av ersattning. Problemstallningen har
kommit till genom analys av hur fastigheter varderas i forbindelse med expropriation i
Danmark och Sverige.

For att finna svaret till problemstallningen anvdands kommissions- och domstolsbeslut
fran Danmark och Sverige, varifran uppgifter om myndigheternas krav harleds.
Uppgifterna sorteras in i tre dvergripande amnen: fastighetens fysiska och rattsliga
forhallanden, omstandigheter kring forsdljning och tidsaspekten. Det teoretiska
materialet som behandlar detta dmne &r begransat, och narmast obefintligt for
danska forhallanden. Analysen tar darfér avstamp i empiriska observationer.

ABSTRACT

This project deals with the valuation of real estate regarding compulsory purchase in
Denmark and Sweden. More specifically, this project explores the demands of legal
practice concerning the use of comparable sales as a foundation of the valuation of
the ceded property. This issue emerged from an analysis of the compensation prin-
ciples and the terms of value outlined by Danish and Swedish law and the valuation
authorities.

The rulings of the valuation commissions and the courts of justice in both countries
are used as the fundamental empirical basis for the analysis of the issue in this
project. The analysis dealing with legal practice requirements for the use of compara-
ble sales is divided into three main sections; the properties' physical and legal status,
the circumstances of the properties' transaction and the time aspect. As theoretical
material dealing with Danish conditions is very limited, the analysis is entirely based
on empirical observations.
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LASEVEJLEDNING

Kilder er gengivet efter Harvard-metoden, dvs. at de er angivet i teksten som [Efter-
navn, drstal, sidenummer]. Angivelserne referer til litteraturlisten hvor den fulde hen-
visning findes. Kilder indsat i slutningen af en linje inden punktum retter sig til forega-
ende seetning. Indsaettes kilden efter et delafsnit henfgrer den til det pagaeldende
delafsnit.

Citater i teksten er angivet med kursiv og anfgrselstegn. Fritstdende citater og resume
af domme og kendelser er refereret i petit.

Fotografier, kort og illustrationer er angivet med fallesbetegnelsen figur og er num-
mereret med kapitelnummeret, efterfulgt af et fortlgbende litra.

Belgb angives med kroner (kr.) uanset om det er danske eller svenske kroner som der
henvises til.

Der henvises til bade danske og svenske love ved brug af den danske form, f.eks. ExL
Kap. 1, § 2, stk. 3 (normalt angives svenske paragraffer saledes: 1 kap. 2, § 3 st. ExL).

Anvendte love og bekendtggrelser er angivet separat i litteraturlisten. | litteraturlisten
findes ogsa en liste over anvendte domme og kendelser.

Samtlige anvendte domstolsafggrelser og taksationskendelser findes som PDF pa ved-
lagte Cd-rom i de versioner som har veeret tilgaengelige for gruppen.
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INDLEDNING

En af de centrale rettigheder i et moderne kapitalistisk samfund er ejendomsretten —
retten til at benytte, andre og salge sin ejendom. | Danmark har ejendomsretten
vaeret en Grundlovsbeskyttet rettighed siden loven blev underskrevet d. 5. juni 1849.
Som samfund fastholder vi imidlertid retten til at ekspropriere af hensyn til almen-
vellet — det er svaert at forestille sig en hensigtsmaessig udvikling uden ekspropriati-
onsmuligheden.

Figur 1-a. En motorvej der starter og ender i ingenting — en mulig konsekvens i et samfund uden mu-
ligheden for at ekspropriere. Podilsko-Voskresensky broen i Kiev, (Kilde:GoogleMaps).

For illustrationens skyld kan man forestille sig et samfund, hvor det ikke var muligt at
tilpligte nogen at afsta sin ejendom til fordel for almenvellet. | et sddan samfund skul-
le anlegsmyndigheden for et almennyttigt tiltag, f.eks. en motorvej, forhandle med
hver eneste lodsejer langs den kommende motorvejsstrakning. Hvis det forudszettes
at motorvejen ikke kan ligge andre steder, er anlaegsprojektets gennemfgrsel helt
afhaengig af, hvorvidt der kan indgas forlig med samtlige lodsejere langs straekningen
— naegter en af lodsejerne at afsta areal, bliver der ingen motorvej. Motorvejens reali-
sering er, grundet lodsejernes monopol som ejere af de ejendomme som behgves for
denne, helt afhangig af deres velvilje, og det er let at forestille sig at lodsejerne gjner
chancen for at udnytte deres position til at opna en ublu pris for den ngdvendige jord.
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En sadan situation vil utvivisomt forhindre mange tiltag som er nyttige for samfundet
som helhed, enten fordi de bliver for dyre at gennemfgre, eller fordi en enkelt eller
flere ejere stiller sig pa tvaers.

Den videre udvikling og effektivisering af et samfund kraever, at det er muligt at gen-
nemtvinge tiltag, som medfgrer &ndrede ejerforhold, som f.eks. ovennavnte mo-
torvej. Det er derfor normen, at der i et kapitalistisk samfund, som Danmark, findes
lovgivning der muligg@r indgreb i den private ejendomsret til fordel for samfundsnyt-
tige tiltag sasom byudvikling, infrastruktur, offentlige institutioner mv.

| ovenstaende eksempel star an-

leegsmyndigheden overfor valget
mellem at acceptere lodsejernes
(ublu) priser eller at forsgge at
nedbringe priserne igennem for-
handlinger — begge alternativer er
forbundet med omkostninger i
form af tid og penge. Med ekspro-
priation er det muligt at bryde

ejernes monopol og fa adkomst til
de ngdvendige arealer i tilfeelde

Figur 1-b. Hertil og ikke lengere. Kanten af Podilsko-
Voskresensky motorvejen i Kiev, (kilde: www.Panoramio
ikke kan opnas. Ekspropriations- .com)

hvor frivillige overenskomster slet

regler kan altsa betragtes som et

juridisk virkemiddel til at sikre en samfundsmaessig effektiv fordeling af jorden ved
bade at nedbringe omkostningerne til forhandling og holde priserne for jorden pa et
rimeligt niveau.

Retten til erstatning ved indgreb i den private ejendomsret, er et princip som antage-
ligt appellerer til de fleste individers retsopfattelse. Dette tydeligggres af at ekspro-
priation, selvom der udbetales erstatning, stadigt opfattes som et hardt indgreb af de
individer som det “rammer”, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 235]. | samfundet findes
der altsa en konsensus om, at det er moralsk og etisk korrekt at der skal ydes kom-
pensation til den som ma afsta sin ejendom.

Ud over den generelle opfattelse af, hvad der er moralsk korrekt, kan erstatning ogsa
anskues ud fra et mere gkonomisk synspunkt, som bl.a. er behandlet af juristen Frank
I. Michelman. Han opstillede tre gkonomiske stgrrelser som skal tages i betragtning
ved ekspropriation; Den samlede samfundsmaessige gevinst, de samlede demoralise-
ringsomkostninger og de samlede forligsomkostninger, [Michelman, 1967, s. 1214].
De samlede demoraliseringsomkostninger er det belgb som det ville kraeve for at
vende ekspropriatens, og eventuelle sympatisgrers, utilfredshed over ikke at modtage
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kompensation. De samlede forligsomkostninger er de omkostninger det kraever for at
na et forlig som stiller alle ejere bergrte af indgrebet tilfredse — dette inkluderer bade
omkostninger til forhandlinger og kompensationen. Ud fra disse kvantiteter opstillede
Michelman tre overordnede regler.

1) Hvis de samlede demoraliseringsomkostninger eller de samlede forligs-
omkostninger overstiger den samlede nytte, leder ekspropriationen ikke
til en effektivisering af samfundet, hvorfor ekspropriationen slet ikke skal
finde sted.

2) Den af de to omkostninger (demoralisering- og forligsomkostninger) som
er mindst skal betales.

3) Kompensation skal saledes kun betales nar de samlede demoraliserings-
omkostninger overstiger de samlede forligsomkostninger.*

Ud fra en diskussion om kompensation er det interessante, at samfundet ikke slipper
omkostningsfrit fra ikke at yde erstatning, idet der vil opsta demoraliseringsomkost-
ninger, og at det i tilfeelde hvor omkostningerne ved at na et forlig understiger demo-
raliseringsomkostninger bedst kan betale sig at kompensere ekspropriaten. Ud fra et
finansielt synspunkt er det ligeledes problematisk at undlade kompensation ved eks-
propriation, da det vil ggre det mindre sikkert at yde lan med sikkerhed i fast ejen-
dom, eftersom der vil veere risiko for at sikkerheden vil blive forringet eller helt for-
svinde ved ekspropriation.

Ideen om at kompensere kan ogsa betragtes ud fra et lighedssynspunkt. Et system
uden kompensation vil medfgre at nogen ma ofre sig for flertallets bedste og dermed
veere et udtryk for en ulige fordeling af samfundets goder. [Sjodin & fl., 2007, s. 19]

Danmark har, i lighed med de fleste lande, et system der foreskriver at ejendomsret-
ten kun kan afstas mod erstatning® og herigennem er det cementeret at samfundet,
som nyder fordelene ved ekspropriationen, ogsa skal betale de omkostninger forbun-
det hermed.

Ved afstaelse af fast ejendom skal erstatningen modsvare den gkonomiske skade eks-
propriaten har lidt, saledes dennes formue holdes intakt, [Mglbeck & Flensborg, 2007,
s. 81]. Dette krav fordrer at der foretages en vurdering af den afstdede ejendom —
tabet skal med andre ord oversaettes til kroner og gre.

! Reglerne skal ses pa et overordnet teoretisk niveau idet det vil vare forbundet med store praktiske
vanskeligheder at vurdere de tre starrelsesordener ved f.eks. en motorvej fra A til B.
2 Jf. Grundlovens § 73 stk. 1.
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1.1 INITIERENDE PROBLEM

Ejendomsretten er som udgangspunkt ukraenkelig, men for at realisere samfunds-
nyttige tiltag og lgse planlaegningsmaessige udfordringer, kan det vaere ngdvendigt at
@ndre ejendomsstrukturen. | den sammenhang er ekspropriation et veerktgj til at
gennemtvinge en samfundsmaessig effektiv fordeling af fast ejendom, i de tilfselde
hvor de frie markedskraefter ikke er tilstreekkelige. Ekspropriation kan kun ske mod at
ekspropriaten ydes erstatning for den afstdede ejendom. Denne erstatning skal mod-
svare den afstdede ejendoms vaerdi, hvorfor der skal udfgres en vurdering af denne.
Vurderingsspgrgsmalet er, pa trods af dets store betydning i praksis’, et emne som
ikke har nydt saerligt opmaerksomhed i litteraturen. Dette ggr det interessant at un-
dersgge, hvordan erstatningen for den afstdaede ejendom fastsaettes ved ekspropria-
tion.

For at fa hul pa problemstillingen, om hvordan fast ejendom vurderes i forbindelse
med ekspropriation, gennemfgres en undersggelse af den galdende lovgivning pa
omradet. For at ggre undersggelsen mere nuanceret foretages en sammenligning
med Sverige, der umiddelbart har en ens lydende lovgivning pd omradet.

Fokus i den fglgende analyse bliver dermed: Hvordan vurderes fast ejendom i forbin-
delse med erstatningsfastseettelsen ved ekspropriation i Danmark og Sverige?

® Se bl.a. [SOU 2008:99, s. 5] og [Malbeck & Flensborg, 2007, s. 81]



ANALYSE AF LOVGIVNINGEN

Neaervaerende analyse har til formal at analysere de problemstillinger og begreber som
knytter sig til det initierende problem, og den sammenhang disse optreeder i. Igen-
nem dette arbejde vil projektgruppen opna et dybere indblik i og forstaelse for det
problemomrade det initierende problem daekker over og dermed opna tilstraekkelig
viden til at kunne formulere en problemformulering.

Med baggrund i det initierende problem og det faktum at vurdering af fast ejendom
ved ekspropriation er en retlig vurdering, dvs. en vurdering som er reguleret ved lov,
foretages en analyse af, hvorledes lovgivningen i Danmark og Sverige behandler vur-
dering af fast ejendom i forbindelse med ekspropriation.

Tvungen arealafstaelse er utvivlsomt et ekspropriativt indgreb i ejendomsretten,
[Eyben & fl., 1999, s. 185], og vurderingen bestar saledes i, at fastsaette erstatningen
for det indgreb der er foretaget i de beskyttede rettigheder, som ejendomsretten
indbefatter. Indledningsvis er det derfor oplagt at anskue de bestemmelser som ud-
gor landenes beskyttelse af ejendomsretten — dvs. Grundlovens § 73 og Regerings-
formen 2. kap. 18 §. Efter som ejendomsretten kun kan afstas ved ekspropriation, er
det ngdvendigt bade at undersgge hvad begreberne ejendomsret og ekspropriation
omfatter.

Efter denne indledende undersggelse af ejendomsretten og ekspropriationsbegrebet,
undersgges det neermere hvilke erstatningsprincipper de respektive landes lovgivning
foreskriver.

En underspgelse af hvordan fast ejendom vurderes, forudszetter en undersggelse af
hvilke veerdibegreber der opereres med ved erstatningsfastsaettelsen — denne under-
spgelse behandler bade veerdi ud fra et generelt perspektiv, men ogsa specifikt de
veerdibegreber, som findes i lovgivningen, samt de vurderingsmetoder der knytter sig
til de respektive vaerdibegreber.

Slutteligt undersgges det hvilke myndigheder der afggr erstatningsspgrgsmalet, og
hvilke processuelle regler disse er underlagt. Her vil forskellen mellem opbygningen af
de erstatningsfastseettende myndigheder i Danmark og Sverige, samt myndigheder-
nes hierarkiske struktur, blive belyst. Analysen af lovgivningen vil strukturmaessigt fa
den opbygning som fremgar af figur 2-a pd naeste side.



2 Analyse af lovgivningen

Figur 2-a Rapportstruktur frem til problemformuleringen.
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2.1 EJENDOMSRETTEN OG EKSPROPRIATION

Ejendomsrettens beskyttelse findes for den danske del nedfzeldet i Grundlovens § 73
og for den svenske del i Regeringsformens kap. 2, § 18. Falles for begge landes be-
stemmelser er at de indledende erklaerer ejendomsretten som ukraenkelig/tryggad,
og at ingen kan tvinges afsta sin ejendom, med mindre almenvellet kraever det, eller
som det udtrykkes i Sverige; “krdvs for att tillgodose angeldgna® allménna interes-
sen”. | det fglgende afsnit behandles begrebet ejendomsret og dernaest hvilke forud-
saetninger der kraeves, f@gr det er lovligt at ekspropriere retten til fast ejendom.

Grundloven § 73

Regeringsformen kap. 2, § 18

Stk. 1.

Ejendomsretten er ukraenkelig. Ingen kan tilpligtes at
afsta sin ejendom, uden hvor almenvellet kraever det. Det
kan kun ske ifglge lov og mod fuldsteendig erstatning.

Stk. 2.

Nar et lovforslag vedrgrende ekspropriationen af ejen-
dom er vedtaget, kan en trediedel af folketingets med-
lemmer indenfor en frist af tre sggnedage fra forslagets
endelige vedtagelse kreeve, at det fgrst indstilles til
kongelig stadfaestelse, nar nyvalg til folketinget har
fundet sted, og forslaget pany er vedtaget af det derefter
sammentradende folketing.

Varje medborgares egendom &r tryggad genom att ingen
kan tvingas avsta sin egendom till det allmanna eller till
nagon enskild genom expropriation eller annat sadant
forfogande eller tala att det allmdnna inskrdanker
anvandningen av mark eller byggnad utom nar det kravs

for att tillgodose angelagna allménna intressen.

Den som genom expropriation eller annat sddant
skall
tillforsakrad ersattning for forlusten. Sadan ersattning

forfogande tvingas avsta sin egendom vara

skall ocksa vara tillforsakrad den for vilken det allmdnna
inskranker anvandningen av mark eller byggnad pa
sadant satt att pagaende markanvandning inom berord
skada

del av fastigheten avsevart foérsvaras eller

uppkommer som ar betydande i forhallande till vardet pa
Stk. 3. denna del av fastigheten. Ersattningen skall bestimmas

Ethvert spgrgsmal om ekspropriationsaktens lovlighed og | enligt grunder som anges i lag.
erstatningens stgrrelse kan ved lov henlaegges til dom-

Alla skall ha tillgdng till naturen enligt allemansratten
stole oprettet i dette gjemed.

oberoende av
(1994:1468).

vad som foreskrivits ovan. Lag

2.1.1 BEGREBET EJENDOMSRET

Ejendomsret er ikke et entydigt begreb, der kan sidestilles med blot ejendomsretten
til fast ejendom. idet denne i princippet omfatter ejendomsretten til alt, inkl. Igsgre
og retten til et lejemal. Det kan kort siges, at alle formue-, og fordringsrettigheder er
omfattet af grundlovens § 73, [Friis Jensen, 2006, s. 466]. Dette projekts formal sigter
imidlertid pa grundlovsbeskyttelsens kerneomrade; ejendomsretten til fast ejendom,
[Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 22]. For at kunne vurdere hvorvidt der er tale om et
indgreb i ejendomsretten til fast ejendom, er det ngdvendigt at undersgge hvad den-
ne omfatter.

* Presserende — uopsettelige; som ikke kan afvises eller udszttes til senere.
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En definition pa begrebet ejendomsret gives af [Eyben & fl.], som angiver at “ejen-
domsretten defineres normalt til at rdde faktisk og retligt over et formuegode (som
f.eks. en fast ejendom) i enhver retning, hvor der ikke gaelder saerlige begraensninger
som falge af lovgivning, aftale eller almindelige retsgrundseetninger”, [Eyben & fl.,
1999, s. 181]. Ejendomsretten karakteriseres ofte som “a bundle of rights”, som til
dansk kan overszettes med “et bundt af rettigheder”, [Alchian & Demsetz, 1973, s.
16]. Med “bundt” menes der at ejendomsretten til fast ejendom kan splittes op i flere
rettigheder, som pa et overordnet niveau omfatter; 1) ejerens ret til at anvende sin
ejendom, 2) ejerens ret til at udelukke andre fra at anvende sin ejendom og 3) ejerens
ret til at afhaende sin ejendom, [Sjodin & fl., 2007, s. 32].

Ejendomsretten er imidlertid hverken ubegranset eller absolut — den kan, som det
angives af Eyben et al, vaere begraenset af lovgivningen, aftaler eller almindelige rets-

2N

grundsaetninger. Dette medfgrer at hver enkelt “strd” i bundet, i det ene eller andet
omfang, kan forkortes eller forleenges af disse faktorer. | det nedenstaende gives ek-
sempler pa denne begraensning.

1) Retten til at anvende fast ejendom, kan overordnet deles op i retten til at fort-
sette nuvaerende anvendelse af ejendommen og retten til at &endre ejendom-
mens anvendelse.

a) Retten til at fortsaette nuvaerende anvendelse er i Danmark savel som Sve-
rige beskyttet, jf. bl.a. Planlovens § 18 som indebzerer at ejerne ikke paleg-
ges handlepligt til at andre eksisterende forhold, [Boeck, 2002, s. 157].
Lovgivningen kan dog @ndre retten til at anvende sin ejendom, f.eks. gen-
nem forbud om brug af visse sprgjtegifte.

b) Retten til at 2ndre ejendommens anvendelse, f.eks. gennem bebyggelse,
nedrivning, udgravning osv. er underlagt omfattende begraensninger i bade
Danmark og Sverige. Dette kommer til udtryk i landenes plan- og byggelov-
stiftning, som i princippet medfgrer at enhver vaesentlig @ndring af fast
ejendoms anvendelse kraever tilladelse fra de respektive myndigheder i
form af byggetilladelse. Indenfor bestemte geografiske omrader kan navn-
lig lokalplaner og detaljplaner’ enten gge eller indskraenke retten til at an-
dre anvendelsen af fast ejendom. Retten til at &@ndre ejendommens an-
vendelse kan yderligere vaere indskraenket i kraft af radighedsindskraenk-
ninger, som bade kan omfatte privatretlige servitutter oprettet til fordel for
en anden ejendom, eller offentligretlige servitutter oprettet af en myndig-
hed.

2) Retten til at udelukke andre fra at anvende sin ejendom er staerk i bade Dan-
mark og Sverige. Som undtagelser til denne ret findes allemansrétten i Sverige,
som giver offentligheden ret til at faerdes pa privat ejendom — dog under naer-
mere bestemte begraensninger. | Danmark eksisterer kun en light udgave af al-

® Den svenske pendant til lokalplaner



2.1 Ejendomsretten og ekspropriation 9

lemansratten i form af Naturbeskyttelseslovens § 26, der giver offentligheden
mulighed for at faerdes pa visse stier og veje som er beliggende pa privat ejen-
dom.

3) Retten til at overdrage fast ejendom er ligeledes begraenset. | Danmark er det
f.eks. ikke tilladt for selskaber og institutioner, uden miljgministerens tilladelse,
at erhverve fast ejendom til andet end helarsbeboelse eller erhverv, jf. Som-
merhusloven § 8. yderligere findes der i Erhvervelseslovens § 1, stk. 1 forbud
om udlendinges kgb af fast ejendom i Danmark. Som ejer er man dermed, i ud-
gangspunktet, forhindret i at salge sit sommerhus til et selskab eller udlaen-
dinge. Et andet omrade er overdragelse af landbrugsejendomme som, i Dan-
mark savel som Sverige, er underlagt regulering i kraft af Landbrugsloven og
Jordférvarvslagen. Retten til at overdrage kan ligeledes vare reguleret af en
privatretlig aftale som f.eks. forbyder udstykning og videresalg af en given fast
ejendom. Det vasentligste indgreb i retten til frit at overdrage sin ejendom er
dog ekspropriation, som netop betegnes som en tvangsoverdragelse.

Med baggrund i ovenstdende punkter kan ejendomsretten betegnes som et elastisk
begreb der kan indskreenkes eller udvides i kraft af lovgivningen, aftaler eller ekspro-
priation, [Sjodin & fl., 2007, s. 34]. Det er centralt for rettighedsbegrebet at der kun
kan vaere tale om en reel rettighed hvis denne kan gennemtvinges ved domstolene —
an enforceable claim — hvilket forudsaetter at retten er sikret ved lov, [Macpherson,
1987, s. 3]. For ejendomsretten findes denne sikring i Danmark og Sverige netop i hhv.
Grundlovens § 73 og Regeringsformens 2. kap. 18 §.

2.1.2 ALMENVELLET / ANGELAGNA ALLMANNA INTRESSEN

Ifglge Grundlovens § 73, stk. 1, pkt. 2 og Regeringsformens kap. 2, § 18 stilles det som
kriterium for indgreb i ejendomsretten at dette kraeves af hhv. almenvellet og ange-
lagna allmanna intressen. Hvad der ligger i disse begreber analyseres narmere i det
fglgende.

For begge lande gzlder det at almenvellet og allmanna intressen deekker over almene
saglige samfundsmaessige interesser, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 49] og
[Bengtsson, 1996, ss. 34-35]. Almene saglige interesser skal ses som modpol til de
rene private interesser — hvilket dog ikke betyder at det er udelukket at ekspropriere
til fordel for private. Dette beror pa at private formal i ligesa hgj grad, som offentlige
formal, kan vaere af almen interesse. Som eksempel kan ekspropriation til fordel for
etableringen af en stgrre virksomhed medfgre en tilfgrsel af nye jobs og dermed veere
af samfundsmaessig interesse. Andre formal kan dog give grund til tvivl; er golfbaner
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f.eks. af sa stor almen interesse at det skal vaere muligt at ekspropriere til fordel for
disse?®

Kriteriet om almene saglige interesser skal ses som en garanti for at den private ejen-
domsret ikke skal vige for hvilket som helst formal — der skal altsa foretages en afvej-
ning mellem ejerens og de almene interesser. Hvilke formal der vejer tungere end
ejerens interesser er i sidste ende politisk definerede, idet Folketinget og Riksdagen,
igennem nye love, kan lovligggre ekspropriation til fordel for forskellige formal” — heri
ligger altsa en stillingtagen til hvilke formal der er i almenvellets interesse, [Prop
1993/94:117] og [Bengtsson, 1996, s. 32].

Afvejningen mellem almenvellet og de private interesser har en yderligere dimension,
for selvom et formal er af almen interesse, er det ikke automatisk lovligt at ekspropri-
ere til fordel for det. Der skal yderligere foretages en vurdering af hvorvidt indgrebet i
den private ejendomsret star i rimelig proportion til fordele som opnas herved — dette
betegnes proportionalitetsprincippet. Med henblik pa ekspropriation fglger det af
proportionalitetsprincippet at indgreb i ejendomsretten ikke ma vaere mere viderega-
ende end formalet kraever, [Berg, 2002, s. 123]. Hvis det saledes er muligt at sikre
formalet med en servitut, fglger det af proportionalitetsprincippet, at det ikke er lov-
ligt at gennemfgre det ved en fuldstaendig ekspropriation af ejendomsretten. Se f.eks.
U.2002.2281V, hvor en ekspropriation til fordel for ny adgangsvej blev ophaevet, da
det fremgik at det totalt set ville vaere mindre omkostningsfuldt at opruste en eksiste-
rende vej. Herudover ma ekspropriationen ikke omfatte et stgrre areal end ngdven-
digt for at realisere formalet, [Boeck, 2002, s. 357]. Proportionalitetsprincippet
fremgar direkte af ExL:

ExL kap. 2, § 12, stk. 1 Expropriationstillsténd skall icke meddelas, om
andamélet lampligen bor tillgodoses pd& annat satt eller oldgenheterna av
expropriationen frén allmén och enskild synpunkt évervéger de férdelar som
kan vinnas genom den.8

Af bestemmelsen fremgar det, at der i forbindelse med prgvningen af en ekspropria-
tions lovlighed, skal foretages en undersggelse af hvorvidt indgrebet kan gennemfgres
pa en mindre indgribende made, samt en afvejning af hvorvidt ulemperne for eks-
propriaten opvejes af de fordele der opnas gennem indgrebet.

® Hvis golfbanen er fastlagt i en lokalplan/detailplan er svaret bekraftende for begge landes, idet det
anses prgvet igennem planlagningen at golfbanen er af almen interesse.

" Et aktuelt eksempel pd dette er @ndringen af Planlovens § 47 stk. 1, 1. led hvor kommunernes
mulig hed for at ekspropriere til fordel for kommuneplan blev ophzvet.

® Ifolge Bengtsson er et formal angelagen, dvs. vigtigt, nér det opfylder proportionalitetskravet i ExL
kap 2 § 12, stk. 1. [Bengtsson, 1996, s. 38]
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Den danske formulering Ifalge lov henviser til legalitetsprincippet, som angiver at
myndigheders afggrelser skal have hjemmel i lov, [Berg, 2002, s. 99].

Et supplement til kriterierne om almenvellet og lovkravet er aktualitetskravet
[Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 59]. Som det fremgar af kravets ordlyd, skal det for-
mal, der eksproprieres til fordel for, veere aktuelt. Dette krav er blevet skeerpet med
planlovsaendringen i 2009, hvor kommunernes mulighed for at ekspropriere pa bag-
grund af kommuneplanen blev ophavet. Dette krav findes direkte i RF kap 2, § 18
hvor det er angivet at den almene interesse skal veere angeldgen.

2.1.3 ERSTATNINGSBEFQJELSERNE

Det fremgar af ovenstaende afsnit at ejendomsretten kan, pa trods af de indledende
erkleeringer om ejendomsrettens ukrankelighed, tilpligtes at vige i tilfeelde hvor der
foreligger en almen saglig interesse. Som fglge heraf findes den reelle sikring af ejen-
domsretten i erstatningsbefgjelsen [Eyben & fl., 1999, s. 181]. | Danmark udtrykkes
dette med kravet i GL § 73, stk. 1, 3. pkt. om at ekspropriation kun kan ”ske ifalge lov
og mod fuldstzendig erstatning.” Regeringsformens kap. 2, § 18, stk. 2 udtrykker sig
mere forsigtigt med fglgende formulering: “den som genom expropriation eller annat
sadant férfogande tvingas avsta sin egendom (...) skall vara tillférsdkrat erséttning for
férlusten. (...) Ersdittningen skal bestdimmas enligt grunder som anges i lag.”

Pa trods af nuanceforskellene mellem landenes erstatningsbefgjelser er det klare
feellestraek, at landenes borgere, ved ekspropriative indgreb i ejendomsretten er ga-
ranteret erstatning som skal bestemmes i overensstemmelse med loven.

I modsaetning til Danmark, hvor principperne for selve erstatningsudmalingen er uom-
talt i loven, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 81] og [Friis Jensen, 1986, s. 168], findes
der i den svenske ekspropriations lov — Expropriationslagen (1972:719) — principper
om erstatningsudmalingen.

2.2 GENERELT OM ERSTATNINGSPRINCIPPERNE

Begge landes erstatningsprincipper tager sit udspring i den almindelige erstatningsret
— dog med den store forskel, at de grundlaeggende principper for erstatningsfastsaet-
telse i Danmark er udviklet igennem praksis’ mens de i Sverige er nedskrevne i Ex-
propriationslagen.

° Praksis bygger pa den nu ophzvede Forordning af 5. Marts 1845, hvori der fandtes nedskrevne
principper for erstatningsudmalingen, som efterfglgende er blevet fulgt og udviklet af retspraksis.
(Jernbaneforordningen er nu erstattet af EPL); i forarbejderne til EPL angives det at ”Reglerne fo-
reslas derfor ophaevet, hvilket imidlertid ikke betyder, at man p& noget enkelt punkt tager afstand
fra den vejledning, som den pd grundlag af reglerne skabte praksis indeholder”, [Bet. 1963
nr.330, s. 38] .
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2.2.1 INTAKT FORMUE

Udgangspunktet for erstatningsfastsaettelsen grunder sig i begge lande pa samme
princip, nemlig at erstatningen skal sikre ekspropriatens formue, er den samme som
den ville have varet hvis ekspropriationen ikke havde fundet sted — ekspropriatens
formue skal med andre ord holdes intakt. Hvilket fremgar af fglgende citater fra hhv.

Sverige og Danmark.

"sak&garens formdgenhetsstdllining efter expropriationen bér vara densamma
som om ndgon expropriation inte hade &gt rum” [Bouvin & fl., 1989, s. 160]

”(...)der skal betales en erstatning, der gkonomisk stiller ejeren, som han ville
veere stillet, hvis ekspropriationen ikke var sket. Erstatningen skal sikre, at eje-
rens formue er intakt” [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 81]

Ud fra dette feelles grundprincip, kan erstatningen dermed siges at udggre differencen
mellem ekspropriatens formue i to hypotetiske situationer; en hvor ekspropriationen
ikke finder sted og en hvor den finder sted, se figur 2-b. Der stilles dog visse krav til
skaden, fgrend den udlgser erstatningspligt; kun skade af gkonomisk natur erstattes
og der skal findes en paregnelig'® arsagsforbindelse — adaekvat kausalitet — mellem
ekspropriationen og den gkonomiske skade. [Sjodin & fl., 2007, s. 65] og [M@lbeck &
Flensborg, 2007, s. 82]

~ Ekspropriationserstatning

Markedsvaerdi

Uden ekspropriation Med ekspropriation

Figur 2-b Differenceprincippet

Som konsekvens af kravet til gkonomisk skade, udbetales der ikke erstatning for hver-
ken for tab af affektionsvaerdi eller den psykiske belastning ekspropriationen kan

10 Sammenhangen ma altsé ikke vaere tilfzldig.
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medfgre for ekspropriaten.”” [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 82] og [Dahlsjo & fl.,
2000, s. 15].

Af kravet om kausalitet fglger det, at det kun er den skade som opstar som en direkte
fglge af ekspropriationen som er erstatningspligtig. Heraf fglger det, at skader som
ville have ramt ekspropriaten uanset om ekspropriationen var blevet gennemfgrt eller
ej ikke erstattes, [Sjodin & fl., 2007, s. 65]. Kravet om kausalitet forhindrer bl.a. at en
ekspropriat modtager stgrre erstatning ved bevidst at forringe ejendommens veerdi,
da arsagen til denne skade kan henfgres til ekspropriatens handlinger.

2.2.2 OPDELING | ERSTATNINGSPOSTER

En vaesentlig forskel mellem den almindelige erstatningsret og landenes ekspropriati-
onsregler er, at den samlede ekspropriationserstatning deles op i poster. Formalet
med denne opdeling er at skabe klarhed og gennemsigtighed ved beregningen af de
forskellige poster, som herigennem skal kunne tjene som vejledning for fremtidige af-
gorelser, [Bouvin & fl., 1989, s. 164]. | forarbejderne til EPL angives det, at en opdeling
skaber overskuelighed over hvilke skader der er ydet hvilken erstatning for, saledes
parternes forudsaetninger for at tage stilling til hver enkelt post forbedres, jf. [LEF nr.
1.99, s.12-13]

De svenske erstatningsposter angives i ExL kap. 4, § 2, stk. 1, hvoraf det fremgar at
der ved totalekspropriation;

Betales /dseskilling som udggr et belgb der modsvarer den afstdede ejen-
doms markedsvaerdi.

Ved delekspropriation:

Betales intrangsersdttning modsvarende den mindskning af ejendommens
markedsvaerdi som skyldes ekspropriationen.

| tilfeelde hvor den samlede ekspropriationsskade ikke dakkes af de ovennavnte po-
ster erstattes denne som erstatning for évrig skada. Et typisk eksempel pa évrig skada

er flytteomkostninger, altsa en gkonomisk skade som ikke afspejler sig i en mindsk-
ning af ejendommens vaerdi, men som alligevel udggr en udgift, som ekspropriaten

! Dog gives der erstatning for sakaldte psykiske emissioner, dvs. den uro og frygt der kan vare
forbundet med ekspropriationsanlaeg som f.eks. hgjspaendingsmaster. Dette skyldes at denne frygt,
uanset om den er begrundet eller €], er sd almen at den har en negativ indvirkning pa ejendommens
veerdi og dermed ogsa er af gkonomisk karakter. Der er altsa ingen krav om at skaden skal vare
reel eller videnskabelig bevist, s leenge det kan pavises at den har effekt pa ejendommens verdi.
Se 0gsd NJA 1988 s. 376 hvor ejeren blev tilkendt erstatning for “psykiske immissioner”. Parallelt
findes U.1996.540H, hvor HR tilkendte en lodsejer erstatning for den vardinedgang som skyldtes
mistanke om sundhedsrisici forbundet med magnetfelter under hgjspaendingsmaster.
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ikke havde behgvet afholde, hvis det ikke havde vaeret for ekspropriationen®.
[Dahlsjo & fl., 2000, s. 38]

Analogt til Sverige, skal erstatningen i Danmark ligeledes opdeles i poster. Disse findes
angivet i EPL § 17, stk. 4, hvor det fremgar at der skal findes to poster; en som angiver
det afstdedes veerdi i handel og vandel, og en som angiver andre erstatningsberetti-
gede gkonomiske tab — disse benaevnes ulemper [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 83].
Umiddelbart virker opdelingen af ekspropriationsskaden i poster ens i de to lande; en
for ejendomsafstaelsen og en for andre skader, men der findes en vaesentligt forskel
som bliver tydelig ved delekspropriation.

Erstatning ved delekspropriation:

Danmark: Erstatning = Det afstdede areals vaerdi + erstatning for varige
ulemper for restejendommen.

Sverige: Erstatning = Ejendommens veerdi inden ekspropriation — ejendom-
mens vardi efter ekspropriation.

Med udgangspunkt i erstatningsposterne kan det fremstd som, at varige ulemper for
restejendommen ikke tages i betragtning i Sverige. Dette stemmer naturligvis ikke;
Intrangsersdttningen modsvarer som naevnt differencen mellem ejendommens veerdi
inden ekspropriationen og restejendommens veaerdi efter ekspropriation [Dahlsjo & fl.,
2000, s. 24]. | posten indgar dermed ikke alene erstatning for det afstaede areals mar-
kedsvaerdi, men ogsa samtlige varige ulemper afstaelsen medfgrer for restejendom-
men, f.eks. defigurering. Det er dog ikke helt uproblematisk at fglge dette difference-
princip fuld ud; f.eks. vil det ved ekspropriation af mindre arealer fra meget store
ejendomme vaere vanskeligt og omkostningsfuldt at konstatere en vaerdimindskning. |
disse tilfelde kan det vaere ngdvendigt at vurdere indgrebet pa baggrund af en kva-
dratmeterpris, [Prop 1971:122, s. 189].

| Danmark foretages en opdeling mellem arealerstatning og ulempeerstatning, sale-
des det afstdede areals veerdi og ulemperne vurderes selvstaendigt.

Erstatningen for afstaet areal er, i denne henseende, det projektgruppen gnsker at
arbejde videre med, og det er derfor valgt ikke at tillaegge posterne ulemper og évrig
skada yderligere fokus.

2.2.3 FRADRAG FOR FORDELE

Begge lande arbejder, som naevnt i afsnit 2.2.1, ud fra samme grundprincip om at eks-
propriatens formue skal holdes intakt. Derfor er der i bade Danmark og Sverige ud-

'2 Denne post benavnes ogsé personlig skade [Prop 1971:122, s. 170]
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viklet principper om fradrag, for de fordele ekspropriationsanlaegget kan medfgre for
restejendommen.

| Danmark gaelder de samme principper for hvornar det er berettiget at foretage fra-
drag for fordele, som geelder for hvornar en skade er erstatningspligtig; der skal sale-
des veere adaekvat kausalitet mellem ekspropriationen og fordelen, samt at fordelen
skal kunne forventes at tilfalde ekspropriaten indenfor en rimelig tidsperiode,
[Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 195].

Ved naermere anskuelse af reglernes udformning i Danmark fremgar det, at der son-
dres mellem to kategorier af fordele: nemlig de generelle og de specielle fordele.
Sondringen mellem disse er, at de specielle fordele, kun tilfalder den eksproprierede
ejendom, hvorimod de generelle fordele tilfalder flere ejendomme, foruden den eller
de eksproprierede ejendomme.

Der er som udgangspunkt ikke tvivl om at der ma foretages fradrag for specielle for-
dele, mens situationen skal overvejes mere ngje, hvis der er tale om fradrag ved gene-
relle fordele, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 197]. Ved fradrag for generelle fordele
sondres der mellem det lovbestemte omrade og det ulovbestemte omrade. Retsprak-
sis foreskriver, at der kan foretages fradrag for specifikke og generelle fordele sa lan-
ge der findes lovhjemmel. Se f.eks. U.1970.135/2H, hvor Hgjesteret udtalte, at der var
hjemmel til at foretage fradrag for generelle savel som specielle fordele i den da-
veaerende vejbestyrelseslovs § 26, stk. 2. Denne hjemmel findes for nuvaerende i Vej-
lov:

VL § 51, stk. 2: Ved erstatningens fastscettelse bliver heri at afkorte den for-
ggelse i veerdi, som den tilbageblivende ejendom skannes at opné. Som fglge
heraf kan erstatningen helt bortfalde, ndr den af vejbestyrelsen pd&tcenkte
foranstaltning skennes at ville medfaere stgrre fordel for ejeren end det tab,
der péferes ham ved foranstaltningen.

Pa det ulovbestemte omrade er det praksis at der ikke kan foretages fradrag for gene-
relle fordele. Dette vil ud fra et lighedssynspunkt vaere svaert at retfaerdigggre, at eks-
proprianten skal fraregnes en fordel, som de omkringliggende ejendomme far lov til
at “beholde”. Dette princip fremgar bl.a. af KFE 00.236.

KFE 00.236 — | forbindelse med etableringen af metrostationen ved Forum
eksproprieredes 1943 m2 af Spillestedet Forums ejendom. EK udtalte at etab-
leringen af stationen medferte store fordele for Forum, hvorfor erstatningen
skulle afkortes med 4 mio. kr. TK udtalte at der ikke var hjemmel til at fortage
fradrag for fordele i @restadsloven'3, hvorfor man skulle veere scerligt var-
som med at foretage fradrag for generelle fordele. TK fandt, med henvisning

3 Anlagsloven som gav hjemmel til gennemfarsel af metrobyggeriet.
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til at Forum var en virksomhed som ikke i samme grad som f.eks. detailhandel
kunne antages at opnd samme vcerdistigninger pga. Metroen samt at omrddet
allerede var velbeliggende mht. offentligt transport, at der ikke var opnéet
en speciel fordel og fradrag derfor ikke skulle geres.

Den svenske tilgang til problemstillingen er som udgangspunkt at der ved vurdering af
l6seskillingen skal ses bort fra den indvirkning (influens), ekspropriationsanlaegget har
haft pa ejendommens veerdi. Dette angives i ExL kap. 4, § 2, som benavnes influens-
reglen. Denne indvirkning kan pavirke restejendommens veaerdi i bade negativ og posi-
tiv retning; ved vejanlaeg kan det vaere hhv. ggede trafikale gener og forbedrede infra-
struktur. Den bagvedliggende tanke er, at ekspropriaten hverken skal straffes eller
belgnnes for den gkonomiske indvirkning den nye vej har pa restejendommen. (Prop
1971:122,s. 178)

Dykkes der lidt leengere ned i influensregeln, indeholder den forbehold om at
influensen kun er erstatningspligtig ”i den mdn det finns skéligt med hénsyn till
férhdllandena i orten eller till den allménna férekomsten av likartad inverkan under
jamférliga férhdllanden” (ExL kap 4, § 2). Reglen kreever altsad at der foretages en
prevning af, hvorvidt indvirkningen er:

- Ubetydelig/en bagatel
- Almindeligt forekommende pa egnen
- Almindeligt forekommende under lighende forhold

De ovennavnte krav benzevnes hhv. vasentlighetsrekvisiten, ortsvanlighetsrekvisiten
og allmanvanlighetsrekvisiten, [Bouvin & fl., 1989, s. 206]. Retningslinjer for bedgm-
melsen af hvornar disse rekvisitter er til stede angives ikke i lovteksten — det henligger
altsa til domstolene at foretager et skgn i hver enkelt situation, se figur 2-c og figur
2-d. Formalet med rekvisitterne er at sikre, at der ikke udbetales erstatning for gener
som er forventelige og at ekspropriaten skal tale de skader og nyde de fordele som er
generelle. Samfundets almindelige udvikling og de gener det fgrer med sig skal tales,
og det er derfor kun gener eller nytter, som gar udover denne talegraense som erstat-
tes, [Sjodin & fl., 2007, s. 78]. Derfor skal der, selvom rekvisitterne findes, foretages et
tolerancefradrag modsvarende det man som ejer skal tale i almenhed. | praksis udggr
dette afdrag 5 % af skaden ved trafikemissioner, jf. [NJA 1977 s. 424]. Dog findes der
ogsa et eksempel pa et 2 % afdrag, hvilket dog gjaldt forringede jagtmuligheder som
felge af vejanlaeg, jf. [NJA 2003 s. 619].
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Figur 2-c Fremgangsmetode for undersggelse af Figur 2-d Fremgangsmetode for undersggelse af
tillempning af influensreglen ved ekspropriations- tillempning af influensreglen ved ekspropriati-
skade. (Sjodin mfl. s 79) onsnytte. (Sjodin mfl. s 84)

2.2.4 FORVENTNINGSV/ARDI

Forventningsveerdi er et af de punkter, hvor de danske og svenske erstatningsprincip-
per adskiller sig veesentligt fra hinanden. En ejendoms vaerdi baserer sig grundlaeg-
gende pa de indtaegter den nuvaerende anvendelse genererer, men kan ogsa indbe-
fatte forventninger om ¢@ggede indtaegter fra en anden, mere indbringende anven-
delse'®. Dette bliver f.eks. aktuelt for landbrugsejendomme der ligger i tilknytningen
af byer og udviklingsomrader. Her eksisterer en forventning om at jorden pa et tids-
punkt omfattes af byudviklingen. | jordens markedsveerdi indgar altsa et element, som
alene skyldes forventningen om en anden og mere veardifuld udnyttelsesmulighed,
hvilket kaldes forventningsveerdi. | lighed med andre punkter er erstatningsprincip-
perne vedrgrende forventningsvaerdi udviklet gennem ekspropriationspraksis i Dan-
mark og nedfaeldet i ExL i Sverige.

| Danmark erstattes forventningsvaerdi i det omfang det kan dokumenteres, at den
rent faktisk eksisterer, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 108]. Dokumentationen for
forventningsvaerdien eksistens grunder sig almindeligvis pa planforholdene, hvorimod
dokumentationen for forventningsvaerdiens stgrrelsesorden typisk grunder sig pa en

!4 Se mere herom i afsnit 2.3.6 om brugsvardi.
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sammenligning af priserne pa sammenlignelige handler, [Gustafson & fl., 2006, s. 111-
112].

| Sverige udbetales der som udgangspunkt ikke erstatning for forventningsveerdien.
Dette bygger pa en antagelse af, at de forventningsveerdier der opstar i forbindelse
med byudvikling hovedsageligt skyldes kommunens indsatser; sdsom udarbejdelse af
planer der lovligggr en mere vaerdifuld anvendelse, investeringer i infrastruktur og
kommunens generelle attraktivitet. Alle naevnte veerdipavirkende faktorer tilskrives
det kommunale fellesskabs indsats som helhed, hvorfor det ifglge forarbejderne til
ExL fra 1972, ansas at det var ufortjent at disse skulle tilfalde grundejeren. [Prop
1971:122,s. 152]

For at sikre dette udarbejdedes presumtionsregeln som findes i ExL kap. 4, § 3. | grove
treek medfgrer reglen at alle betydelige veerdistigninger, som er sket efter det sa-
kaldte presumtionstidpunkt, hvilket som hovedregel er ti ar inden ekspropriationsan-
sggningen, ikke erstattes, idet de formodes™ at kunne tilskrives kommunens indsat-
ser. Dette er illustreret med figur 2-e.

Vaerdi

Plan vedtages
Markedsvardi

Ufortjent veerdistigning
Forventning opstar

Presumtionsvirdet

Erstatning
Tid
Ansagning
Presumtionstidspunkten Vurderingstidspunkt

10 ar

Figur 2-e Presumtionsregeln i den variant hvor der er ansggt inden planen vedtages og presumtions-
tidpunkten derfor ligger 10 ar inden vurderingstidspunktet, [Sjodin & fl., 2007, s. 89]

Presumtionsregeln medfgrer en dobbelt bevisbyrde idet eksproprianten, fgr reglen
kan anvendes, f@rst skal godtggre at der har fundet en vaesentlig vaerdistigning sted
siden presumtionstidpunkten. Ekspropriaten kan derefter kun bryde presumtionen,
hvis denne kan bevise at vaerdistigninger skyldes andet end forventning om andret
anvendelse.

!> Heraf ordet presumtion, som er latin for formordning



2.2 Generelt om erstatningsprincipperne 19

2.2.5 VURDERINGSTIDSPUNKTET

Eftersom ejendommes vaerdi sendrer sig over tid er vurderingstidspunktet afggrende
for erstatningsudmalingen. Hvad angar angivelsen af vurderingstidspunktet er forskel-
len pa Danmark og Sverige, endnu en gang, at dette i fgrst naevnte, er fastsat gennem
praksis og i sidst naevnte fremgar af Expropriationslagen.

Vurderingstidspunktet i Sverige fremgar indirekte af ExL kap. 4, § 4, hvor det angives
at der ved erstatningsfastsaettelsen ikke skal tages hensyn til veerdistigninger som sker
efter at ejendommen endelig er overtaget — denne ret har eksproprianten ifglge ExL
kap. 6, § 9, nar ekspropriationen er fuldbyrdet. | normaltilfeeldet kan der altsa szettes
lighedstegn mellem vurderingstidspunktet og tidspunktet for den endelige afggrelse.
En undtagelse til dette opstar nar ejendommen tiltraedes inden den endelige fuldbyr-
delse af sagen, som der findes hjemmel til i bestemmelserne om férhandstilltréde, jf.
ExL kap. 5, § 17, stk. 1. | disse tilfeelde seettes vurderingstidspunktet, i overensstem-
melse med ExL kap. 4, § 4, til overtagelsesdagen.

Vérdetidpunkten = Tidspunkt for endelig afggrelse eller Tiltraedelsesdagen

En konsekvens af denne bestemmelse er at vurderingstidspunktet forskydes nar afgg-
relser ankes til hgjere instans'®. En anden fglge af bestemmelsen er at der opstar tids-
rum mellem ekspropriationen bliver kendt for ekspropriaten og frem til vurderings-
tidspunktet. For at sikre at ekspropriaten ikke gennemfgrer tiltag for bevidst at gge
erstatningen, findes ExL kap. 4, § 5, som direkte angiver at der ikke skal tages hgjde
for sadanne tiltag ved erstatningsudmalingen.

| Danmark findes der, som naevnt, ingen angivelse af vurderingstidspunktet i lovgiv-
ningen. Ifglge forarbejderne til ekspropriationsprocesloven fandtes det ikke ngdven-
digt at angive noget bestemt tidspunkt, men det fremhaevedes at vurderingstidspunk-
tet, i retspraksis, normalt er sammenfaldende med meddelelsestidspunktet [LEF nr.
1.99, s. 39]. Dette fremgar bl.a. af U.1967.243H, hvor Hgjesteret udtalte at: “Ved af-
garelsen findes der i overensstemmelse med det af appellanten anfgrte at matte leeg-
ges vaegt pa veerdien af det eksproprierede areal pa tidspunktet for meddelelsen til
indstaevnte om ekspropriationen i februar 1965.”

Dette stemmer overens med litteraturen hvor det angives at der “Efter dansk ret ind-
traeder de for parterne afgdrende retsvirkninger ved ekspropriationsbeslutningens
meddelelse(...)” [Eyben W. E., 1978, s. 142]. Se ogsa [Friis Jensen, 1975, s. 223].

Vurderingstidspunktet = Meddelelsestidspunktet = Ekspropriationstidspunktet

1 En yderligere konsekvens af denne regel bliver s&ledes at ekspropriaten, i tider med store prisstig-
ninger pa ejendomsmarkedet, kan spekulere i at anke til hgjere instans.
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Ud fra det ovenstaende kan det konkluderes, at ekspropriationstidspunktet i Sverige
er den dag sagen endelig afggres eller den dag eksproprianten overtager ejendom-
men ved férhandstilltréide. | Danmark er vurderingstidspunktet sammenfaldende med
den dag ekspropriaten modtager ekspropriationsmeddelelsen.

2.3 VARDIBEGREBET

Faelles for dansk og svensk ekspropriationslovgivning er princippet om at ekspropria-
ten skal modtage erstatning modsvarende den eksproprierede ejendoms veerdi. Prin-
cippet kan imidlertid fa vidt forskellige resultater afhaengig af hvilket veerdibegreb
som anvendes ved vurderingen af ejendommen.’” Det er med andre ord ngdvendigt
at vide, hvilken malestok der benyttes ved veerdifastsaettelsen.

Inden analysen af hvilke vaerdibegreber lovgivningen i Danmark og Sverige opererer
med, finder projektgruppen det ngdvendigt indledende at behandle begrebet veerdi i
en generel kontekst.

2.3.1 GENERELT OM V£RDI

Indledende kan det konstateres at veerdi er et bredt begreb, hvis betydning varierer
alt efter hvilken kontekst det betragtes i — politiske vaerdier, sociale veerdier, matema-
tiske veerdier mv. | denne sammenhang ligger fokus pa gkonomiske veerdier. Som
udgangspunkt for behandlingen af veerdi kan fglgende citat benyttes:

"Varde uppstér nar en vara eller, i vart fall, en fastighet'8, ger en nytta som
tillfredsstéller ménskliga behov. Om denna vara/fastighet inte finns i
obegrénsat méngd er darfér den som Snskar erhélla varan/fastigheten
beredd till en uppoffring for att f& tillgang till den. Vi kan darfér sdga att det
uppstér ett virde pé varan/fastigheten eftersom den &r méjlig att bytas mot
n&gonting annat, t.ex. pengar. [Lantmateriverket, 2008, s. 1]

Som det fremgar af ovenstaende citat, er udgangspunktet for at vaerdi kan opsta, at
en vare giver en nytte som tilfredsstiller et menneskeligt behov. Dette betyder imid-
lertid ikke at dette alene giver et objekt vaerdi. Luft er et eksempel pa et sadan objekt.
Det er utvivisomt at luft opfylder et menneskeligt behov, men hvorfor er luften gratis?
Grunden til dette skal findes i luftens natur; der er ubegraensede maengder af den,"”
og ingen kan udelukkes fra at bruge luften, som dermed kan betegnes som falles
ejendom. Eftersom alle har adgang til luften ville det ikke give mening at szelge luft.

" Som naevnt i afsnit 2.2.1 pa side 23, er det kun skader af gkonomisk objektiv natur som erstattes
ved ekspropriation og dermed kan affektionsveerdi udelukkes fra veerdibegrebet.

18 Svensk for fast ejendom

I hvert fald indtil videre
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Hvis luft derimod kun fandtes i en begreenset mangde og den ejedes af bestemte
personer, ville det pludselig give mening at salge luft.

Det er dermed ikke nok at en genstand opfylder et behov for at det har veerdi. Gen-
standen skal herudover ikke findes i ubegraensede mangder, den skal kunne ejes af
nogen og ejendomsretten til den skal kunne overdrages fra et individ til en andet.

Overfgrt til fast ejendom er det fglgende punkter der skaber veerdi®
[Lantmateriverket, 2008, s. 3]:

- Fast ejendom tilfredsstiller en lang raekke menneskelige behov — bade som
konsumptionsvare f.eks. tag over hovedet og som en produktionsfaktor?.

- Ejendommen er til nytte for ejeren, nar den tilfredsstiller hans behov.

- Ejeren kan udelukke andre fra at benytte sin ejendom.

- Fast ejendom kan overdrages, altsa byttes mod noget andet.

- Fast ejendom findes kun i begraenset omfang.
En ejendoms veerdi er imidlertid ikke en iboende egenskab som kan males — hvad det
har kostet at anskaffe og bebygge en ejendom har saledes ingen betydning for ejen-
dommens veerdi. Vaerdien bliver derimod til i et sammenspil mellem ejendomme og
menneskelige behov. Individets behov afggr hvor stor nytte det har af en given ejen-
dom og er dermed afggrende for, hvor stor veerdi det enkelte individ tillaegger denne.

En enke har f.eks. ikke lige sa stort behov for et stort hus som en bgrnefamilie. Denne
forskel udggr handlerummet, se figur 2-f, som ggr det muligt at gennemfgre frivillige

Veerdi

Handlerum-

Saelgerens vaerdi Kgberensvaerdi

Figur 2-f Mulighed for frivillig handel findes nar kgberens indi-
viduelle vaerdi overstiger szlgerens individuelle vaerdi

% Her er det veerd at bemaerke parallellen til definitionen af ejendomsretten som “a bundle of rights”;
retten til at anvende (drage nytte), retten til at udelukke og retten til at overdrage, jf. afsnit 2.1.1.
2! De klassiske produktionsfaktorer er: Arbejdskraft, kapital, révarer og jord.
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handler mellem forskellige individer. [Lantmateriverket, 2008, ss. 1-2].

Af figur 2-f fremgar det, at kpberens individuelle vaerdi er hgjere end szelgerens. Den-
ne difference mellem vurderingerne g@r det muligt at gennemfgre en frivillig handel.
Parternes evne til at forhandle afggr hvor hgjt eller lavt handelsprisen vil ligge. Prisen
i den individuelle handel er dermed ikke et udtryk for parternes individuelle vurderin-
ger, men et frivilligt forlig imellem disse vurderinger.

2.3.2 LOVGIVNINGENS VARDIBEGREB

| Sverige fremgar det direkte af ExL kap. 4, § 1, hvilket vaerdibegreb der opereres med
ved erstatningsfastsattelsen; her angives det at erstatningen skal modsvare den af-
staede ejendoms marknadsvdrde ved totalekspropriation eller marknadsvidrdeminsk-
ningen ved delekspropriation. Markedsvaerdien er sdledes det centrale vaerdibegreb i
svensk lovgivning.

| Danmark fremgar veerdibegrebet af LOV § 53, stk. 4 og EPL § 17, stk. 4, hvor det angi-
ves at den afstdede ejendoms vaerdi i handel og vandel skal angives ved taksations-
myndighedernes udarbejdelse af forslag til erstatning. Hvad der neermere menes med
disse veerdibegreber, og hvilke vurderingsmetoder som skal anvendes til at komme
frem til veerdier angives ikke naarmere i selve lovteksten.

En definition pa hvad der i en svensk ekspropriationssammenhang menes med
marknadsvdérde kan findes i forarbejderne til 1972-revisionen af den davaerende eks-
propriationslov?. Her angives det at:

"Syftet med vdrderingen skall vara att besttmma det pris som en fastighet av
ifrdgavarande art sannolikt skulle betinga om den bjéds ut till férsdljning i
allménna marknaden”. [Prop 1971:122,s. 171].

| Danmark defineres vaerdien i handel og vandel pa nasten enslydende made:

Med veerdien i handel og vandel forstds det belgb, som en ejendom vil kunne
indbringe ved et salg pd det dbne marked inden for en rimelig kort salgspe-
riode, s&fremt salget sker til en kyndig erhverver med kendskab til de stedlige
pris- og markedsforhold for ejendomme af den pé&gceldende art og karakter
(markedsprisen). [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 91]

Hvad angar det danske udtryk "vaerdi i handel og vandel”, ma det formodes at stam-
me fra forordning af 5. marts 1845, der foreskrev, at vaerdien skulle fastsaettes under
“Tidens og Egnens Priser i handel og vandel”. Udtrykket handel og vandel oprinder fra
det tyske Handel und Wandel der er brugt i tysk ekspropriationslovgivning, Hern-

22 Expropriationslag (1917:189)
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marck skriver til dette udtryk at, “Dess enklaste uttryck ér saluvdrdet, som dock icke ér
ett entydigt begrep”. Saluviirdet defineres videre til at udggre “det objektivt hégsta
vid gynnsammaste® anvéndning av fastigheten, eller som det pris till vilket egendom
kan kopas eller sdljas pa det fri marknad” [Hernmarck, 1967, ss. 102,105]. Denne de-
finition ligestilles med ovenstaende citat af Mglbeck og Flensborg, der sammen med
Hernmarck szetter lighedstegn mellem begrebet veerdi i handel og vandel og mar-
kedsvaerdien®.

2.3.3 MARKEDSVARDIEN

Af det ovenstaende afsnit fremgik det at markedsvaerdien danner det primaere ud-
gangspunkt for erstatningsfastsaettelsen ved ekspropriationer i bade Danmark og Sve-
rige. | dette afsnit udfgres derfor en narmere undersggelse af begrebet markeds-
vaerdi.

Det fremgik af afsnit 2.3.1 at salgsprisen ikke ngdvendigvis er et udtryk for ejendom-
mens vaerdi, men et forlig som er et resultat af forskellige forudsaetninger som f.eks.
kgber og szlgers individuelle vurdering af ejendommen, deres forhandlingsevner,
tidsbegraensninger, manglende indsigt, mv. Da disse faktorer er af tilfaeldig natur har
prisen ligeledes karakter af at vaere tilfeldig — dette kan illustreres med figur 2-g som
angiver frekvensen af salgspriser, som vil fremkomme under en taenkt situation, hvor
den samme ejendom szlges et uendelig antal gange af forskellige parter [SOU
2008:99, s. 128].

Priserne vil, pga. deres tilfeeldige natur, forme en normalfordelingskurve, hvor den
pris som fremkommer flest gange vil veere den mest sandsynlige og dermed veere et
udtryk for markedsvaerdien. Man sgger altsa at bestemme en objektiv veerdi pa
grundlag af en maengde individuelle vurderinger. Det er derfor vigtigt at have for gje,
at prisen er det belgb som faktisk betales for en ejendom ved en overenskomst mel-
lem kgber og selger pa markedet, og at markedsvaerdien er et udtryk for den mest
sandsynlige pris ejendommen vil kunne salges til pa markedet. Den salgspris en ejen-
dom opnar ved overenskomsten mellem kgber og salger, modsvarer ikke markeds-
vaerdien (i statistisk forstand) — derimod vil salgsprisen ligge enten over eller under
markedsvaerdien — hvis der altsa ses bort fra det sjeeldne tilfeelde at salgsprisen og
markedsvaerdien passer pa sidste gre.

Fast ejendom har en raekke szerlige egenskaber som ggr det vanskelig at estimere
markedsvaerdien. En af disse egenskaber er at fast ejendom sjaeldent omsaettes, og en

2 Gunstigste

24| den danske litteratur benyttes begrebet handelsveerdi og salgsvaerdi synonymt med markedsvaer-
di, se [Eyben & fl., 1999, s. 201]. | Sverige benyttes udtrykket marknadsvarde, hvorfor begrebet
markedsvaerdi anvendes for at undga forvirring om hvorvidt disse begreber er ens.
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perfekt normalfordelingskurve, som den der fremgar af figur 2-g, vil derfor veere umu-
lig at fremstille. Selvom historiske kgbesummer for en given ejendom kan fremskaf-
fes, vil disse sandsynligvis ligge sa langt tilbage i tiden at de, grundet prisudviklingen,
ikke er et udtryk for markedsveerdien ved vurderingstidspunktet. Dertil kommer at
prisen altid er et resultat af parternes individuelle vurdering af ejiendommen og deres
evner til at forhandle og dermed ikke et udtryk for det samlede markeds vurdering af
ejendommens veerdi, [Geltner & Miller, 2007, s. 12].

Antal dver-
latelser

Mest sanno-
likt pris

Pris

Figur 2-g. Statistisk tolkning af markedsvaerdien [SOU 2008:99, s. 128]

Det ma altsa konkluderes at vurderingen af markedsvaerdien som statistisk begreb er
omfattet af en vis usikkerhed, der gges i takt med at mangden af prisoplysninger
bliver mindre.

Markedsveaerdien behgver imidlertid ikke tolkes rent statistisk. | tilfeelde hvor der ikke
findes nok prisoplysninger pa markedet opstar en anden tolkning af traefsikkerheden
ved bedgmmelsen af markedsvaerdien. Dette beskriver Lind som “the degree of confi-
dence that is rationally justified given the evidence” [Lind, 1998, s. 170], hvilket vil sige
at sikkerheden i vurderingen ikke opstar som et resultat af et stort og godt statistisk
materiale, men som fglge af tillid til de fakta eller argumenter som fremlaegges som
grundlag for at en given vurdering er korrekt. Det vil sige, kvalitet kan konkurrere med
kvantitet, ved vurderingen af markedsvaerdien.

2.3.4 VURDERINGSMETODERNE

Et spgrgsmal som rejser sig efter gennemgangen af markedsvaerdien er hvorvidt der, i
hhv. dansk og svensk ekspropriationslovgivning, angives metoder til fastseettelsen
(estimeringen) af markedsvaerdien.

Inden revisionen af den davaerende Expropriationslag i 1972 fandtes der i denne en
bestemmelse om at /Gseskillingen skulle bestemmes med seaerligt hensyn til ortens pris
(stedlige priser) og ejendommens afkastningsgrad — der blev altsa henvist til bestemte
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metoder”. Ved 1972 revisionen blev bestemmelsen imidlertid afskaffet med fglgende
begrundelse:

”(...) reglerna om léseskilling (...) bér utformas s& att de anger vad som skall
ersdttas eller med andra ord maélet for varderingen utan att precisera vilka
metoder som skall anvéndas fér att né detta mal. Genom en sédan utformning
av lagen markeras klarare syftet med expropriationsersdtiningen, samtidigt
som domstolarna far stérre frihet att for varje sdarskilt fall utnyttja de
varderingsmetoder som leder till rattvisande resultat.” [Prop 1971:122, s.
171]

Ligeledes geelder det for Danmark at der ikke angives nogen bestemte vurderingsme-
toder. | forarbejderne til EPL anfgrtes fglgende begrundelse for ikke at angive be-
stemte metoder til beregning af erstatningen:

"Detaljerede regler, der tilsigter at tfjene som en udtemmende lovbestemt vej-
ledning for alle eller dog for alle normalt forekommende erstatningssituatio-
ner, kan komme i konflikt med grundlovens ubetingede krav om ydelse af
fuldsteendig erstatning. Vejledning om, hvad fuldstcendig erstatning i de en-
kelte konkrete situationer indebcerer, seges efter kommissionens formening
bedst i den praksis, som de erstatningsfastscettende myndigheder, scerligt
domstolene, har tilvejebragt og fremtidigt tilvejebringer”, [Bet. 1963 nr.330,
s. 371.

Som det fremgar af ovenstaende citater, er begrundelserne for ikke at angive be-
stemte metoder i hovedtreek de samme; de erstatningsfastseettende myndigheder
skal have friheden til at vaelge den metode som resulterer i en korrekt erstatning. Det
er altsa ikke selve metoden, men resultatet som er i hgjsaedet. Dette skal ses i lyset af
det faktum at alle ejendomme er unikke — en generel vurderingsmetode vil derfor
uundgaeligt komme i konflikt med GL § 73 og RF kap. 2, § 18 og princippet om at eks-
propriatens formue skal holdes intakt.

Ud fra ovenstaende er det interessant at undersgge hvilke metoder de erstatnings-
fastseettende myndigheder benytter. Fglgende udtalelse af Hovratten® giver et over-
blik over hvilke metoder der anvendes i Sverige, samt deres indbyrdes prioritetsraek-
kefglge.

HovR konstaterar att den grundldggande vdrderingsmetoden fér att
bestdmma marknadsvéardet &r ortsprismetoden?’. Foérst om det finns brister i
underlaget finns det anledning att som kontroll anvénda en avkastningsmetod

% Afkastningsveerdi /brugsveerdi

% Svarer til de danske landsretter. Se afsnit 2.4 om de erstatningsfastsattende myndigheder.

2" Ortprismetoden er den svenske term for at vurdere markedsvzardien pé grundlag af sammenligne-
lige handler.
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eller en kostnadsmetod. Eftersom parterna dr dverens om att tillampa
ortsprismetoden och underlagsmaterialet inte &dr sddant att en tilldmpning av
metoden &r utesluten skall I8seskillingarna bestdmmas enligt denna metod.
(LMV:S Rattsfallsregister Avd Il = V95:3)

Det fremgar af Hovrattens udtalelse, at den grundleeggende metode er en vurdering
pa baggrund af sammenlignelige handler, og fgrst nar der forekommer mangel pa
sammenlignelige handler, kan afkastningsmetoden og genanskaffelsesmetoden be-
nyttes som kontrol.

| Danmark er udgangspunktet det samme som i Sverige, nemlig at det er markeds-
vaerdien®® der er det centrale vaerdibegreb. Der findes ingen direkte lovreguleret prio-
ritetsraekkefglge. | litteraturen og praksis er der dog enighed om at der findes en vis
prioritering. Mglbeck og Flensborg angiver at ”...handelsveerdien utvivisomt er ud-
gangspunktet for erstatningsfastsaettelsen”, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 91]. Ud
over at udpege markedsvaerdien som det centrale vaerdibegreb sa angiver Mglbeck og
Flensborg at brugsvaerdien og genanskaffelsesveerdien, ved sarlige tilfeelde, kan have
betydning for erstatningsfastsattelsen. Se ogsa [Friis Jensen, 1986, s. 182-183]. Dette
accentueres yderligere af nedenstaende afggrelse.

U2008.2523H — En konkursramt svemmehal i Tinglev, blev opkgbt af pantha-
veren, da kommunens fremsatte kgbstilbud p& 2.8 millioner var for lavt. Pant-
haveren ville nedrive bygningen, hvilket forhindredes da kommunen igennem
en lokalplan pdlagde forbud mod nedrivning. Dette udlgste et overtagelses-
krav fra panthaveren til kommunen.

Ved sagens behandling af VLR udtalte den udmeldte syn og skensmand at
svemmehallen, navnlig fordi ejendommen skulle forblive svemmehal ikke re-
preesenterede nogen veerdi i handel og vandel, og at svemmehallen var en
underskudsforretning. P& baggrund af syn og skensrapporten afgjorde VLR’s
flertal at svemmehallen var veerdilgs. HR udtalte at det tilbud kommunen hav-
de afgivet p& et tidligere tidspunkt p& 2.8 million kunne betragtes som en fri-
villig handelspris og at denne vecerdi udgjorde handelsvecerdien. | den for-
bindelse bemcerkedes det, at der efter anleeggets scerlige karakter hverken
kunne tages udgangspunkt i driftsgkonomiske betragtninger eller i genanskaf-
felsesveerdien.

Af ovenstaende afggrelse fremgar det at de tre ovennavnte veerdibegreber er i spil;
handelsveerdien, brugsveerdien” og genanskaffelsesvaerdien®’. Videre fremgar det at

%8 Som tidligere naevnt er markedsvardi og handelsveerdi synonyme.

? En vurdering ud fra driftsskonomiske betragtninger kan oversattes med brugsverdien.

¥ Disse vardibegreber modsvarer de svenske marknadsvardet, avkastningsvardet og &teranskaff-
ningsvardet.
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domstolen foretager en afvejning af hvilket veerdibegreb og dertilhgrende metode
som vil modsvare fuldstaendig erstatning.

| begge landes litteratur og retspraksis er der saledes enighed om at udgangspunktet
for vurderingen af den afstdede ejendom, skal ske pd grundlag af markedsveerdien
eller handelsvaerdien som den ogsa benaevnes, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 91] og
[Dahlsjo & fl., 2000, s. 20-21]. | Sverige geelder det at, hvis der ikke findes et tilstraek-
kelige vurderingsgrundlag til bestemmelsen af markedsvaerdien ud fra ortsprismeto-
den, kan avkastningsmetoden eller kostnadsmetoden®, benyttes som kontrol til at
vurdere den beregnede markedsvaerdi.

| Danmark findes der ikke pa samme made som i Sverige en udtalt prioritering af vaer-
dibegreberne og de tilhgrende vurderingsmetoder, men i litteraturen fremgar det at
“det er en fast antaget regel, at erstatningen skal fastsaettes efter den hgjeste af de
naevnte veerdier (handelsveerdi og brugsvaerdi)”, [Friis Jensen, 1986, s. 178]. Dette be-
ror pa anskuelsen om at en ejer star mellem valget om fortsat at benytte sin ejendom
eller szlge den. Genanskaffelsesvaerdien kan dog ogsa blive aktuel, som det fremgar
nedenfor i afsnit 2.3.7.

Der er saledes tre vaerdibegreber i spil ved fastsaettelsen af erstatningen: Markeds-
veaerdien, brugsvaerdien, samt genanskaffelsesveerdien. | det fglgende undersgges det
hvilke metoder der benyttes til vurderingen af disse vaerdibegreber.

2.3.5 VURDERING AF MARKEDSV£RDIEN

Ifglge, den nu ophaevede, Forordningen af 5. Marts 1845 § 11 fremgar det at erstat-
ningen skulle beregnes pa grundlag af “Egnens Priser’*”, og af ”Jorder af lignende Be-
skaffenhed” — dette kan omskrives en vurdering pa baggrund af sammenlignelige
handler i omradet. | nyere dansk lovgivning findes der ikke regler der foreskriver det-
te. Forarbejderne til Ekspropriationsprocesloven belyser det faktum, at reglerne i
forordning af 5. marts 1845 bringes til ophgr,” hvilket imidlertid ikke betyder, at man
pd noget enkelt punkt tager afstand fra den vejledning, som den pa grundlag af reg-
lerne skabte praksis indeholder [Bet. 1963 nr.330]. Sammenlignelige handler har sale-
des betydning i Danmark, og i “retspraksis har sammenlignelige handler meget stor -
formentlig stgrst — betydning for fastsaettelsen af ejendommens handelsvaerdi ”
[Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 96] og [Eyben & fl., 1999, s. 210].

| tidligere svensk lovgivning fandtes en bestemmelse om at l6seskillingen skulle be-
stemmes med seerligt hensyn til ortens pris (stedlige priser), denne bestemmelse er,
som i Danmark, undladt i nyere lovgivning. Det er dog til stadighed sammenlignelige

%! Genanskaffelsesvardien
%2 Den svenske term er “ortens pris” (stedlige priser) og ligger séledes op af den danske term.
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handler der benyttes nar markedsvaerdien skal fastseettes. | Hovrattens afggrelse
V95:3, benavnes den ortsprismetoden, som dzekker over, “en jimférelse med
genomférda fastighetsférsdliningar av jémférelsesobjekt i orten”, [Dahlsjo & fl., 2000,
s. 20-21].

| dansk og svensk retspraksis er der saledes enighed om, at det er sammenlignelige
handler der danner grundlaget for en vurdering af markedsvaerdien.

Ved en vurdering med grundlag i sammenlignelige handler, overfgres prisoplysninger
fra handler med sammenlignelige ejendomme (sammenligningsobjekter) til den ejen-
dom som skal vurderes (vurderingsobjektet), [Lantmateriverket, 2008, s. 10]. Meto-
den kan siges at bygge pa antagelsen om at en fornuftig keber ikke vil vaere villig til at
betale mere for en given ejendom, end en anden tilsvarende ejendom ville koste. Den
fornuftige keber vil derfor undersgge prisniveauet pa lignende ejendomme pa det
givne delmarked®.

Ved udvelgelse af sammenlignelige handler tilstreebes det derfor at benytte ejen-
domme der i sa hgj grad som muligt er ssmmenlignelige med vurderingsobjektet. Der
skal sdledes vaere tale om overdragelser/salg som er “jaémférbara betrdffande ldge,
art, bebyggelserdtt, grundbeskaffenhet, storlek, dlder, byggnadskick o. dyl.”
[Hernmarck, 1967, s. 110]. Betydningen af disse faktorer illustreres i det fglgende.

Ejendomsmarkedet varierer alt efter den geografiske placering; en villa i Thisted seel-
ges typisk for et vaesentligt mindre belgb end det en tilsvarende villa i Hellerup szelges
for. Det er derfor vigtigt at vurderingsobjektet og sammenligningsobjektet ligger in-
denfor sammenlignelige omrader. Ligeledes er det vigtigt at sammenligningsobjek-
terne er af samme type som vurderingsobjektet — det er saledes ikke gangbart at dra-
ge nytte af prisoplysninger om kontorejendomme nar det er en beboelsesejendom
som skal vurderes. Ud over disse mere eller mindre synlige faktorer er det ogsa vigtigt
at tage hgjde for at ejendomme, szerligt i kraft af planlaegning, kan vaere omfattet af
retlige forhold som f.eks. muligggr en anden og mere vardifuld anvendelse end den
der gor sig geeldende for vurderingsobjektet.

Ovenstaende faktorer knytter sig til selve ejendommen, men herudover er det ogsa
ngdvendigt at veere kritisk overfor de forhold handlerne er gennemfgrt under samt de
aftaler der ligger bag handlerne. En handel kan f.eks. vaere et familiekgb eller betinget
vilkar som kan have pavirket prisen i op eller nedadgaende retning.

Pa trods af en udvaelgelse i overensstemmelse med ovenstaende kriterier, findes der
typisk forskelle som skal korrigeres inden salgsprisen kan overfgres til vurderingsob-

% Denne antagelse er i overensstemmelse med Mglbeck og Flensborgs definition af markedsveerdien
som forudsetter en ”kyndig erhverver med kendskab til de stedlige pris- og markedsforhold for
ejendomme af den pageeldende art og karakter”, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 91].
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jektet. Det drejer sig om tidsmaessige forskelle og materielle forskelle, [Dahlsjo & fl.,
2000, s. 20].

Ejendomsmarkedet varierer over tid, det er derfor vigtigt at salgspriserne for sam-
menligningsobjekterne tidsmaessigt ligger i samme periode, sdledes disse afspejler
markedets vurdering af ejendommen pa vurderingstidspunktet. | praksis er det imid-
lertid ngdvendigt at ga tilbage i tiden for at finde prismateriale. Dette skal, som fglge
af prisudviklingen pa omradet, korrigeres frem til vurderingstidspunktet. Dette illu-
streres ned de skra stiplede linjer i figur 2-h.**

Da ingen ejendomme er ens, kan der ligeledes veere materielle forskelle der giver an-
ledning til at korrigere prisen; det kan f.eks. veaere en ejendom i sammenligningsmate-
rialet der har en swimmingpool, eller pd anden made har egenskaber der afviger fra
vurderingsobjektet. Dette illustreres med de lodrette justeringer af handelspriserne i
figur 2-h.

Grafisk kan vurdering pa baggrund af sammenlignelige handler illustreres med figur
2-h, hvor salgspriser fra handler med sammenlignelige ejendomme er plottet ind.
Salgspriserne justeres mht. til materielle forskelle mellem sammenligningsobjekterne
og vurderingsobjektet og fremskrives derefter til vurderingstidspunktet. | figur 2-h
leder stgrstedelen af de sammenlignelige handler, efter justering og fremskrivning,
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Figur 2-h Grafisk fremstilling af vurdering af markedsvaerdien ved hjzelp af salgspriser fra sammenlig-

nelige handler. Pilene illustrere den korrektion der er foretaget og den nye placering i skemaet marke-
res med krydset ved enden af pilen, [Dahlsjo & fl., 2000, s. 20].

¥ Her er det veerd at notere at priserne ikke altid gennemgér en positiv udvikling, hverken nominelt
eller reelt.
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frem til en markedsveerdi®*® ved vurderingstidspunktet pa 130.000, [Dahlsjo & fl.,
2000, s. 20].

2.3.6 VURDERING AF BRUGSV/ERDIEN

Begrebet brugsvaerdi skal forstas som den vardi en ejendom har for en bestemt ejer

ved fortsat brug — dette formuleres typisk som nutidsveerdien af de forventede frem-
tidige nettooverskud, [Lantmateriverket, 2008, s. 8], hvilket i de fleste tilfeelde er den
samme som den aktuelle markedsvaerdi, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 92]. Af un-
derstdende kendelse, fremgar det dog at markedsvaerdi og brugsvaerdi ikke altid er
synonyme:

Figur 2-i Det pagaeldende fllesareal i KFE 84.128 (Kilde: Google Maps)

KFE 84.128 = Et omrdde udlagt som feellesareal for en grundejerforening
eksproprieredes til fordel for en vejudvidelse, og blev i den forbindelse vur-
deret af eksproprianten til O kr. pr. m2. Dette skete med henvisning til at are-
alet & mellem landevejen og en eksisterende stgjvold, se figur 2-i, og ifelge
en tinglyst planvedtcegt var udlagt som friareal for det tilstedende parcelhus-
omré&de og hverken matte udstykkes eller bebygges — arealet havde derfor,
ifelge eksproprianten, ingen handelsveerdi. Lodsejerne nedlagde pdstand om
erstatning p& 96 og 48 kr. pr. m2 for hhv. arealer med og uden oversigtsser-
vitut. Til stette for deres pdstand henviste ejerne til at arealet, i en rekreativ
forstand, var en integreret del af omrddet, og at dette udgjorde en nytte som
havde positiv effekt pd ejendomsveerdien i omrédet. TK udtalte, at det pé
baggrund af ekspropriantens pdstande, ikke kunne afvises at arealet ikke
havde nogen handelsveerdi. TK vurderede det dog som landbrugsjord til 4 kr.
pr. m2, OTK stadfcestede TK’s afgegrelse og lagde til grund at arealet ikke

% Ud fra en statistisk tolkning.
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kunne scelges og derfor ikke havde nogen handelsveerdi, men at det ikke kun-
ne afvises at arealet havde en brugsveerdi for de omkringliggende ejen-
domme.

| den naevnte kendelse fremgar det tydeligt, at nar det ikke er muligt at fastsaette er-
statningen ud fra handelsvaerdien, benyttes i stedet brugsvaerdien, som derved dan-
ner baggrund for erstatningsudmalingen. Et andet interessant aspekt ved oven-
stdende kendelse er at brugsveerdien ikke ngdvendigvis kun benyttes ved vurdering af
afkastgenerende ejendomme, men ogsa for ejendomme som det omhandlede friareal
der havde en rekreativ vaerdi.

Den abenlyse anvendelse af brugsvardien er imidlertid ved vurdering af afkastnings-
genererende ejendomme, sdsom udlejningsejendomme. Et eksempel pa dette er un-
derstaende sag.

U.2008.1434H - | forbindelse med byfornyelse eksproprieredes et gardareal
med fem parkeringspladser, som gav ejeren en érlig indtjening p& 15.000 kr.
Erstatningen blev af TK fastsat til 150.000 kr., idet den mistede indtcegt blev
kapitaliseret med faktor 10, svarende til en forrentningsprocent pé 10. Dette
blev stadfcestet af OTK. Ejeren indbragte sagen for VLR med krav om erstat-
ning pé& knap 300.000 kr. Dette var opgjort med en kapitaliseringsfaktor pé
ca. 20 svarende til den forretningsprocent pd 5,01 som hele ejendommen gav
ved ejernes kgb. HR bemcerkede, at det fglger af HR’s dom i U.2002.763H,
at kapitaliseringsfaktoren for en lgbende ydelse over en ukendt periode som
udgangspunkt bgr veere 10 og fastsatte erstatningen til 150.000 kr.

Af sagen fremgar det at brugsvaerdien vurderes ud fra ejendommens arlige afkast,
kapitaliseringsfaktoren/forrentningsprocenten, altsa en afkastningsmetode. Forrent-
ningsprocenten og kapitaliseringsfaktoren er begge udtryk for forholdet mellem ejen-
dommens nettoindtaegt og ejendommens veerdi, og kan skrives pa fglgende formler:

Ejendommens nettoindtaegt

- - = Forrentningsprocent
Ejendommensverdi gsp

Ejendommensveerdi

Kapitaliseringsfaktoren =
P 9sf Ejendommens nettoindtaegt

Forrentningsprocenten er et udtryk for hvor stort afkast kgberen far pr. krone inve-
steret i ejendommen. Forrentningsprocenten er typisk udgangspunktet nar en afkast-
ningsgenerende ejendom skal vurderes f.eks. i forbindelse med kgb. Ejendommens
veerdi bliver dermed variablen som kan justeres op eller ned for at fa forholdet mel-
lem ejendommens indtaegt og vaerdi til at give en acceptabel forrentningsprocent.
Spgrgsmalet som rejser sig er, hvornar en forrentningsprocent er acceptabel. Pa et
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overordnet niveau er forrentningsprocenten er sammensat af tre faktorer; alternative
placeringers afkast, forventet vaekst og risiko, [Geltner & Miller, 2007, s. 14].

For at fa forstaelse for betydningen af alternative placerings afkast er det ngdvendigt
at betragte ejendomme som et aktiv pa linje med aktier, obligationer osv. Hvis andre
aktiver tilbyder et bedre afkast end ejendomme vil den fornuftige investor foretreekke
at placere sine penge der, frem for ejendomme og vice versa. De alternative placerin-
gers afkast er derfor en vigtig determinant for investorers efterspgrgsel efter ejen-
domme og dermed ogsa deres betalingsvilje. Et lavt alternativt afkast vil derfor som
hovedregel seenke forrentningsprocenten.

Den fornuftige investor betragter ikke kun en ejendoms nuvaerende afkast, men for-
spger ligeledes at forudsige hvad det vil blive i fremtiden. Disse forventninger kan
f.eks. knytte sig til forventninger om et mere eller mindre gunstigt marked for den
pagaeldende ejendom, eller at kommunal planlaegning lovligggr en mere eller mindre
indtaegtsgivende anvendelse. En forventning om en gget indtaegt vil gge kgbernes
betalingsvilje og dermed sanke kgbernes krav til forrentningsprocenten.

Der er altid en risiko for at de forventede indtaegter ikke bliver af den stgrrelsesorden
som ventet. Jo mindre risiko investorerne vurderer der er forbundet med de fremti-
dige indtaegter for en given ejendom jo st@rre betalingsvilje har de og dermed mindre
krav til forrentningsprocenten.

Sammenlagt kan forrentningsprocenten udtrykkes som markedets krav til en ejen-
doms afkast pr. investeret krone under hensyn til alternative placeringers afkast, for-
ventet vaekst og risiko. En lav forrentningsprocent medfgrer hgje ejendomspriser og
vice versa. [Geltner & Miller, 2007, s. 14- 15].%°

Ved en omskrivning af ovenstaende udtryk er det muligt at udtrykke ejendommens
vaerdi vha. bade forrentningsprocenten og kapitaliseringsfaktoren.

Ejendommens nettoindtaegt
Forrentningsprocent

()

= Kapitaliseringsfaktoren * Ejendommens nettoindtaegt

Ejendommensverdi =

Ovenstaende udtryk for ejendommens veerdi illustrerer hvor afggrende kapitalise-
ringsfaktoren er for ejendommens veerdi, og dermed erstatningen, og forklarer hvor-
for ejeren, i ovenstaende dom, argumenterede for en hgjere kapitaliseringsfaktor.
Ved at kraeve sin ejendom erstattet efter en kapitaliseringsfaktor pa 20 frem for 10,
nedlagde ejeren i princippet pastand om at hans ejendom var dobbelt sa meget vaerd.

% Markedets krav til forrentningen varierer derimod over tid og det kan derfor forekomme opsigts-
vaekkende nér det i U.2008.1434H fremgar at det tilsyneladende er praksis at benytte en forrent-
ningsprocent pa 10.
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En beregning af ejendommens vaerdi ved hjeelp af kapitaliseringsfaktoren / forrent-
ningsprocenten er imidlertid en staerkt forenklet metode, idet den alene tager ud-
gangspunkt i ét ars nettoindteegt og dermed ikke kan anvendes som et udtryk for en
ejendoms langsigtede veaerdi. Mere komplicerede metoder, sasom cash-flow analyser,
kan derfor tages i brug til en mere grundig vurdering. Det skal dog bemaerkes at selv-
om en cash-flow analyse er mere omfattende, behgver den ikke veere mere ngjagtig,
idet den i hgj grad bygger pa prognoser af eiendommens indtaegter og udgifter.

2.3.7 VURDERING AF GENANSKAFFELSESVARDIEN

Genanskaffelsesvaerdien modsvarer belgbet det ville koste at anskaffe en ejendom
som er helt identisk til den afstaede, dog med hensyn til eiendommens stand. Det er
vigtigt at pointere at genanskaffelsesvaerdien ikke kan bruges som udtryk for mar-
kedsvaerdien, idet byggeudgifterne ikke har nogen indvirkning pa en ejendoms mar-
kedsveerdi®’, og derfor benyttes denne kun i specielle tilfeelde hvor erstatningen fast-
sat efter handels- eller afkastningsveaerdien ikke giver et tilfredsstillende resultat.

Genopferelsesomkostninger
— veerdimindskning

— arealetsveaerdi
Genanskaf felsesvaerdi

[Lantmateriverket ,2008,5.10—11]

Hovedreglen i Danmark er at erstatningen primaert skal fastsaettes ud fra markeds-
veaerdien [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 93]. Der findes imidlertid afggrelser i Dan-
mark hvor erstatningsfastseettelsen er blevet beregnet ud fra genanskaffelsesvaerdien
— et eksempel pa dette er fglgende sag fra 1979.

KFE 79.135 — Et forsamlingshus som ejedes af en sparekasse, totaleksproprie-
redes. OTK anferte angdende erstatningsfastscettelsen: “at, Sparekassen ved
ekspropriationen tvinges til at opfere en ny bygning i stedet for den eksproprie-
rede. Udgifterne hertil kan imidlertid ikke anscettes sG hgjt som sket i sparekas-
sens opgerelse og det fradrag, der ber ske, fordi gammelt erstattes med nyt,
ber scettes hajere end det af sparekassens beregnede fradrag pé& 1/4, idet der
herved iscer tages hensyn til den nuvcerende bygningsalder og tilstand".

| kendelsen er begrundelsen for at benytte genanskaffelsesvaerdien at den afstaede
ejendom er meget speciel, da der ikke findes nogen lignende pa ejendomsmarkedet.

¥ Det er f.eks. ikke givet at et hus som har kostet 2 mio. kr. at bygge vil kunne indbringe samme pris
ved salg. Byggeudgifterne har dog en betydning for nyproduktionen og dermed indirekte end afga-
rende faktor for prisdannelsen pa fast ejendom.
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Kendelsen illustrerer videre, hvordan overtaksationskommissionen tager stilling til
stgrrelsesordenen af det fradrag, der skal ske for at korrigere vaerdien mht. ejen-
dommens stand.

Et andet taenkt tilfelde, hvor genanskaffelsesmetoden vil vaere den mest korrekte,
foreligger ved erstatning for handicaptilpassede beboelsesejendomme. Det specielle
ved handicaptilpassede ejendomme er, at ejeren har haft udgifter til den specielle
indretning, som ikke afspejler sig i en hgjere markedsvaerdi, da der kun findes et be-
graenset marked for denne slags ejendomme. En erstatning med udgangspunkt i mar-
kedsveerdien vil derfor ikke ggre det muligt for ejeren at kgbe og indrette en tilsva-
rende ejendom, hvilket naeppe kan anses rimelig. Eftersom det er en beboelsesejen-
dom vil der ikke vaere grundlag for en vurdering pa baggrund af ejendommens afkast,
og derfor vil en erstatning pa baggrund af genanskaffelsesvaerdien vaere det eneste
korrekte.

2.4 DE ERSTATNINGSFASTSATTENDE MYNDIGHEDER

Det fremgik af afsnit 2.3.4 at, det er overladt til de erstatningsfastsaettende myndig-
heder at fastsatte erstatningen ved ekspropriation. Det er derfor interessant at un-
dersgge hvilke myndigheder som kommer i spil i Danmark og Sverige, samt at afklare
hvilke muligheder og begransninger disse har i forbindelse med erstatnings-
fastseettelsen. | denne sammenhang benyttes begrebet erstatningsfastsaettende
myndigheder som fellesbetegnelse, eftersom der i det fglgende bade vil blive talt om
taksationsmyndigheder (kommissioner) og domstole.

2.4.1 TAKSATIONSMYNDIGHEDERNE | DANMARK

| Danmark sondres der mellem statslige ekspropriationer og kommunale ekspropriati-
oner — sammensatningen af de erstatningsfastsaettende myndigheder varierer alt
efter, hvilken type ekspropriation der er tale om. Ved statslige ekspropriationer, som
reguleres igennem EPL, henhgrer spgrgsmalet om erstatningsfastseettelsen under
ekspropriationskommissionen, jf. EPL § 5. Ekspropriationskommissionens kendelse
om erstatningen kan, jf. EPL § 19 paklages til taksationskommissionen. Ved kommu-
nale ekspropriationer, i henhold til bestemmelser i LOV, varetages erstatningsfastsaet-
telsen af den lokale nedsatte taksationskommission, jf. LOV § 52. Taksationskommis-
sionens afggrelser kan indbringes for overtaksationskommissionen, jf. LOV § 54, stk.
1. Se figur 2-j for taksationsmyndighedernes placering i de erstatningsfastsettende
myndigheders hierarki.

Taksationsmyndighederne er administrative organer under den offentlige forvaltning,
dette medfgrer at disse er underlagt officialprincippet. Princippet indebaerer at taksa-
tionsmyndighederne er ansvarlige for at fa de ngdvendige oplysninger fremskaffet,
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for at der kan traeffes en sa korrekt afggrelse som mulig, [Mglbeck & Flensborg, 2007,
s. 351] og [Berg, 2002, s. 65].

Af seerlig betydning for taksationsmyndighedernes rolle ved erstatningsfastsaettelsen
er LOV § 53, stk. 3, hvoraf det fremgar at taksationsmyndighederne, uafhaengigt af
parternes pastande, kan tage stilling til ethvert spgrgsmal om erstatningen. Taksati-
onsmyndighederne skal dog give parterne lejlighed til at ytre sig over denne stillingta-
gen.

LOV § 53, Stk. 3 — TK kan uvanset de péstande, der er nedlagt for denne, ta-
ge stilling til ethvert spgrgsmdl om erstatningen under forudscetning af, at par-
terne har haft lejlighed til at fremkomme med deres bemcerkninger dertil.

Taksationsmyndighederne er ikke bundne af parternes pastande, men Mglbeck &
Flensborg papeger at “Selv om taksationsmyndighederne har ansvaret for sagens op-
lysning, vil langt de fleste oplysninger i praksis dog komme fra parterne. Det er par-
terne, som har den direkte interesse i sagens udfald og dermed ogsa en interesse i at
komme med alle oplysninger, der kan pdvirke kommissionerne”, [Mglbeck &
Flensborg, 2007, s. 352].

Ifglge LOV § 54, stk. 2 geelder samme regel for overtaksationskommissionerne. Hvad
angar de statslige taksationsmyndigheder, findes tilsvarende bestemmelse i EPL § 17.

Det kan konkluderes at taksationsmyndighederne, i kraft af officialprincippet, ikke er
bundne af parternes pastande, men at disse pastande har betydning for taksations-
myndighedernes vurdering. Derfor kan det sluttes, at det er muligt for en part gen-
nem pastande at pavirke taksationsmyndighedernes beslutning, men at pastande pa
den anden side ikke er ngdvendige, for at taksationsmyndighederne kan trzeffe be-
slutning.

2.4.2 DOMSTOLSPR@VELSE | DANMARK

Ifglge LOV § 65, stk. 2, og EPL § 26, stk. 2. har parterne mulighed for at fa prgvet er-
statningsspgrgsmalet ved domstol. Ved domstolene skal det altsa prgves, hvorvidt
taksationsmyndighedens kendelse er fejlagtig, det kan ifglge Mglbeck & Flensborg
gores ved at optage syn og skgn eller saette fokus pa rigtigheden af taksationsmyndig-
hedens vurdering, f.eks. ved at frembringe nyt bevismateriale i form af syn og sken og
/ eller ssmmenlignelige handler, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 374].

Domstolene er underlagt forhandlingsprincippet, hvoraf det fglger at de kun kan treef-
fe afggrelse ud fra det der fremlaegges dem. Princippet fremgar af Retsplejelovens §
338, hvor det angives at “Retten kan ikke tilkende en part mere, end han har pdstdet,
og kan kun tage hensyn til anbringender, som parten har gjort gaeldende, eller som
ikke kan frafaldes”.
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Figur 2-j De erstatningsfastseettende myndigheder ved ekspropriation i Danmark.

Domstolene skal dermed, modsat taksationskommissionerne, ikke selv sgge sagen
oplyst. Parterne skal selv frembringe materiale; sagsggte vil typisk stgtte sig pa taksa-
tionskommissionens kendelse, og sagsgger vil enten forsgge at saette spgrgsmalstegn
ved kendelsens rigtighed eller kraeve syn og skgn.

2.4.3 DOMSTOLSPR@VELSE | SVERIGE

Til forskel fra Danmark behandles spgrgsmalet om erstatning, allerede fra fgrste in-
stans, pa domstolsniveau. Af ExL kap. 5, § 1 fremgar det at Férsta domstol i ex-

propriationsmdl dr fastighetsdomstol*®

. Hvis de frivillige forlig mislykkes, er det der-
med op til eksproprianten at indsteevne ekspropriaten til Fastighetsdomstolen.
Fastighetsdomstolen er, som de danske domstole, underlagt forhandlingsprincippet
og dermed bundet af parternes pastande. Af ExL kap. 5, §§ 25 og 26 fremgar det sa-
ledes, at erstatningen hverken kan bestemmes til et belgb, der overgar det eks-
propriaten har nedlagt pastand om, eller til et belgb som understiger det belgb eks-
proprianten har tilbudt® — der kan saledes opsta situationer hvor erstatningen, pga.

parternes pastande, vil afvige fra markedsveerdien.

Det er op til parterne at fgre bevis for deres pastande, men Fastighetsdomstolen har
dog pligt til at sgrge for at sagen far den omfatning som er ngdvendig for dens gen-

%8 FD er netop en sdan specialdomstol som GL § 73, stk. 3, giver mulighed for at oprette.
¥ Modsvarende forhandlingsprincippet som de danske domstole er underlagt.
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nemfgrsel. Dette sker igennem en sakaldt utredningsbeslut, i hvilken domstolen angi-
ver hvilket materiale, som ifglge denne, bgr frembringes som bevismateriale i sagen,
jf. ExL kap. 5, § 12.

Frivillig overtagelse mislykkedes
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Fastighetsdomstolen

v
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Figur 2-k De erstatningsfastsaettende myndighe-

der i Sverige
Hvad angar fordelingen af bevisbyrde gaelder samme regler som ved erstatningsret-
lige sager, dvs. at parterne principielt skal veere ligestillede. Der skal dog udvises et
vist hensyn til, at ekspropriaten ikke altid har samme forudsaetninger for at frembrin-
ge bevismateriale som eksproprianten. [Prop 1971:122, s. 169]

Ved mangel pa fyldestggrende bevismateriale for erstatningens stgrrelse har dom-
stolen mulighed for at foretage en sakaldt skdlighetsuppskattning — termen kan over-
seettes med rimelighedsskgn. Ifglge Bouvin & Stark skal rimelighedsskgnnet lede til
"ett belopp, som erfarenhetsmdssigt och med hensyn till férekommande
omstdndigheter i mdlet kan antas técka skadan”, [Bouvin & fl., 1989, s. 166]. Hjemlen
til at foretage dette skgn findes i RB kap. 35, § 5, som giver domstolen ret til at ska-
lighetsuppskatta skaden ved mangelfuld bevisfgrelse.

Fastighetsdomstolens afggrelse kan indbringes til prgvning af Hovratten, og endelig
kan denne kendelse indbringes for Hogsta Domstolen, jf. Rattegangsbalkens kap. 2, §
1 og kap. 3, § 1. Se figur 2-k for den hierarkiske opbygning af de svenske erstatnings-
fastseettende myndigheder.

2.5 KONKLUSION PA ANALYSE AF LOVGIVNINGEN

Formalet med denne analyse var, at analysere ekspropriationslovgivningen med hen-
blik pa at afklare hvordan fast ejendom vurderes i forbindelse med erstatningsfast-
saettelsen ved ekspropriation i Danmark og Sverige?

Ejendomsretten i Danmark og Sverige er grundlovssikret — men kun i den udstraekning
den som afstar sin ejendom ved tvang, er garanteret gpkonomisk kompensation for
tabet. Selvom begrebet ejendomsret er meget vidtraekkende, er fokus i dette projekt
pa grundlovsbeskyttelsens kerneomrade; ejendomsretten til fast ejendom.
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| begge lande bygger erstatningsprincipperne pa den almindelige erstatningsret, hvil-
ket medfgrer at ekspropriaten som hovedregel skal holdes skadeslgs. | begge lande er
erstatningsreglerne ved ekspropriation, dog modificerede i forhold til den almindelige
erstatningsret, saledes kun gkonomisk malbar skade erstattes samt at erstatningen
for ekspropriationsskaden deles op i poster. Posterne varierer mellem landene, men
feelles for dem begge er at en af posterne, udggr erstatning for den afstdede ejen-
dom. Vurderingstidspunktet er afggrende for fastseettelsen af erstatningen. | Dan-
mark er det tidspunktet for ekspropriationens meddelelse der udggr vurderingstids-
punktet. | Sverige er det, som hovedregel, tidspunktet for ekspropriationsagens ende-
lige afggrelse, eller alternativt tiltreedelsesdagen i tilfeelde hvor der er bevilget fér-
handstilltrdde. Det specielle herved er, at dette tidspunkt kan forskydes ved anke til
hgjere instans, sa leenge ejendommen ikke er tiltradt.

Ved fastsaettelsen af erstatningen er der enighed i begge lande om, at markedsvaer-
dien er det centrale vaerdibegreb ved erstatningsfastszettelsen ved ekspropriation. |
Danmark benyttes termen veaerdi i handel og vandel, hvilket kan sidestilles med mar-
kedsveaerdien. Tilsvarende skal erstatningen i Sverige modsvare det afstdedes
marknadsvérde ved totalekspropriation og marknadsvdrdeminskningen ved deleks-
propriation.

Det er vigtig at holde for gje at markedsveaerdien ud fra en statistisk betragtning, deek-
ker over den mest sandsynlige salgspris pa det abne marked — den faktiske salgspris
vil, grundet s=lgernes individuelle vurdering og de omstaendigheder som handlen
blev indgaet under, ligge enten over eller under markedsvaerdien.

Erstatningen skal som udgangspunkt modsvare den afstdede ejendoms markeds-
veerdi. Der findes dog visse afvigelser til dette overordnede princip. | tilfelde hvor
ekspropriationsanlagget har en indvirkning pa restejendommens markedsvaerdi, ma
en vis positiv og/eller negativ effekt af ekspropriationen tales. Sverige har ydermere,
i kraft af Presumtionsregeln, en sarregel som medfgrer, at der ikke gives erstatning
for forventningsvaerdi, som er opstaet efter presumtionstidpunkten, som normalt er
10 ar inden ekspropriationsansggningen.

Hvad angar angivelse af vurderingsmetode, er svaret kort — der findes ingen - i hvert
fald ikke i landenes respektive lovgivning. Dette beror pa et bevist valg, som bygger pa
erkendelsen af, at en bestemt metode uundgaeligt vil komme i konflikt med grundlo-
venes erstatningsbefgjelser. Standpunktet i begge lande er, at det ikke er afggrende,
hvorvidt metoden er rigtig, men at erstatningen bliver korrekt. De erstatningsfastsaet-
tende myndigheder har derfor friheden, til at veelge den metode som er bedst egnet i
den givne situation. Pa trods af dette er der alligevel ifglge retspraksis og litteraturen
tradition for, at den primaere fremgangmade for vurdering af markedsveerdien grun-
der sig en undersggelse af sammenlignelige handler.
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Til forskel fra Danmark behandles ekspropriationssager i Sverige, allerede ved fgrste
instans pa domstolsniveau — denne benavnes Fastighetsdomstolen. Taksationen sker
dermed pa domstolsniveau og er derfor underlagt forhandlingsprincippet, hvilket
medfgrer at domstolene er bundet af parternes pastande og at parterne selv skal
fremlaegge bevis for disse. Domstolen har dog mulighed for at foretage et skgn (skd-
lighetsuppskattning) ved mangel pa bevis.

Eftersom taksationsmyndighederne i Danmark ikke er domstole, har de friheden til,
uafhaengigt af parternes pastande, at vurdere ejendommens veerdi. Af officialprincip-
pet fglger dog samtidigt pligt til selv at sege sagen oplyst. De danske domstole er dog
underlagt forhandlingsprincippet som i Sverige.






PROBLEMFORMULERING

Tilgangsvinklen til dette projekt har indtil videre vaeret projektets initierende pro-
blem, som blev opstillet i dette projekts indledning, og som lgd; Hvordan vurderes fast
ejendom i forbindelse med ekspropriation? Igennem problemanalysen er projektgrup-
pen kommet et spadestik dybere i denne problemstilling, men analysen har ogsa pro-
duceret nye problemstillinger.

En af disse problemstillinger omhandler brugen af sammenlignelige handler som vur-
deringsgrundlag. Igennem problemanalysen er det blevet klarlagt at sammenlignelige
handler, i bade Danmark og Sverige, udggr den primare metode til at vurdere mar-
kedsvaerdien af den afstdede ejendom ved ekspropriation. Det star stadigt ikke klart,
hvordan denne metode anvendes ved erstatningsfastseettelsen. Dette spgrgsmal har
vaeret bevaeggrunden for at dette projekt, afgraenses til at behandle problemstillin-
gerne omkring sammenlignelige handler.

Projektgruppen ma erkende, at det er forbundet med store praktiske vanskeligheder
at fa et entydigt svar pa hvordan en vurdering pa grundlag af sammenlignelige hand-
ler udfgres — det er ikke sa interessant at fa afklaret dette, da det i en vis udstraekning
kun er et vurderingsteknisk spgrgsmal, som i hgj grad afhanger af den specifikke vur-
deringssituation og den person som udfgrer vurderingen. En mere interessant til-
gangsvinkel til det initierende problem er derimod det faktum, at det er henlagt til de
erstatningsfastsaettende myndigheder at vurdere den eksproprierede ejendoms mar-
kedsveerdi pa baggrund af fakta, herunder sammenlignelige handler. Hertil kommer,
at sammenlignelige handler benyttes af parterne som argumenter for den afstaede
ejendoms vaerdi. Med baggrund i ovenstaende argumentation afgraenses projektet til
at omfatte en undersggelse, af hvilke krav de erstatningsfastsaettende myndigheder
stiller til brugen af sammenlignelige handler.

Nar der ses bort fra denne afgraensning, er problemfeltet stadigvaek relativt aben. Der
kunne argumenteres for, at den skulle afgraenses eller skeerpes yderlige f.eks. ved at
opstille delspgrgsmal — en mulighed som projektgruppen har valgt ikke at benytte.
Anledningen til dette er, at en yderligere afgraensning utilsigtet vil kunne afskzere
aspekter, som projektgruppen ikke kender til pa projektets nuvaerende stadie, men
som kan veere relevante for Igsningen af problemformuleringen.
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Med udgangspunkt i ovenstaende argumentation opstilles projektets problemformu-
lering:

Hvilke krav stiller de erstatningsfastsaettende myndigheder til brugen af
sammenlignelige handler i forbindelse med vurdering af den eksproprierede

ejendoms markedsveerdi i henholdsvis Danmark og Sverige?

Pa baggrund af denne problemformulering fremkommer en problemstilling, som lig-
ger spaendingsfeltet mellem jura og gkonomi, som indtil kun har veeret bergrt i be-
graenset omfang.

Viden om dette omrade er nyttig for alle aktgrer, som beskaftiger sig med erstatning
i forbindelse med ekspropriation, idet den eksisterende praksis indenfor feltet udger
regelsaettet for hvordan sammenlignelige handler kan benyttes. Projektet kan altsa
med en hverdagsanalogi bidrage til at tydeligggre spillereglerne.

For at kunne gennemfg@re en undersggelse som giver svar pa problemformuleringen,
udarbejdes der, i naste afsnit, en metode der vil danne udgangspunktet for det vi-
dere projektarbejde. Her redeggres der for hvordan projektarbejdet skal gribes an, og
hvilke aspekter der er ngdvendige at inddrage for at skabe forudsaetningen for et til-
fredsstillende svar.



METODE

For at komme sikkert i havn med besvarelsen af problemformuleringen er det ngd-
vendigt at fastlaegge en metode. Metoden skal fungere som styreredskab for projekt-
arbejdet, og dermed sikre at projektgruppen arbejder i den rigtige retning. Ud over at
vaere en hjalp for gruppen har metoden ligeledes til formal at sikre, at svaret pa pro-
blemformuleringen kan klassificeres som gyldig viden, [Andersen, 2002, s. 16].

Problemformulering/
/ Sporgsmal \
Ana Iyse
Empiri/
Teori Data
Tolknmg
\ Konklus'on/ /
Svar

Figur 4-a. Vidensproduktionens fire grundelementer, (Enderud, 1998, fra Andersen, 2002, s. 29).

Projektets overordnede metodiske tilgang tager udgangspunkt i Enderuds figur over
vidensproduktionens grundelementer, se figur 4-a. Ethvert problembaseret projektar-
bejde har sit udspring i en problemformulering, som projektet har som overordnet
formal at besvare — dette sker i konklusionen, som dermed er resultatet af processen,
som gar fra problemformuleringen til konklusionen, som i figuren illustreres med den
lodrette pil. Denne proces omfatter analyser, og fortolkninger som sker i et samspil
mellem teori og empiri, [Andersen, 2002, s. 39]. Figur 4-a viser at der ved videnspro-
duktion ma drages nytte af teori og empiri for at give svaret pa problemformuleringen
vaegt — projektet skal, sa at sige, std pd to ben. Udveelgelsen af teorien og empirien
skal derfor ske med udgangspunkt i problemformuleringen, hvilket illustreres med
pilene fra problemformuleringen til hhv. teori og empiri. Dette kan umiddelbart virke
abstrakt, derfor er det interessant at undersgge narmere hvad disse begreber omfat-
ter, hvordan at de spiller sammen, og ikke mindst hvad de vil omfatte i dette projekt.
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Pa projektets nuvaerende stadie er det indtil videre kun problemformuleringen, som
er bekendt, resten, bortset fra konklusionen, har dette afsnit til formal at redeggre
metoden for.

4.1 EMPIRISK AFGRZANSNING

Det fremgik af analysen af lovgivningen, at der ikke findes nogle lovregulerede ret-
ningslinjer for brugen af sammenlignelige handler i forbindelse med erstatningsfast-
saettelsen ved ekspropriation af fast ejendom — det ggr sig geeldende i bade Danmark
og Sverige. Svaret pa problemformuleringen kan derfor ikke sgges i lovgivningen. |
bade Danmark og Sverige er det overladt til de erstatningsfastseettende myndigheder
at afggre erstatningsspgrgsmalet ved ekspropriation af fast ejendom. Dette betyder
at empirien i dette projekt, primaert vil besta af de erstatningsfastsaettende myndig-
heders praksis omhandlende sammenlignelige handler. For Sveriges vedkommende,
hvor erstatningsspgrgsmalet udelukkende behandles af domstolene, findes denne i
retspraksis. | Danmark afggres spgrgsmalet om erstatningen indledningsvist af taksa-
tionskommissionerne med efterfglgende mulighed for indbringelse til domstolene —
empirien udledes saledes bade i retspraksis og kommissionernes administrative prak-
sis.

4.1.1 UDVALGELSE AF EMPIRI - PA TEORIENS ELLER EMPIRIENS PRAMISSER?

Empirien i dette projekt bestar af referater

af domstolsafggrelser og taksationskendel- Problemformulering
ser fra bade Danmark og Sverige. En af de Y
store udfordringer i dette projekt, er hvor- Teori
ledes denne omfattende empiri skal handte- .
res. & +
= K il
| denne sammenhang er det blevet over- (] ategori
vejet at lade teorien danne udgangspunktet 2
) gangsp {35 Kategori 2
for udveelgelsen af domstolsafggrelser og 5
kendelser. Rent praktisk var hensigten at osv v
udlede faktorer fra den eksisterende teori, :
. Kategori N
som har vaegt ved brugen af sammenligne- |
. ) E ° . L. >
lige handler. Et eksempel pa dette er; krav v + + ¥

til graden af sammenlignelighed mellem den Analyse af udvalgt empiri

eksproprierede ejendom og de sammenlig-

nelige handler. Med denne tilgang vil teo- Figur 4-b lllustration af forholdet mellem

rien dermed danne grundlaget for en kvali- problemformulering, empiri og teori ved

tativ udvaelgelse af empirien jf figur 4-b udvaelgelse af empiri pa teoriens pramisser.
, T, .
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Dette er imidlertid ikke helt uden proble-

mer, idet en opstilling af faktorer pa for- — =
roblemformuleri
hand vil have den ugnskede konsekvens, e

at det kun er elementer fra empirien, der i ) Ry ,_L
belyser netop disse faktorer der udveaelges > Kategori 1 <€

— konsekvensen heraf bliver, at der foreta- g g
ges et fravalg af elementer, som potentielt = » Kategori 2 <€ 2
kunne bidrage til projektets lgsning. Et § = %
andet problem som kan opsta ved denne g §
fremgangsmade, knytter sig til risikoen for = »Kategori N <€

at der ikke laegges vaegt pa de samme fak- — * N 3
torer i teorien som i empirien, og at teori- -

en som konsekvens heraf ikke kan benyt- Lsop

tes som udgangspunkt for en udveelgelse. ¢

Dette styrkes af det faktum at der ar- Analyse af udvalgt empiri

bejdes med to seet empiri (et svensk og et
dansk), samt at teorien inden for feltet Figur 4-c lllustration af forholdet mellem pro-

hovedsageligt er svensk. P& baggrund af blemformulering, empiri og teori ved udvael-
de ovennavnte argumenter forkastes gelse af empiri p empiriens praemisser.
ideen om at lade teorien danne pramis-
serne for en kvalitativ udvaelgelse af empi-

rien.

Et alternativ til ovenstaende fremgangmade er at udvaelge empirien pa dens egne
praemisser — kategorierne som sammenligningen af landenes praksis vedrgrende
sammenlignelige handler skal altsa udledes af de faellesnaevnere som findes i empi-
rien, se figur 4-c. ldeen er umiddelbart mindre operationel end den ovenstaende,
men mere gangbar, idet der ved denne fremgangsmetode hverken Igbes nogen risiko
eller foretages utilsigtede fravalg.

4.2 ET INDUKTIVT FORL@B

Formalet med dette projekt er at producere viden om de erstatningsfastsaettende
myndigheders krav til brugen af sammenlignelige handler. Produktionen af denne
viden kan fglge to overordnede forlgb; det induktive og det deduktive, se figur 4-d.
Det induktive forlpb betegnes som opdagelsens vej — malet er at sige noget generelt
om en problemstilling ud fra en serie af enkelte haendelser. Det deduktive forlgb be-
skrives som tankningens vej — her er malet ud fra en generel viden at drage slutnin-
ger om en enkelt handelse. [Andersen, 2002, s. 39-40]

Projektets problemformulering udspringer bl.a. af det faktum, at der ikke findes gene-
rel viden om, hvilke krav de erstatningsfastsaettende myndigheder stiller til brugen af
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sammenlignelige handler. Hensigten er dermed, at danne et generelt billede med
udgangspunkt i empirien — altsa et induktivt forlgb.

Empiri -

/’ Enkelte hendelser \

Deduktiv Ind uktiv

Teori - J

Generel viden

Figur 4-d Det deduktive og det induktive forlgb. (Egen figur)

4.3 JURIDISK TILGANGSVINKEL

Empirien dette projekt vil drage nytte af er, som navnt, domstolsafggrelser fra hhv.
Danmark og Sverige samt taksationskendelser fra Danmark. Det overordnede
spergsmal er, hvilke krav de erstatningsfastsaettende myndigheder stiller til brugen af
sammenlignelige handler — der er sdledes tale om et juridisk sp@rgsmal, og besvarel-
sen vil derfor tage udgangspunkt i den juridiske metode, som er den naturlige frem-
gangsmetode ved behandlingen af et konkret retligt spgrgsmal.

Ved juridisk metode forstas laeren om retskilder og fortolkningen af disse. Metoden
kan betegnes som den fremgangsmade enhver, der skal tage stilling til et forelagt
retligt problem, ma fglge. [Evald, 2009, s. 3] Et retligt problem tager altid udgangs-
punkt i et konkret tilfaelde, hvortil der knytter sig en maengde fakta. Af disse fakta er
det imidlertid ikke alle der har retlig relevans for Igsningen af det konkrete spgrgsmal.
De fakta som har relevans, benavnes retsfaktum. Pa baggrund af retsfaktum udveel-
ges den regel som skal finde anvendelse for afggrelsen af hvilke retsfglger problemet
far. Denne regel findes i retskilderne. Der findes imidlertid en kobling mellem retsfak-
tum og retskilde, idet valget af restkilde er afhaengig af retsfaktum, valget af denne er
i sin tur afhaengig af hvilken retsfaktum retskilden regulerer. Dette illustreres med de
to pile mellem retsfaktum og retskilde i figur 4-e pd naeste side.

Ved lgsning af retlige problemer sgges den information, som kan lede til retsfglgen i
retskilderne, som dermed er centrale for den juridiske metode. Retskilderne har en
dobbelt funktion; de er praeventive idet de styrer en given adfzerd, og de fungerer
som argumenter ved afggrelse af sager. Ved en korrekt anvendelse af retskilderne,
dvs. i overensstemmelse med den juridiske metode, vil identiske juridiske spgrgsmal, i
teorien, blive besvaret pa samme made — hvorved der opstar den konsekvens, som er
afggrende for retssikkerheden, [Blume, 2006, s. 53].
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¥\

Fakta —» Retsfaktum Retskilde —» Retsfolge

Ry

Figur 4-e Sammenhzangen mellem fakta, retsfaktum, retskilde og retsfglge, (Blume, 2006, s. 110)

| Norden inddeles retskilderne i fire hovedkategorier; lovgivning og andre generelle
regler, retspraksis, seedvaner og forholdets natur, [Evald, 2009, s. 18]. Herunder fglger
en kort gennemgang af disse retskildekategorier. Saerlig relevans for dette projekt har
kategorien retspraksis, som behandles mere dybdegdende og projektspecifikt i sidste
del af fglgende afsnit.

Lovgivning

Lovgivningen er den stgrste af retskildekategori, som omfatter Grundloven, love, be-
kendtggrelser og anordninger, cirkulzerer, planer og vejledninger.

Grundloven er den lov, som alle andre love udstedes med hjemmel i, den er derfor
den gverste lov i retskildekategorien lovgivning.

Love kan generelt defineres som retsforskrifter, der er blevet til i overensstemmelse
med Grundlovens regler, [Evald, 2009, s. 21]. Af Grundlovens § 3 fremgar det at kom-
petencen til at lovgive, ligger hos regeringen og folketinget i faellesskab — dette bety-
der at lovene er demokratisk forankrede hvilket, ssmmenholdt med det faktum at de
angiver hvilke regler der skal fglges, giver lovene status som de mest fremtreedende
retskilder, [Blume, 2006, s. 73]. Eftersom love udstedes i overensstemmelse med
Grundlovens regler, er lovene saledes et trin under Grundloven.

Eftersom de fleste love kun fastsaetter overordnede bestemmelser er det muligt for
ministre at udstede bekendtggrelser. Bekendtggrelser vedtages ikke af folketinget
men udstedes i medfgr af de love, som de har til formal at praecisere; bekendtggrelser
kan dermed ikke vaere i strid med lovene og klasses dermed et trin under lovene. Be-
kendtggrelser er generelle, dvs. at de er bindende for borgere savel som offentlige
myndigheder.

Cirkulzerer er bindende forskrifter for, hvordan en myndighed skal agere. Cirkulaerer
indeholder typisk bestemmelser, der er rettet til hierarkisk lavere placerede myndig-
heder eller institutioner — cirkulzeret er en intern regel, den er dermed kun bindende
for den administrative myndighed, det er udstedt til og dermed ikke direkte bindende
for borgerne, [Evald, 2009, s. 27]. Eftersom myndigheden er bundet af cirkulaeret, nar
den treffer afggrelser, har det en indirekte betydning for de borgere afggrelsen berg-
rer.
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Planer er et vidt begreb, som i juridisk forstand karakteriseres ved at de regulerer og
tilretteleegger udviklingen indenfor en afgraenset sektor eller et geografisk omrade,
[Evald, 2009, s. 29]. Som et eksempel pa en plan indenfor et sektoromrade findes der
kommunernes sektorplan indenfor skoleomradet. Som eksempel pa planer der regu-
lerer udviklingen indenfor et geografisk omrade findes lokalplanen, som udskiller sig
fra de andre planer ved at veere bindende for den bergrte borger. Planer udarbejdes
med hjemmel i lov, og derfor rangerer de et trin lavere end disse.

Vejledninger er, ligesom cirkulaerer, interne regler som udstedes af en overordnet
myndighed, og har til formal at orientere underordnede myndigheder om reglers ind-
hold, baggrund og hvordan disse skal fortolkes. Til forskel fra cirkulaeret er der ikke
krav om, at vejledningen skal vaere udstedt med hjemmel i lov, og de er dermed ikke
bindende, [Evald, 2009, s. 30]. Et eksempel pa en vejledning er Miljgministeriets Vej-
ledning om lokalplanlaegning.

Sadvaner

En saedvane er en adfeerd som er fulgt almindeligt, stadigt og laenge i den overbevis-
ning, at man er forpligtet og berettiget hertil. Det er siledes afggrende for seedvanens
vaegt som retskilde; at den er accepteret og fulgt af alle, eller naesten alle, bergrte
borgere, at den ikke fraviges, at den har veeret fulgt leenge, og slutteligt, at den har
veeret fulgt i den overbevisning at den anses som en pligt og en rettighed. Saedvaner
kan beskrives som samfundets uskrevne love der, ligesom de skrevne love, regulerer
en bestemt adfeerd. [Evald, 2009, s. 51]

Forholdets natur

Pa trods af den omfattende maengde af retskilder, kan der opsta sager hvor disse ikke
giver noget svar pa en given juridisk problemstilling. | disse tilfaelde ma svaret sgges i
sagens konkrete problemstillinger — dette benavnes forholdets natur. Overordnet
findes der i litteraturen to opfattelser af forholdets natur; den brede og den snaevre.
Den brede opfattelse gar pa at Igsningen af en sag skal grundes i en opvejning af en
reekke fritstdende hensyn sasom rimelighed, lighedsprincipper, samfundsmaessige
behov, den almindelige udvikling m.fl. Den snaevre opfattelse tager udgangspunkt i at
svar skal kunne findes i retskilderne, og at forholdets natur dermed naermere er en
made at fortolke retskilderne pa, saledes svaret pa den juridiske problemstilling har-
monerer med den geldende retsopfattelse.

Retspraksis

Som neaevnt er det erstatningsfastseettende myndigheders praksis, som den fremgar af
hhv. domme og kendelser som har interesse i dette projekt, der gives derfor en kort
gennemgang af deres veerdi som retskilder.
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Domme som retskilde

Domstolene kan, i kraft af deres modtagende rolle, kun tage stilling til de sager som
indbringes for disse. Det er dermed kun retstilstanden vedrgrende de problemstillin-
ger, som sagerne omhandler, domstolene har mulighed for at praege. [Blume, 2006, s.
114] At domstolene har mulighed for at praege retstilstanden, opstar som en fglge af
at domstolenes virksomhed ikke begraenser sig til alene at veere retsanvendende men
ogsa retsskabende, [Evald, 2009, s. 42]. Domstolenes retsskabende virksomhed skal
dog ikke tolkes som at de danner nye love — dette forhindres af Grundlovens § 64,
som fastslar at “"dommerne i deres kald alene skal rette sig efter loven”. Den retska-
bende virksomhed opstar derimod nar domstolene som grundlag for at afsige dom
ma praecisere en uklar regel eller fortolke en generel lovforskrift. Hvis denne fortolk-
ning eller praecisering bruges og accepteres som gyldig argumentation ved efterfgl-
gende sager, siges dommen at danne praejudikat.

En doms veerdi som praejudikat afhaenger indledningsvist af, hvor i domstolshierarkiet
den er afsagt; da de underordnede domstole fglger de overordnede domstoles afgg-
relser er det naturligt at konkludere at hhv. Hgjesterets og Hogsta Domstolens afgg-
relser har stgrst veerdi som praejudikater, [Blume, 2006, s. 118].

Pa baggrund af ovenstdende forekommer det naturligt, i forbindelse med projektet,
primaert at sgge svaret i domme fra de to landes @gverste domstolsinstanser. Det er
dog vigtigt, at have for gje at det ikke alene er afggrende for en doms praejudikatvaer-
di, at den er afsagt af gverste domstolsinstans. Herudover har antallet af ligelydende
domme indenfor samme omrade, og graden af enighed blandt dommerne, ogsa vaegt.
At en dom er afsagt af en underordnet domstol, som f.eks. en af landsretterne, ude-
lukker ikke at den opnar praejudikatvaerdi, hvorfor domme herfra ikke kategorisk kan
afskrives, [Evald, 2009, s. 44].

Taksationskendelser som retskilde

Som naevnt kategoriseres taksationskendelser som administrative afggrelser, hvilket
medfgrer at disse altid kan indbringes for domstolene. Domstolene har dermed mu-
lighed for at underkende en administrativ praksis nar den indbringes for disse. Under-
kendes en administrativ praksis i domstolene, ma myndigheden rette sig herefter og
&ndre praksis i overensstemmelse med dommen. Det er imidlertid ikke alle taksati-
onsmyndigheders afggrelser som indbringes for domstolene, og derfor kan disse
umuligt have taget stilling til alle retlige problemstillinger som udspringer af erstat-
ningsspgrgsmalet. En fglge heraf er, at et fuldstaendigt billede af brugen af sammen-
lignelige handler ikke kan udledes af retspraksis alene. | den sammenhaeng far taksa-
tionsmyndighedernes kendelser vaerdi, idet de danner et billede af hvordan erstat-
ningsspgrgsmal, som ikke er prgvet af domstolene, skal tolkes. Taksationspraksis har
dermed stor veerdi som kilde til forstaelse af den geeldende retsopfattelse af erstat-
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ningsspgrgsmalet, hvorfor den inddrages i undersggelsen i det omfang retspraksis
ikke fremstiller et klart billede.

4.4 RAPPORTSTRUKTUR

| det foregdende kapitel om metodevalg var konklusionen, at Igsningen pa problem-
formuleringen skulle sgges igennem et induktivt forlgb, altsd at sige noget generelt
om et omrade ud fra en serie af enkelte handelser. Undersggelsen af sammenligne-
lige handler fordrer derfor en udvalgelse af empirien, under hensyn til den hierarki-
ske opdeling naevnt i metodeafsnittet.

For at kunne gribe problemet an, er det ngdvendig at betragte problemet objektivt,
og tage udgangspunkt i hvad en sammenlignelig handel, helt overordnet daekker over.
Grundlaeggende er en handel en udveksling af en vare mod en anden vare eller penge.
Varen er i denne forbindelse, fast ejendom, f.eks. et landbrugsareal i en handel mel-
lem to landmaend. Dernaest er der selve handlen, som udtryk for overenskomsten
mellem de to parter om hvilket belgb, og hvilke betingelser handlen forudszetter for
sin gennemfgrsel.

| forbindelse med sammenlignelighed er der saledes to faktorer som er i spil; varen
og handlen. Derfor er det indledende ngdvendigt at undersgge, om handler af fast
ejendom, er sammenlignelige, set ud fra deres placering og anvendelse. Dette kan
betegnes som, at der skal vaere en fysisk og retlig sammenlignelighed.

Ligeledes geelder det at handlerne kan veere gjort under forskellige omstaendigheder,
som kan have pavirket den kgbesum som betaltes. Det er sdledes ngdvendig at un-
dersgge under hvilke preemisser handlerne er gjort. Dette kan betegnes som handler-
nes omstaendigheder.

Der er saledes to vaesentlige hovedpunker der skal undersgges; der er dog en tredje
faktor, for som det kom frem i problemanalysen, afsnit 2.3.5 varierer ejendomsmar-
kedet over tid, og de salgspriser der var gaeldende for ti ar siden, er ikke ngdvendigvis
de samme priser ggr sig geeldende i dag. Det ma derfor undersgges i hvilket omfang
de sammenligne handler rent tidsmaessigt er sammenlignelige. Dette betegnes som
tidsaspektet.

Pa baggrund af overstaende har projektgruppen valgt strukturere den resterende del
af projektet, som fglger af figur 4-f pa naeste side.
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Figur 4-f Rapportstruktur







EJENDOMMENES FYSISKE OG RETLIGE FORHOLD

Det er klart at idealet, ved vurdering med udgangspunkt i sammenlignelige handler, er
at de handlede ejendomme er sa sammenlignelige med vurderingsobjektet som mu-
ligt. Grundlaeggende er det der gor ejendomme unikke deres beliggenhed, hertil
kommer at fast ejendom er immobil, dvs. at den ikke kan flyttes til der, hvor den vil
have mest nytte. Dette er grunden til at to helt identiske ejendomme, f.eks. to ens
typehuse pa helt identiske parcelhusgrunde, vil betinge forskellige priser alt efter de-
res beliggenhed. De faktorer der knytter sig til begrebet beliggenhed er den geografi-
ske placering og ejendommens omgivelser.

Tages ejendommen ud af den geografiske kontekst, vil der imidlertid vaere forhold
indenfor ejendommens graenser, der ggr, at to ejendomme ikke kan sammenlignes.*
Disse forhold benaevnes beskaffenhed og omfatter ejendommens, udformning, stgr-
relse, bebyggelse, anleegninger, grundforhold m.m. Ejendommens beskaffenhed kan
saledes, betegnes som de mere synlige og handgribelige faktorer der knytter sig til
selve ejendommen.

Retten til at benytte og andre sin ejendom kan udvides og begrenses igennem of-
fentlig planlaegning, jf. afsnit 2.1.1. En ejendoms vaerdi er derfor i vid udstreekning
afhaengig af de planmaessige begransninger og muligheder, den er omfattet af. Der-
for skal der ogsa tages hensyn til, de planmaessige begraensninger og muligheder en
ejendom kan vaere omfattet af. To ejendomme i samme omrade og med samme be-
skaffenhed vil derfor ikke have samme vaerdi, hvis de er omfattet af planlaegning der
tillader forskellige udnyttelsesmuligheder.

Som det fremgar af det ovenstaende, er der tre overordnede faktorer som ggr ejen-
domme forskellige: Beliggenheden, beskaffenheden og de planmaessige forhold. Ud
fra denne kendsgerning er det derfor interessant at undersgge, hvornar de erstat-
ningsfastseettende myndigheder vurderer at en handlet ejendom er tilstraekkeligt
sammenlignelig i fysisk og retlig forstand. | den sammenhaeng er det interessant bade
at undersgge de tilfaelde hvor handler godtages og de hvor de afvises.

“ Nar der ses bort fra beliggenheden altid er unik, kan det ikke afvises kategorisk at der findes to helt
identiske ejendomme.
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5.1 BELIGGENHEDEN

En afggrende faktor som pavirker en ejendoms markedsvaerdi er, udover ejendom-
mens udnyttelsesmuligheder og fysiske beskaffenhed, ejendommens beliggenhed,
[SKAT, 2010 pkt. C:1]. Dette afspejles i det faktum at to helt ens typehuse i hver sin
del af landet, sagar indenfor samme kvarter, kan betinge forskellige priser.

Alle ejendomme har en unik beliggenhed — en konsekvens heraf er at ejendomme,
med en anden beliggenhed end vurderingsobjektet ma benyttes som grundlag for en
vurdering pa baggrund af sammenlignelige handler. Dette betyder, at alle handler vil
skille sig fra vurderingsobjektet, og det er derfor relevant at undersgge i hvilke krav de
erstatningsfastsaettende myndigheder stiller med hensyn til dette aspekt.

Udgangspunkt for analysen af denne problemstilling er nedenstaende hgjesteretssag
fra 2005.

U.2005.590H —= En landbrugsejendom eksproprieredes i januar &r 2000 til
fordel for et motorvejsanleeg — et sékaldt klaverbladskryds. Ejendommen var
beliggende ved Arslev tcet p& Arhus. Ejeren fremsatte krav om gget erstat-
ning, med henvisning til at arealerne i 1988 var udpeget i kommuneplanen
som fremtidigt byveekstomrdde, og derfor havde forventningsveerdi. TK fandt
ikke grundlag for at forhgje erstatningen, og lagde bl.a. veegt pd, at hvis der
havde veeret tale om et scerligt attraktivt omréde métte det forventes at Arhus
kommune havde vist interesse herfor, dertil kom at der kun var tale om be-
greenset facadeveerdi, da bilisterne ville koncentrere sig om ind og udfletning.
Ved HR nedlagde ejerne, med henvisning til at den eksproprierede ejendom
var sammenlignelig med de som eksproprieredes i Skejby-sagen
(U.2001.67H)41, péstand om at erstatningen ligeledes skulle udgé med 35 kr.
pr. m2. | den videre behandling i HR udtalte skensmanden, at den pagcelden-
de ejendom hvad angér de planmcessige forhold, kunne sammenlignes med
ejendommene i Skejby, men at omrédet i Skejby var langt mere attraktivt
pga. ncerhed til vejsystemer, herunder tilkarselsforhold til motorvej, samt at fa-
cadevcerdien ligeledes var langt hgjere. Hajesteret tog dette til efterretning,
og fandt pd& baggrund af skensmcendenes udtalelser om at arealerne ved
Skejby ikke fuldt ud kunne sidestilles med eksproprierede areal at erstatnin-
gen skulle fastscettes til 28 kr. pr. m2.

Som det fremgar af ovenstaende sag, nedlagde ejeren pastand om, at erstatningen
skulle modsvare den, der blev givet i sagen fra Skejby (U.2001.67H). | forbindelse med
sagens behandling i Hgjesteret udarbejdedes en syn og skgnserklzering, hvori syn og
skgnsmaendene tog stilling til, hvorvidt omradet i Arslev og Skejby var sammenligne-
lige. Faelles for Skejby og Arslev omraderne var, at de planlaegningsmaessige mulighe-

1 Se afsnit 5.3.1 for resume.
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der var sammenlignelige, men at udviklingen i de to omrader ikke var sket i samme
tempo. Det fremgik af sagen, at Arslev méske pa sigt kunne komme pa niveau med
Skejby, men pa trods af at planrammerne havde veeret til stede, var mulighederne pa
davaerende tidspunkt ikke blevet udnyttet. Omradet i Skejby var derimod et allerede
etableret erhvervsomrade, hvor der fandtes god efterspgrgsel pa erhvervsgrunde.
Sk@nsmeaendenes pointerede desuden at begge omrader var placeret ud til en hoved-
trafikdre, men at facadeveerdien og tilkgrselsmulighederne var langt bedre i Skejby,
hvorfor de mente, at ejendommene ikke umiddelbart kunne sammenlignes. Sagen fra
Arslev illustrerer saledes hvordan to, tilsyneladende ens, ejendomme tilleegges for-
skellige vurderingen afhaengig af deres beliggenhed.

| ovenstdende sag var begge ejendomme, | Skejby og Arslev, beliggende i udkanten af
Arhus omradet og relativt teet pd hinanden (ca. 12 km). | nedenstaende sag fra Son-
derborg bliver der dog henvist til eiendomme langt fra vurderingsobjektet.

KFE 03.271 — Arealer fra to landbrugsejendomme, beliggende i byzone eks-
proprieredes af Sgnderborg kommune. Ejeren forlangte 150 kr. pr. m2 i are-
alerstatning, og kommunen tilbad 40 kr. pr. m2. | sagen pdberébte ejeren fle-
re handler, herunder en handel fra Erlev Bjerge udenfor Haderslev. Kommunen
afviste, at disse handler skulle lcegges til grund, og udtalte, at den handlede
ejendom, som var beliggende ved Erlev Bjerge, ikke kunne benyttes, da det
kun 1& ca. 1 km. fra Haderslev centrum. TK var enig i, at de sammenlignelige
handler ikke kunne lcegges til grund, og valgte derfor at fastscette erstatnin-
gen, ud fra hvad byggemodnede grunde i omrddet var handlet med fradag
for byggemodningsomkostninger og fastsatte skensmcessigt erstatningen til 85
kr. pr. m2. OTK tilsluttede sig denne erstatning.

Det interessante ved ovenstdaende sag er, at taksationsmyndighederne afviste at en
handel, der I3 ca. 60 km vak, kunne benyttes som vurderingsgrundlag — ikke pga. af-
standen mellem den eksproprierede ejendom og sammenligningsobjektet men fordi
sammenligningsobjektet kun 13 1 km fra centrum i Haderslev.

| sagen om Bovbjerg badehotel (U.1992.261H) som omhandlede et ferieanleeg i Fer-
ring ved den jyske vestkyst var afstanden ligeledes stor, se afsnit 6.5, Her var en af de
fa sammenlignelige ejendomme, et andet badehotel, beliggende i Sgndervig, ca. 50
km veek fra vurderingsobjektet. Ejendommen blev dog ikke benyttet som sammenlig-
ningsobjekt da den, ifglge syn og skgnsmaendene, havde en mere attraktiv beliggen-
hed.

| en reekke svenske sager tager domstolene stilling til den fysiske afstand mellem vur-
deringsobjekt og sammenligningsobjekterne. Det interessante i denne sammenhang
er, at den svenske term for en vurdering pa baggrund af sammenlignelige handler er
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ortsprismetoden® — hvilket kan overszettes til en vurdering med grundlag i omradets
priser. Spgrgsmalet som rejser sig er saledes hvordan begrebet ort” tolkes. Nedensta-
ende sag kaster lys over dette.

V80:16 - Et areal pd& ca. 35 ha eksproprieredes fra en skovejendom med
henblik p& byudyvikling. Kommunen tilbgd, med henvisning til 14 handler inden-
for kommunen, en erstatning pé& 1,75 kr. pr. m2. Ejerne forlangte, med henvis-
ning til frasalg af tre arealer fra den eksproprierede ejendom til kommunen
foretaget omkring 1970, 3,50 kr. pr. m2, FD fandt at de pé&berdbte handler,
pga. sterrelsesmeessige forskelle og forskellig udbygningstakt, ikke kunne ud-
gere noget sikkert grundlag for en vurdering af markedsveerdien. FD skgn-
nede derfor markedsveerdien til 2,5 kr. pr. m2. Begge parter indbragte sagen
for HovR. Ejerne hcevdede, at handlerne pdéberdbt af kommunen ikke var
sammenlignelige, da de kom fra andre byer i kommunen, hvor prisniveauet ik-
ke reprcesenterede det som gjorde sig geeldende der, hvor ejendommene var
beliggende. | den forbindelse udtalte HovR, at sammenligningsmaterialet s&
vidt det er muligt ber komme fra samme omrdde som vurderingsobijektet, men
at det, i tilfeelde hvor der slet ikke findes handler, eller ikke er handler nok,
kan blive ngdvendigt at drage nytte af handler fra ncerliggende eller lignen-
de omréder. Kommunens pdberdbte handler gav dog et billede af meget for-
skellige prisniveauver i de forskellige byomréder, og HovR fastsatte derfor pé&
baggrund af en skélighetsbedémning erstatningen til 2,25 kr. pr. m2.

Af ovenstaende afggrelse fremgar det at de ejendomme som indgar i sammenlig-
ningsmaterialet, ifglge Hovratten, helst skal ligge samme omrade. Samtidigt aner-
kendte Hovrdtten ogsa, at det i visse tilfeelde kun er et ringe antal sammenlig-
ningshandler til radighed, og at det i disse tilfelde kan blive ngdvendigt at anvende
handler beliggende i en stgrre afstand fra vurderingsobjektet. De handler, som var
tilgeengelige indenfor byen hvor den eksproprierede ejendom 13, var indgdet omkring
9 ar inden vurderingstidspunktet, hvorfor Hovratten ikke mente at disse kunne laegges
til grund for vurdering. Principielt var der derfor ikke noget i vejen for at kommunen
paberabte handler fra andre byer.

| en lignende sag, V83:8, hvor der ogsa kun var fa sammenlignelige handler tilgaenge-
lige, udtalte Hovratten, med hensyn til det faktum at en af de paberabte ejendomme
var beliggende i en nabokommune, ikke var til hinder for, at benytte det som sam-
menligningsgrundlag. Handlen kunne dog ikke benyttes, idet Hovratten vurderede, at
den handlede ejendom havde en bedre placering end vurderingsobjektet.

| en nyere sag udtaler Hovratten sig mere nuanceret, om hvordan begrebet ort skal
forstas.

*2 Jf. afsnit 2.3.5 om vurdering af markedsvardien.
* Svensk for sted (egn/omrade).
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V96:2 — Med henblik p& byudvikling fik Halmstad kommune i 1992 for-
handstilltrdde til to ejendomme, pd& hhv. 2,4 ha og 7,1 ha. Kommunen tilbad
8kr. pr. m2 med henvisning til prisen p& rdjord. Ejerne forlangte, ogsé med
henvisning til r&jordsprisen, erstatning pé& 40 kr. pr. m2. FD fandt at de, af
begge parter, pdberdbte handler ikke kunne bruges som vurderingsgrundlag.
Kun en handel kunne ifglge FD benyttes. P& baggrund af denne kom FD frem
til en erstatning p& 28 kr. pr. m2. Sagen gik til HovR, som indledende konstate-
rede at differencen mellem parternes pdstande skyldtes forskellige tolkninger
af begrebet ort, hvor ejerne havde tolket begrebet bogstaveligt og kun pa-
berdbt handler fra det geografiske omr&de, hvor den eksproprierede ejen-
dom var beliggende. HovR udtalte at begrebet ort ikke skal tolkes rent geo-
grafisk, men derimod som omrdder, hvor de faktorer som pavirker ejendom-
mes markedsveerdi er sammenlignelige. Med udgangspunkt i dette granskede
HovR de pdberdbte handler med hensyn til ejendommenes tidshorisont til be-
byggelse, beliggenhed og infrastruktur og fandt, at kun én handel kunne be-
nyttes. HovR fandt det imidlertid ikke fyldestgerende at begrunde vurderin-
gen pd én handel, og inddrog derfor en handel til og néede frem til en vur-
dering p& 17 kr. pr. m2.

| ovenstaende sag fremgar det saledes hvordan begrebet ort tolkes i svensk retsprak-
sis. De to ovenstaende afggrelser, V80:16 og V96:2, antyder en udvikling i svensk
retspraksis, der har gaet fra at vaere tilbageholden med at inddrage handler udenfor
det geografiske omrade, til en tolkning af begrebet ort som udelukkende er gkono-
misk. At den geografiske afstand er et darligt mal pa handlernes sammenlignelighed
ud fra et beliggenhedsaspekt fremgar bl.a. af V80:2* hvor fastighetsdomstolen afviste
en undersggelse af prisudviklingen for erhvervs og boligejendomme, da denne grun-
dede sig pa ejendomme med vaesentlig ringere beliggenhed end vurderingsobjektet.
Dette var pa trods af at bade vurderingsobjektet og de ejendomme som benyttedes i
undersggelse la indenfor 500 m afstand til hinanden.

Som det fremgar af fglgende sag fra Sverige, er det imidlertid ikke altid ngdvendigt at
diskvalificere sammenligningsobjekter, selvom de er beliggende i et mere attraktivt
omrade.

V82:8 — Med henblik pd byudvikling eksproprieredes et antal4> sommerhus-
grunde i Borgholms kommune pé& @land. Kommunen tilbgd 200.000 kr., hvor-
imod ejerne forlangte ncesten 5 mio. kr. HovR fandt, at der indenfor det pa-
geeldende omréde var meget f& sammenlignelige handler samt at der var ri-
siko for, at sorte penge havde pdvirket prisen ved nogle af disse, og vurde-
rede derfor at det var ngdvendigt at inddrage handler fra et andet mere at-
traktivt sommerhusomréde. HovR konstaterede ud fra den offentlige vurde-
ring, at en gennemsnitsgrund i omrédet var vurderet til 60.000 kr. mod

* Se resume i afsnit 7.2 om justering af priser med hensyn til tidsforskellen
** Antallet er angivet i sagens referat.
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70.000 kr. i det mere attraktive omrdde. HovR foretog herefter en korrektion
af handelspriserne fra det attraktive omrdde, mht. byggemodningsomkost-
ningerne, omkostninger til anleeg til have samt tilslutningsudgifter. Herefter
korrigerede HovR p& baggrund af forskellene i den offentlige vurdering, pri-
serne i det attraktive omrédde med en faktor 7/8, hvorefter disse kunne danne
grundlag for en vurdering af de eksproprierede ejendomme.

| sagen valgte Hovratten at laegge handler, med ejendomme som havde en mere at-
traktiv beliggenhed end de eksproprierede ejendomme, til grund for vurderingen.
Umiddelbart virker det problematisk da dette kraever en kvantificering af denne mere
attraktive beliggenhed i kroner og gre. Dette var imidlertid gangbart, fordi det var mu-
ligt pa baggrund af oplysninger fra den offentlige vurdering, og fordi ejendommene
herudover var meget sammenlignelige hvad angik beskaffenhed og planforhold, at
kvantificere den prisforskel som skyldes den mere attraktive beliggenhed. | de fleste
tilfeelde er det dog ikke muligt, at isolere og vurdere den eller de beliggenhedstilknyt-
tede faktorer, som adskiller vurderingsobjektet og sammenligningsobjekterne. Et an-
det problem som rejser sig er, at en prispavirkende faktor, som f.eks. facadevaerdi har
flere grader, der er altsa ikke tale om et sp@grgsmal om sort eller hvidt, som det ogsa
fremgik af sagen fra Arslev, hvor Taksationskommissionen og syn og skgnsmaendene
fastslog, at vurderingsobjektet havde facadeveaerdi, men dog kun i begreenset omfang.
| den anvendte danske empiri er det ikke fundet nogen eksempler hvor en beliggen-
hedstilknyttet faktor kvantificeres. Reelt foretages der dog en sadan kvantificering i
forbindelse med vurdering af fradrag for de fordele, som ekspropriationsanlaegget
medfgrer for restejendommen, jf. afsnit 2.2.3 om fradrag for fordele.

Dette fremgar bl.a. af KFE 00.276 hvor en del af en ejendom eksproprieredes til fordel
for etableringen af et dobbeltspor og en ny S-togstation i Sm@grumnedre udenfor Kg-
benhavn. Sagens kerne var hvorvidt den nye station og den hgjere togfrekvens, som
dobbeltsporet tillod, ville ggre restejendommen mere velbeliggende. Ekspropriations-
kommissionen naede frem til, at beliggenheden ved den nye S-togstreekning var en sa
stor veerdiforpgende faktor, at den opvejede arealerstatningen, som var vurderet til
1.535.625 kr. Taksationskommissionen fandt derimod, at de fordele som etableringen
af den nye S-tog stationen medfgrte, ikke var af sa stor betydning, som ekspropriati-
onskommissionen havde skgnnet, og fastsatte derefter arealerstatningen til 819.000
kr. Se ogsa KFE 06.260, hvor bade ekspropriationskommissionen og taksationskom-
missionen fandt at de fordele anlaegget medfgrte for restejendommen, i form af naer-
hed til infrastruktur og facadevaeerdi helt opvejede arealafstaelsen pa 370 m”. Begge
kendelser udmaerker sig ved, at vurderingen af fordelene er foretaget pa baggrund af
et skgn, hvilket understreger problematikken forbundet med at kvantificere en bedre
eller darligere beliggenhed.
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5.2 BESKAFFENHED

| dette afsnit tages ejendomme ud af den geografiske kontekst, som var i fokus i det
forrige afsnit, og behandler de forhold som knytter sig til selve ejendommen. Det er
altsd ejendommens beskaffenhed der behandles i det fglgende.

Ejendommens beskaffenhed kan betegnes som de mere synlige og handgribelige fak-
torer, og kan beskrives ud fra, hvordan en genstand normalt ville blive undersggt ud
fra dens stgrrelse, form og andre faktorer forbundet med ejendommens beskaffenhed.
Dette afsnit tager udgangspunkt i disse tre kategorier.

5.2.1 STGRRELSE

Dette afsnit sgger at afklare, hvorvidt de erstatningsfastseettende myndigheder har
krav til de sammenlignelige handlers stgrrelse. Det kan forekomme naturlig ved en
vurdering pa baggrund af sammenlignelige handler, at der tages hensyn til ejendom-
menes stgrrelse — det er dog normen at angive de sammenlignelige handler i kva-
dratmeterpriser, hvorved betydningen af ejendommens stgrrelse elimineres. Som det
fremgar af dette afsnit, opstar der imidlertid forhold hvor stgrrelsen har betydning for
kvadratmeterprisen. Dette understreges i det fglgende, hvor stgrrelsen pa landbrugs-
ejendomme behandles i en svensk sag.

V78:17 = To landbrugsejendomme pd hhv. 27 og 17 ha, blev eksproprieret i
1975 til fordel for byudvikling. Ejerne blev tilbudt 2,3 kr. pr. m2 af kommunen.
Ejerne nedlagde pdstand om 4 kr. pr. m2. | undersggelsen af de sammenligne-
lige handler fandt HovR at ejendomme pd under 5 ha, grundet deres star-
relse, ikke kunne regnes som sammenlignelige. HovR tilkendte efter gennem-
gang af det fremlagte materiale en erstatning p& 2,8 kr. pr. m2.

Det fremgik saledes at handler blev afvist pa baggrund at deres stgrrelse, i forbindelse
med sammenligning af de to eksproprierede landbrugsejendomme. Hovratten fandt
at ejendommene under 5 ha, ikke kunne medtages som sammenlignelige handler,
med hensyn til vurderingsobjekternes st@rrelser pa 27 og 17 ha. | den konkrete sag
udgjorde 5 ha den nedre graense for, hvornar en landbrugsejendom kunne inddrages
som sammenligningsobjekt. Argumentationen for dette fremgik ikke af sagens referat
fra LMV’s rattsfallsregister. For at afklare denne problemstilling inddrages nedensta-
ende sag omhandlende ekspropriation af landbrugsejendomme.

V95:9 - En mindre landbrugsejendom fik eksproprieret et areal p& 7000 m?
til fordel for en gemensamhetsanldggning4® . Lantmdteriet tilkendte ejeren
15.000 kr. for jorden og yderligere 30.000 kr. for forbud mod at holde ung-

% Kan sidestilles med et fzllesanleeg som f.eks. en privat fellesvej, hvor de driftmassige udgifter
fordeles pa medlemmerne af anlaegget.
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kveeg pé det resterende areal. Ejeren ankede sagen med krav p& 30.000 kr.
for jorden og 70.000 kr. for forbuddet. FD udtalte at, eiendommen pé& 1,5 ha,
ikke havde en tilstrecekkelig sterrelse, sdledes at den kunne drives som et gko-
nomisk becerende landbrug, og derfor ikke kunne f& erstatning for omleegning,
mht. forbud mod at have ungkveeg, men at den forsat kunne anvendes til dy-
rehold af hobbykarakter. FD tilkendte samlet 15.000 kr. i erstatning

Fastighetsdomstolen argumenterede i denne sag for, at en landbrugsejendom pa 1,5
ha ikke kunne betragtes som landbrugsejendom, der var gkonomisk bzerende. Dette
skyldtes pa at der ved oprettelse af landbrugsejendomme jf. FBL kap. 3, § 5%/, star at
landbrugsejendomme skal vaere hensigtsmaessige mht. det formal de oprettes for,
saledes de har en stgrrelse, sammensaetning og udformning at de kan bedrives med
et acceptabelt gkonomisk afkast. Der angives ikke naermere i lovteksten hvad en eg-
net stgrrelse for at en landbrugsejendom skal vaere. Det star saledes klart ud fra FD’s
vurdering, at landbrugsejendomme pa 1,5 ha ikke kunne betragtes som et gkonomisk
baerende landbrug. Nar HovR i V78:17 afviste ejendomme under 5 ha, ma dette bero
pa tilsvarende anskuelse af FBL kap. 5, § 3. FD udtalte videre i V95:9, at ejendommen
fortsat kunne bedrives med dyrehold af hobbykarakter, hvilket forteeller at ejen-
domme som ikke vurderes at vaere driftspkonomisk acceptable i henhold til FBL kap.
3, § 5, klassificeres som hobbylandbrug.

| Danmark er afvejningen mht. st@grrelsen i lovgivningen mere praecis. Der er saledes
ikke krav om landbrugspligt pa ejendomme under 2 ha, jf. landbrugsloven § 6, stk. 3.
Disse kan saledes drives som hobbylandbrug, hvilket er attraktivt for en f.eks. en by-
landmand®. Dette kan have en indvirkning pa den pris en kgber, er villig til at betale
for ejendommen, i en positiv henseende.

Ovenstaende sager omhandlede en nedre arealstgrrelse af landbrugsejendomme, en
tilsvarende retlig behandling ang. stgrrelsen findes for boligomrader. | sagen fra Has-
le, U.1976.35H, se resume i afsnit 7.1, afviste kommunen handlen pa Bymosevej 41,
beliggende i samme gade som eksproprierede ejendom, pa baggrund af de ud-
stykningsmuligheder ejendommens stgrrelse pa 1.429 m” potentielt medfgrte. Hgje-
steret medtog senere denne handel, da det blev pavist at, der ikke forela nogen ud-
stykningsmulighed. At ejendommens udstykningsmulighed blev undersggt beror pa
den lovmaessige nedre stgrrelse en ejendom kan udstykkes til. Lokalplaner tillader
typisk udstykning af grunde p& minimum 700 m?, hvilket er den mindste tilladte stgr-

" “anses limpad for sitt dndamdl skall den ha sddan storlek, sammansdttning och utformning att
den medger att det foretag som skall bedrivas pa fastigheten ger ett godtagbart ekonomiskt
utbyte” FBL kap. 3, 8 5

*® Det er i den nye landbrugslovgivning givet mulighed at erhverve landbrug under 30 ha uden land-
brugsmassig uddannelse, jf. § 12 stk. 1 - LBK nr 1202 af 09/10/2007
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relse for fritliggende enfamiliehuse jf. Byggelovens § 6a*. Der foreligger saledes en
mulig udstykningsmulighed for ejendomme over 1.400 m?* hvilket skal undersgges. At
den nedre graense typisk saettes til 700 m* beror pa at der jf. Ejendomsavancebeskat-
ningsloven® § 8 skt. 1 pkt. 1, skal betaltes skat ved salg af ejendomme, der er stgrre
end 1.400 m?, med mindre det kan bevises, at der ikke foreligger en udstykningsmu-
lighed. Det er saledes normen®' at den nedre granse for udstykning saettes til 700 m?
hvorved ejendomme over 1.400 m? reelt besidder en udstykningsmulighed. Disse kan
saledes ikke medtages som sammenlignelig handler, da markedsvaerdien for en ejen-
dom med udstykningsmulighed er betydelig hgjere end en uden, hvilket fremhaeves i
det nedenstaende.

Under afhjemling af syn og skgnsmanden i U.1976.35H udtalte skgnsmanden at, en
grundkgber normalt er interesseret i selve byggegrunden og det sjeeldent kan tilleeg-
ges serlig betydning, hvorvidt grunden er 800 m?, 1.000 m” eller stgrre. Det er fgrst
nar ejendommen har en stgrrelse, hvori der er mulighed for udstykning, at markeds-
vaerdien pavirkes. Skgnsmanden argumenterede ikke hvorfor det forholdte sig sadan,
men en forklarende arsag er, at det er vurderingspraksis at foretage en opsplitning af
byggeretten og arealvaerdien. Grunden til denne opdeling er, at byggerettens veerdi er
mere eller mindre konstant og uafhaengig af grunden stgrrelse [Bogason & fl., 2008, s.
88]. Byggerettens vardi er saledes den samme pa en grund pd 700 m” og en grund pa
1300m’. De to naevnte grunde vil dog, grundet stgrrelsesforskellen, have forskellig
veerdi, se figur 5-a, der viser at kvadratmeterprisen topper netop der, hvor en ejen-
dom opnar en stgrrelse der tillader en ny byggeret.

Kr. pr. m?2
A
1. udst. 2. udst. 3. udst.
700 m? 1400 m?2 m?

Figur 5-a. Figuren viser kvadratmeter prisudviklingen i forbindelse udstykningsmuligheder (egen figur)

| byggeloven § 6a er den mindste tilladte starrelse en ejendom kan udstykkes til 700 m? for fritlig-
gende enfamiliehuse, og 1200 m? for sommerhus i sommerhusomradet. LBK nr. 452 af
24/06/1998.

*0 LBK nr 891 af 17/08/2006

5! Hvis den nedre granse for udstykning over 700 m? ville der kunne oprettes ejendomme p& over
1400 m?, men disse skulle séledes bevise, at de ikke besad en reel udstykningsmulighed, for at
undga at blive beskattet ved salg.
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Grafen viser kvadratmeter prisudviklingen for ejendommens stgrrelse, jo st@rre ejen-
dommen bliver desto mindre er kvadratmeterprisen for de ekstra kvadratmeter. Kva-
dratmeterprisen falder, indtil eiendommen opnar en stgrrelse, der tillader en udstyk-
ningsmulighed. Det har saledes naesten igen indflydelse pd markedsvaerdien, om en
ejendom er 800 eller 1200 m?, da de ekstra kvadratmeter ikke udggr en betydelig
mervzerdi for ejiendommen.

Det har saledes ingen vaesentlig betydning for de sammenlignelige handler, hvorvidt
de ikke har sammen stgrrelse, sa leenge de ikke besidder forskellige udstykningsmu-
ligheder.

| Sverige skal ejendomme oprettes i overensstemmelse med bestemmelserne i FBL
kap. 3, § 1, som angiver, at de skal vaere egnet til det formal, de oprettes for. Der er
saledes ikke angivet nogen specifik stgrrelse som i Danmark, med mindre en specifik
stgrrelse angives i en detaljplan. Den samme teoretiske grundtanke gennemgaet fra
figur 5-a, ma antages at laegge til grund, nar svensk retspraksis udvaelger sammenlig-
nelige handler. Hovratten udvalgte saledes i V82:8, der er gennemgaet i afsnit 5.1,
ejendomme mellem 900 - 2500 m? i et sommerhusomrade som grundlag for en gen-
nemsnitsgrund en sakaldt norm grund. Denne norm grund sammenlignede Hovratten
med en norm grund i vurderingsobjektets omrade, for at finde frem til markedsvaerdi-
en. At de udvalgte ejendomme i pagaeldende interval, ma bero pa samme grundtanke
om at stgrrelsen pa ejendommen ikke pavirker markedsvaerdien, med mindre der
foreligger en reel udstykningsmulighed.

Det ma sluttes, at stgrrelsen af ejendommen ikke er afggrende, sa leenge ejendomsty-
pen er ens, og at grundstgrrelserne ikke er sa store, at grunden besidder en udstyk-
ningsmulighed.

5.2.2 UDFORMNING

Indtil nu har projektgruppen undersggt, hvilke krav de erstatningsfastsaettende stiller
til egendommenes stgrrelse. Ejendommens form har specielt betydning for landbrugs-
ejendomme, idet ejendommens form, har afggrende betydning for, hvor effektivt
jorden kan drives. Betydningen af dette belyses i understaende sag.

U.2000.2031H — | september 1995 eksproprieredes en landbrugsejendom pé
ca. 19 ha, beliggende ca. 14 km fra Aalborg, til fordel for motorvej. Ejen-
dommen bestod af mange mindre skceve lodder med grefter og levende
hegn. Taksationskommissionen tilkendte 1.000.000 kr. i erstatning. Landsretten
forhgjede erstatningen til 1.205.000, p& grundlag af syn og sken, samt med
henvisning til at det ikke fremgik af taksationskendelsen, hvorvidt der var ta-
get hejde for den ncere beliggenhed til Aalborg. Yderligere lagde de til
grund, at TK’s sken byggede pd en vurdering af jorden og driftsbygningerne
under ét, og stuehuset for sig, og at der séledes ikke blev foretaget et skgn
for den samlede ejendom. Sagen blev anket til Hajesteret. Anlcegsmyndighe-
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den udtalte ved HR, at der havde vceret besveerligheder med efterfelgende
at afhcende de overfladige arealer, efter ekspropriationen. De blev séledes
solgt til henholdsvis mellem 1,25 og 2,5 kr. pr. m2. Den lave pris skyldtes at
keberen enten matte ofre penge pd& at f& arealerne ryddet for at f& en hen-
sigtsmeessig drift, eller acceptere en uhensigtsmeessig drift. Videre tilfgjede de
at det var normalt at give afslag i prisen hvis jorden skulle ryddes pga. le-
vende hegn. HR valgte at stadfceste TK’s afgarelse om erstatning.

Som det fremgik af ovenstaende kendelse, havde formen en indvirkning pa jordens
vaerdi. Den uhensigtsmaessige udformning resulterede i en mindre erstatning i forhold
til hvis ejendommen havde haft hensigtsmaessig udformning. Dette kommer til udtryk
ved anleegsmyndighedens udtalelse om, at de giver afslag i erstatningen, hvis ejen-
dommen har en uhensigtsmaessig drift pa grund af f.eks. levende hegn. Dette under-
streges af det faktum at anleegsmyndigheden efterfglgende var ngdsaget til at give
afslag i salgsprisen i forhold til den udbetalte erstatningssum.

Et andet aspekt angaende udformningen af landbrugsejendomme er arronderingen.
Arronderingen er et udtryk for, hvor godt den samlede bedrifts marker ligger omkring
produktionsbygningerne. | understaende sag tilkendes yderligere erstatning pa bag-
grund af arronderingen.

V86:14 — Som et led i en stgrre ekspropriation i 1974, eksproprieredes 12,9
ha fra en landbrugsejendom. Ekspropriationen bergrte flere ejendomme, hvor
ejerne til disse blev tilkendt erstatning modsvarende 0,3 kr. pr. m2. Ejeren af
omhandlende ejendom blev tilbudt samme erstatning. Ejeren afslog dette, med
henvisning til at hans ejendom havde en vcesentlig bedre arrondering end de
gvrige eksproprierede ejendomme, og kreevede 1 kr. pr. m2. FD fandt, at ar-
ronderingen var bedre end de gvrige eksproprierede, og forhgjede, p& bag-
grund af det fremlagte sammenligningsmateriale, erstatningen til 0,35 kr. pr.
m2. Dette blev stadfcestet af HovR.

Ud fra ovenstaende sager kan det opsummeres, at markernes udformning og arron-
dering har betydning for, hvilke sammenlignelige handler vurderingsobjektet kan
sammenlignes med, da en stor ejendom sagtens kan have en darlig arrondering, hvis
den bestar at mange sma skaeve lodder, hvilket har betydning for den samlede mar-
kedsveerdi og derved erstatning. Det kom ligeledes frem at safremt de sammenligneli-
ge handler har en darlige arrondering end vurderingsobjektet, kan der tilkendes en
hgjere erstatning. Det sidst naevnte princip gaelder naturligvis ogsa den modsatte vej,
hvorved der skal gives afslag i forhold til de sammenlignelige handlers markedsvaerdi,
safremt de besidder en bedre arrondering end vurderingsobjektet.
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5.2.3 ANDRE FAKTORER FORBUNDET MED BESKAFFENHEDEN

Ejendommens beskaffenhed dakker over en bred vifte af faktorer, som f.eks. de alle-
rede gennemgaede afsnit om ejendommens st@rrelse og form, men i begrebet be-
skaffenhed ligger der ogsa en raekke andre faktorer som bygningernes stand, jord-
bundsforhold, ejendomstype, mv. Hvad der er galdende for den enkelte ejendom,
kan ikke entydigt beskrives, da ejendomme er unikke. Det ville saledes ikke veere mu-
ligt, hverken tids- eller projektmaessigt, udtdmmende at beskrive alle faktorer der
kunne spille ind under de enkelte ejendommes beskaffenhed. Projektgruppen har
saledes udvalgt to emner der bergrer ejendommes beskaffenhed som gennemgas i
det fglgende.

| det forrige afsnit om ejendommens form blev betydningen af arrondering for land-
brugsejendomme undersggt. Arronderingen havde saledes betydning for en hen-
sigtsmaessig drift, hvilket kom til udtryk i markedsvaerdien, men det ma antages, at
jordens ydeevne formodentligt har en stgrre betydning for markedsvardien. Det fo-
rekommer saledes naturligt, at bonitet er én af de faktorer der undersgges i forbindel-
se ejendommens beskaffenheds @gvrige faktorer.

Projektgruppen har desuden valgt at undersgge, i hvilket omfang det er muligt at ind-
drage sammenlignelige handler med byggemodnede byggegrunde, for vurdering af en
ejendom der endnu ikke er byggemodnet, og altsa hvorvidt der er muligt at sammen-
ligne to ejendomme med forskellig beskaffenhed.

Bonitet

Boniteten er et udtryk for dyrkningsjorden kvalitet, og er det der saledes fgrst og
fremmest tages hensyn til for grundvaerdifastseettelsen i Danmark, [SKAT, 2010 pkt.
C:2.4]. Markedsveerdien pa dyrkningsjord ma derved varierer alt efter boniteten, hvil-
ket nedenstaende sag viser da ogsa, at der bliver taget hgjde for boniteten.

MAD2007.38 — Et areal fra en landbrugsejendom eksproprieredes primo
1995 til fordel for en motorvej. Ejeren blev tilkendt 3 kr. pr. m2. men fremsatte
krav pé& en kvadratmeterpris p& 3,5 kr. pr. m2, modsvarende den erstatning
naboejendommen havde modtaget ved en tidligere ekspropriation af jord af
samme bonitet. Skegnsmcendene foretog bonitetsprever af jorden, pé& béde
naboejendommen og vurderingsobjektets marker, som viste, at disse var af
samme bonitet. Skensmeendene ville dog ikke sammenligne vurderingsobjektet
med naboejendommen, da prisniveauet pé landbrugsjord var hgjere i 1987,
da denne blev eksproprieret. Landsretten fandt, at erstatningen skulle forhgjes
til 3,5 kr. pr. m2, da der intet grundlag var for at tilkende mindre erstatning
end for naboejendommen. Denne afgerelse blev stadsfcestet af Hgjesteret.

| ovenstaende sag valgte Landsretten at forhgje erstatning for den eksproprierede
ejendom, da naboejendommen, der var blevet eksproprieret 8 ar tidligere, havde
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samme bonitet, hvorved det kunne bevises igennem jordbundprgver, at eiendommen
var sammenlignelig. Skensmandene afviste imidlertid naboejendommen, da den var
handlet i en periode, hvor priserne pa landbrugsjord var hgje. Landsretten og senere
Hojesterets stadfeestelse af erstatningen viser, at det var muligt at foretage en doku-
menteret sammenligning af de to ejendomme ud fra deres bonitet. Bonitetens betyd-
ning for erstatningens st@rrelse i forholdet, behandles ogsa i U.1995.878H, hvor eks-
propriationskommissionen tog hgjde for jordens gode bonitet. Selv om bonitet er et
udtryk for jordens kvalitet som afspejles i jordpriserne, er det ikke nok alene at pabe-
rabe sammenlignelig handler, hvor boniteten er den samme. Nedenstdaende sag bely-
ser, at der er andre faktorer der spiller ind.

KFE 94.183 — En ejendom eksproprieredes 27. april 1992 til fordel for udvi-
delse af rabatten ved en landevej. Ejeren fremsatte krav om forhgjet erstat-
ning, med henvisning til at ejendomme i omréddet med samme bonitet, var
handlet til hgjere priser. OTK fandt at selv om flere handler i omradet, med
samme bonitet, var handlet til 6,5 kr. pr. m?, var det nceppe et udtryk for pri-
sen i handel og vandel, da s&dan jordpriser nceppe var rentable. Amtet havde
i sagen retningslinjer for hvordan erstatningen skulle differentieres mht. land-
brugsjordens bonitet. OTK stadfcestede erstatningen til 5 kr. pr. m2 modsva-
rende amtets retningslinjer for priser p& landbrugsjord.

Sagen fremhaever, at to landbrugsejendomme ikke kan konstateres at vaere sammen-
lignelige, alene ud fra en betragtning af boniteten. OTK fandt saledes, at selvom eje-
ren paberabte sig handler med samme bonitet, var det ikke ensbetydende med, at
disse kunne benyttes som sammenlignelige handler, da disse var handlet til priser der
naeppe var rentable. OTK kom ikke narmere ind pa, hvilke overvejelser de lagde til
grund for at vurdere at handlerne ikke rentable, og derfor ikke blev medtaget. Bonite-
ten var derved ikke den udslagsgivende faktor for prisen, og ejeren kunne derfor ikke
paberabe sig at handlerne var sammenlignelige alene ud fra en betragtning af bonite-
ten. OTK fandt ingen grund til at anfeegte, at der ikke var ydet fuldstaendig erstatning
til ejeren, da Amtet havde givet erstatning svarende til landbrugsjord med hgj bonitet.

| Sverige er der ikke fundet sager, hvor domstolene direkte tager stilling til boniteten.
Bonitet er imidlertid naevnt i V99:10, omhandlende ledningsret hvor
Fastighetsdomstolen udtalte, “LM har anvéint 1950 drs skogsnormer som underlag fér
ersdttningsberdkningen och ddrigenom tagit hdnsyn till bl.a. de berérda omrddenas
areal, markens bonitet och av Lantmdteriverket rekommenderade typtrédspriser”. Det
er saledes en faktor, Lantmateriet tager hensyn til i forbindelse med vurdering af
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skovbrug™. | forbindelse med vurderingen af agerjord, er bonitet, ikke som i Danmark
navnt i Svenske domsafggrelser.

Det ma sammenfattes, at boniteten har betydning markedsvaerdien og derved ogsa
for erstatningens stgrrelse. Boniteten kan dog ikke alene, danne udgangspunkt for at
kunne paberabe sig sammenlignelige handler med tilsvarende bonitet, da der typisk
vil vere en lang raekke andre faktorer der spiller ind i den samlede vurdering.

Byggegrunde

En byggemodning kan betragtes som en foradling af en ubebygget ejendom frem til
den er klar til at bebygge. Markedsvardien er saledes, hgjere for grunde der allerede
er byggemodnet, i forhold til grunde der endnu ikke er blevet byggemodnet. | den
forbindelse undersgges det hvorvidt byggegrunde kan sammenlignes nar de reprae-
senterer to forskellige veerdiniveauer. | KFE 03.271, der er behandlet i afsnit 5.1,
fremgar det at der foreligger en mulighed for at sammenligne byggegrunde, ved at
korrigere handlerne og vurderingsobjekt i forhold til deres byggemodningsomkostnin-
ger. | dette tilfeelde blev der, i mangel af tilgeengeligt salgsmateriale, benyttet allerede
bygemodnede grunde som sammenlignings grundlag. Disse blev fratrukket den oply-
ste byggemodningspris, hvorved vaerdien for selve grunden blev benyttet som vurde-
ringsgrundlag for vurderingsobjektet. Af afggrelsen kan det udledes, at hvis der er
mangel pd sammenligningsmateriale, kan vurderingen fastsattes ved at sammenligne
byggegrunde der er byggemodnet, med grunde der endnu ikke er blevet byggemod-
net ud fra oplysninger om byggemodningsprisen.

Tilsvarende "metode” blev anvendt i U.1987.76H, hvor vardien for vurderingsobjek-
tet blev fundet ved, at sammenligne med andre byggegrunde der var solgt til ca. 100
kr. pr. m’. Det ville have vaeret ngdvendigt for ekspropriaten at foretage opfyldning af
det lavt liggende engareal med sand til en specifik kote, hvilket var ngdvendigt for at
kunne benytte omradet til bebyggelsesformal. Dette ville belgbe sig til 32 kr. pr. m*
plus 18 % moms, for sand til den kraevede hgjde. Landsretten fastsatte herefter er-
statningen til 60 kr. pr. m? pa baggrund af de sammenlignelige byggegrunde fratruk-
ket den pris det koste at foretage opfyldningen. Dette blev stadfaestet af Hgjesteret.
Begge sager fra dansk retspraksis viser sdledes, at det er muligt at sammenligne byg-
gegrunde af forskellige karakter hvis der foretages korrektion af omkostningerne for-
bundet med at ggre dem sammenlignelige.

V82:8 — Flere ejendomme udlagt som sommerhusgrunde blev eksproprieret til
fordel for byudvikning. HovR fandt at der var meget f& sammenlignelige

%2 Boniteten jf. skogstyrelsen.se er jordens evne til at producere, mélt i m® pr. ha om &ret og derved
forbundet produktionen af vedmasse.
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ejendomme, samt at der var risiko for "urene” handler53, og valgte derfor at
inddrage en handel fra et andet mere attraktivt sommerhusomrade. Hovrdatten
konstaterede at forskellen mellem de to omréder for en gennemsnitsgrund var
70.000 kr. mod 60.000 kr. for vurderingsomrédet. Der blev foretaget en kor-
rektion af priserne i de to omrdder, i henhold til stgrrelsen af byggemodnings-
omkostningerne for anlceg til have samt ftilslutningsudgifter. HovR fandt pé
baggrund af disse oplysninger, at priserne skulle justeres med en korrigerings-
faktor 7 /8 for at veere sammenlignelige med vurderingsobjektet.

Der findes saledes en tilsvarende praksis i Sverige, hvor det accepteres at sammen-
ligne byggegrunde ved at fratraekke deres byggemodningsomkostninger. Det interes-
sante i denne sammenhang er saledes, at det er muligt at sammenligne byggegrun-
de, ved at modregne de omkostninger der er forbundet ved foraedling af byggegrun-
den. Sagt pa en anden made, hvis vaerdiforskellen mellem to objekter kan vurderes, er
det muligt at sammenligne dem ved at fratraekke denne forskel og derved ggre ejen-
domme sammenlignelige.

5.3 DE PLANMASSIGE FORHOLD

De to foregdende afsnit behandlede de mere synlige og handgribelige faktorer, som
pavirker en ejendoms vaerdi. Ejendomsretten er ikke ubegraenset, da al fast ejendom i
princippet er reguleret. Denne regulering kommer tydeligst til udtryk i lokalplaner og
detaljplaner, som er direkte bindende for de ejendomme som de omfatter. Det er
saledes ikke kun ejendommens beliggenhed og beskaffenhed, der er indvirkende pa,
hvordan ejendommen kan anvendes, men ogsa de planmaessige forhold.

For at specificere hvad dette afsnit omhandler, fglger her en forklaring af hvad der vil
blive undersggt i dette afsnit, og hvad der i denne projektsammenhang menes med
overskriften planforhold.

Forventningsvaerdi — Pa baggrund den eksisterende planlaegning og udvikling der fo-
rekommer i det omrade en ejendom ligger i, kan der opsta forventningsvaerdi. Denne
forventningsveerdi bevirker at den aktuelle markedsvaerdi ligger hgjere, end hvis de
givne planforhold ikke havde veeret til stede. Det undersgges i det fglgende, hvilken
sammenhangen der er mellem planforhold og sammenlignelige handler

Udnyttelsesgraden — Igennem den kommunale planlaegning bliver de enkelte omra-
der underlagt regulering af varierende karakter og med hensyn til den gnskede udnyt-
telsesgrad. Dette kommer typisk til udtryk i lokalplanen, hvor der findes bestemmel-
ser, som direkte begreenser udnyttelsen pa den enkelte ejendom, i det der ikke kan
etableres forhold i strid med lokalplanen, jf. PL § 18. Ud fra et sammenligningsper-

>3 Handler hvor “sorte penge” har indgéet.
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spektiv, vil det her vaere interessant at se hvordan at ejendomme med f.eks. forskellig
bebyggelsesprocent bliver holdt op imod hinanden, i en sammenligningssituation.

5.3.1 FORVENTNINGSV/AERDI

Forventningsveaerdi har indflydelse pa markedsvaerdien i omradet, hvortil der er knyt-
tet en forventning om anden anvendelse. Denne forventning skyldte i hgj gad den of-
fentlige planlaegning. | det fglgende undersgges i hvilket omfang, de sammenlignelige
handler, har af indflydelse pa forventningsveerdien, og derigennem hvilken sammen-
hang der er mellem sammenlignelige handler og planforholdene, da forventnings-
veerdien typisk er den vardipavirkende faktor, der knytter sig til vurderingsobjektet. |
understaende sag fra Skejby inddrages de sammenlignelige handler for at bestemme
graden af den forventning der er pa omradet.

U.2001.67H — En ejendom beliggende i Skejby ved Arhus eksproprieredes 1.
maj 1992 til fordel for et vejanleeg. Ejeren fremsatte krav om gget erstatning
pga. forventningsveerdi, da ejendommen i kommuneplanen 88 /96 var udlagt,
til forventet overfgrsel til byzone. Omrédet var ifelge denne plan udlagt til
offentlige-, erhvervs- og i begreenset omfang boligformél. Kommunen vedtog
september 1993 kommuneplan 92/04, hvor ejendommens nordgstlige areal
var klassificeret som vejanleeg (det eksproprierede areal), den resterende
ejendom var nu udlagt til erhverv. EK fastsatte erstatningen til 8 kr. pr. m2 pé
baggrund af ejendommens udviklingsmuligheder, dette blev stadfcestet af
TK34. Sagen blev anket til VLR, som tilkendte 20 kr. pr. m2, med udgangspunkt
i sammenlignelige handler og skenmcends udtalelse om at der var tale om et
meget eftertragtet erhvervsomréde. VLR udtalte endvidere, at der ubestridt
var knyttet forventningsveerdi til ejendomme beliggende ved hovedfcerdsels-
aren, Randersvej. Erstatningen forhgjedes til 35 kr. pr. m? af Hgjesteret pd&
baggrund af de fremlagte oplysninger, om salg af sammenlignelige ejen-
domme i Skejby, samt den vurdering skensmcendene var kommet frem til, der
iscer fremhcevde naboejendommen, som var handlet den 1. januar 1996 til 40
kr. pr. m2.

| sagen var der ikke tvivl om, hvorvidt der var knyttet en forventning til omradet, tvi-
sten var derimod, hvor stor denne forventning var, altsa graden af forventningsveer-
dien. Taksationskommissionen vurderede, at der var en vis forventningsveaerdi og fast-
satte efterfplgende erstatningen til 8 kr. pr. m>. Denne blev efterfglgende forhgjet til
hhv. 20 og 35 kr. pr. m°. Af skgnsmaendene blev der lagt vaegt p3, at handlen med na-
boejendommen til 40 kr. pr. m? var den mest sammenlignelige. Det interessante er, at
Hgjesteret godtager skensmaendenes vurdering, der byggede pa, en handel der var
handlet fire ar efter meddelelsestidspunktet for ekspropriationen, og efter en kom-
muneplanandring, der &endrede planforholdene for omradet, saledes det ikke laen-

> Overtaksationskommissionens vurdering er ikke omtalt i resumeet om sagen U.2001.67H.
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gere var udlagt til offentlige-, erhvervs- og i begraenset omfang boligformal, men ude-
lukkende til erhverv. Dette indikere at den sammenlignelige handel, selv om den var
fra efter vurderingstidspunktet, viste at forventningen om andret anvendelse ikke
lengere var fjern, hvorved der kun var tilknyttet en vis forventning til omradet, men
at den var nzert forestdende, og at der derved var knyttet en hgjere grad af forvent-
ningsveerdi. Anderledes forholder det sig med understaende sag, hvor det er den
planstatus omradet havde, der afgjorde om de sammenlignelige handler kunne ind-
drages.

U.1981.448/2H - Et landbrugsmcessigt udnyttet areal eksproprieredes til for-
del for et, i en byplanvedtcegt fastsat, idreetsanleeg. Kommunen tilbed med
baggrund i den offentlige vurdering 15 kr. pr. m2, efter byplanvedtcegten var
vedtaget for omrddet. Ejeren fremlagde, at arealerne udgjorde en hgjere
veerdi, med henvisning til, at der fgr byplanvedteegten forelé forventning om
at omrédet ville blive udlagt il bebyggelse, idet to tilstedende arealer alle-
rede var udlagt til bebyggelse. TK udtalte: Det mé efter det oplyste anses for
péregneligt, at de afstGede arealer, séfremt ingen byplanvedicegt havde vceret
til hinder herfor, indenfor et kortere dremdl kunne have veceret udnyttet til bolig-
formdl i lighed med den udnyttelse, som allerede har fundet sted pd ncerliggende
arealer.” P& baggrund heraf, samt de for TK foreliggende oplysninger, bl.a.
om handelsveerdier af ejendomme af tilsvarende beskaffenhed, fastsattes er-
statningen til 50 kr. m2. OTK fandt, pd baggrund af sammenligningsmateria-
let, at erstatningen skulle reduceres til 30 kr. m2. Sagen blev keeret til DLR,
der fastholdte, at der fer byplanvedtcegten, ingen forventningsveerdi var
knyttet til omrédet, og at der ved byplanvedtcegten sdledes kun var den for-
ventning planen foreskrev. @DLR fastsatte herefter erstatning til 15 kr. pr. m2.
Hvilket blev stadfcestet da en "muligheden for dets anvendelse til udstykning og
bebyggelse inden for en overskuelig fremtid méatte efter de foreliggende forhold,
herunder det tilkendegivne indhold af kommunens planleegning, fremstd som
temmelig fjern.” — Dissens af to dommere, der ville fastscette veerdien til 30 kr.
pr. m2,

Det interessante i denne sag er tvisten om, hvorvidt forventningsvaerdien kunne be-
stemmes ud fra de sammenlignelige handler. Der var enighed hos bade taksations- og
overtaksationskommissionen om, at der var knyttet forventningsvaerdi til omradet.
Erstatningen blev vurderet til hhv. 50 og 30 kr. pr m? ud fra de sammenlignelige
handler af de tilstedende omrader, der i planerne var udlagt til bebyggelse. @stre
Landsret nedsatte efterfglgende erstatningen til 15 kr. pr. m?. Hvilket blev stadfaestet
af Hgjesteret, med argumentet om, at en fremtidig udnyttelsesmulighed var temmelig
fjern. Orla Friis udtalte om denne problemstilling, at ”“Nu findes der mig bekendt ikke
et egentligt marked for jord til offentlige formdl, og jeg finder (...) hele fiktionen herom
grundlaeggende forkert”, [Mglbeck & Flensborg, 2007, s. 117]. Sagen viser saledes, at
det kun er den forventning der er knyttet til omradet, nar ejendommen eksproprieres,
der er geeldende. Omrader der er udlagt til offentlige formal, udggr derved ikke en
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egentlig markedsveerdi, da der ikke findes et egentligt marked for jord til offentlige
formdl. De sammenlignelige handler kunne derved ikke benyttes til at bestemme er-
statningens stgrrelse. | fernavnte sag fra Skejby U.2001.67H var der enighed om, at
der til omradet var tilknyttet en forventning, men tvisten omhandlede, hvor stor gra-
den af denne forventning var. Der er saledes en klar afvejning af, hvilken anvendelse
den eksproprierede ejendom er udlagt til, og derigennem hvorvidt det er muligt at
inddrage sammenlignelige handler for at pavise graden af forventningen.

Der skal findes staerke indikationer for, at en ejeres ejendom inden for en nzaerfremtid
vil kunne udnyttes til en anden mere intensiv anvendelse, enten pa baggrund af hand-
ler der indikerer dette, som en sandsynlig udvikling ud fra de tilst¢édende omrader, og
planmaessige forventninger. | understaende sag var det ikke muligt at dokumentere
denne forventning.

U.2008.2823H - Et areal udlagt til landbrugsmeessig anvendelse, blev eks-
proprieret til fordel for en lokalplan omfattende en daginstitution. Der foreld
ingen planer for omradet fgr vedtagelsen af lokalplanen. Planen blev opret-
tet kun med det formal, at der skulle bygges en daginstitution. Kommunen var
enig med ejeren i at erstatningen skulle udgé med 200 kr. pr. m2, s&fremt ret-
ten fandt at omrdadet skulle vurderes som byjord. Dette pé& trods af at arealet
var udlagt til offentlige formdl. Hgjesteret fandt dog, at arealet skulle fast-
scettes som landbrugsjord uden forventning, og tilkendte 10 kr. pr. m2.

Der eksisterede ikke en planmaessig forventning om anden udnyttelse forud for eks-
propriation i ovennaevnte sag, og selvom at omradet blev inddraget til byzone, var det
pa ekspropriationstidspunktet beliggende i landzone. Ud fra sammenlignelige handler
kunne det ikke dokumenteres, at der havde vaeret nogen forventningsvaerdi forud for
ekspropriationen, hvorfor det kun var ejendommens vardi som landbrugsjord, der
blev erstattet. Det er vigtigt at pointere, at det lokalplanlagte omrade var udlagt til
offentlige formal, hvorfor yderligere vaekst af den forventning der matte have eksiste-
ret for det pageeldende omrade ville stoppe, nar planen tradte i kraft. Der kan saledes
ikke inddrages sammenlignelige handler fra omrader, hvortil der er knyttet en hgjere
grad af forventningsveerdi.

Ud fra de tre fgrnaevnte sager fremhaeves det at, sammenlignelige handler kan benyt-
tes til, at bestemmes graden af den forventning der er pa det eksproprierede areal,
safremt det ikke er udlagt til offentlige formal. Er omradet udlagt til offentlige formal,
er det udelukkende arealets vaerdi, og evt. den forventning der matte eksistere umid-
delbart inden inddragelsen, der skal medtages i vurderingen.

Er den eksproprierede ejendom udlagt til andet end kun offentlige formal, kan de
sammenlignelige handler give et praj om hvor stor forventning der er i et givent om-
rade, og derved hvor neert forestdende forventningen om anden anvendelse er. Selv
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om planrammerne dokumenterer at der eksisterer en forventningsvaerdi, er de sam-
menlignelige handler med til at bestemme graden af denne.

Der er imidlertid opstaet retspraksis for, at dokumentationen om forventningsvaerdi
ikke udelukkende skal vaere begrundet i den kommunale planlaegning. Der blev sale-
des givet erstatning for forventningsvaerdi i U.1975.718H, hvor en ejer forinden eks-
propriationen havde solgt en del af den eksproprierede ejendom til en betonva-
refabrik. Hgjesteret fandt, at selv om der ikke foreld planer om at arealet ville blive
inddraget til byzone, var handlen en klar indikation om, at der foreld en forventning
om at kunne szlge senere til betonvarefabrikken til en pris over markedsvardien for
landbrugsjord. Det udtaltes saledes, “Det findes imidlertid ikke at veere udelukket, at
arealet i handel og vandel kan have en yderligere vaerdi pd grund af forventning om en
andret anvendelsesmdde”, [U.1975.718H s.722].

Som modstykke hertil findes U.1975.722H, hvor ejeren nedlagde pastand om erstat-
ning for forventningsvaerdi med henvisning til U.1975.718H. Dette blev afvist med den
begrundelse, at ejeren fire ar forinden havde forsggt at afheende at areal, men ikke
kunne opna zonetilladelse, hvorfor handlen ikke blev gennemfgrt. Afslaget pa zone-
tilladelse fjernede dermed forventningen om, at arealet kunne overga til byzone.

| problemanalysen blev det undersggt hvordan der i Sverige opereres med et erstat-
ningsprincip kaldet presumtionsregeln, hvilken har til formal at forhindre at ejeren far
erstatning for forventningsveerdi, der kan tilskrives de kommunale investeringer, se
afsnit 2.2.4. Kommunen har mulighed for at paberabe sig denne regel, der medfgrer
at erstatningen beregnes pa baggrund af en vurdering af ejendommens vaerdi ti ar
inden vurderingstidspunktet, og at det dermed kun er de forventninger der eksiste-
rede pa dette tidspunkt der erstattes. | nedenstaende sag illustreres reglens anven-
delse.

V80:13 — Et starre antal’¢ ejendomme eksproprieredes 15. oktober 1974 til
fordel for udvidelsen af et boligomrdde i Sévast by. Kommunen péberébte
preesumtionsreglen og udarbejdede et stgrre beregningsmateriale for at be-
stemme den gennemsnitlige kvadratmeterpris for omr&det p& presumtionstid-
punkten d. 1. juli 1971. Kommunen pdviste, at der ikke havde eksisteret en
forventning om, at omrédet kunne udnyttes til andet end den davcerende an-
vendelse pd& presumtionstidpunkten. Ejerne pdklagede belgbets starrelse, og
forlangte 3 kr. pr. m2, svarende til prisen for boligomré&der, og at preesumti-
onsreglen skulle tilsidescettes, da kommunen ikke havde veeret i stand til at
godtgere, at der havde vceret forventningsveerdi pd vurderingstidspunktet,
samt hvor stor den havde vceret. FD konstaterede, at der ikke havde veeret en
forventning p& presumtionstidpunkten. Dette blev stadfcestet af HovR, der lige-

% Videre behandling af denne sag findes i afsnit 6.4.
*® Det eksakte antal angives ikke referatet.
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ledes konstaterede, at kommunens omfattende prismateriale over stedlige pri-
ser ikke kunne anfcegtes.

| sagen gives der ikke erstatning for den forventningsvaerdi der ellers tilsyneladende
fandtes pa omradet ved ekspropriationstidspunktet. Denne erstatning blev afvist ef-
tersom at presumtionsregeln blev sat i funktion, dette grundet at kommunen kunne
pavise, at der fandtes forventningsvaerdi i det lokale sammenligningsmateriale, som
blev brugt som argumentation for at benytte presumtionsregeln.

5.3.2 UDNYTTELSESGRADEN

De planmaessige forhold, herunder anvendelsesmulighederne og udnyttelsesgranden,
varierer fra omrade til omrade. | dette afsnit undersgges det, hvordan udnyttelsesgra-
den har indflydelse pd udvaelgelsen af sammenlighingsmaterialet. Udnyttelsesgraden
kommer bl.a. til udtryk ved bebyggelsesprocenten. | nedenstaende sag belyses, hvor-
dan bebyggelsesprocenten har direkte indflydelse pa erstatningens stgrrelse.

MAD2006:571 — Fra 29 ejendomme beliggende i tre planomréder med vari-
erende bebyggelsesprocent, eksproprieredes der i februar 2000 et mindre
areal til etableringen af offentlig sti langs sgbredden ved Slotssgen i Hillergd.
Indgrebet medfgrte at de bergrte ejendomme mistede deres direkte eksklu-
sive adgang til sgen, hvorved de gjorde krav pé at f& erstatning for mistet
markedsvecerdi som fglge af ekspropriationen. OTK havde kendskab til i alt 3
handlede ejendomme. To af de eksproprierede ejendomme var handlet i
1999 til over den offentlige vurdering pé& hhv., 140 % for matr. nr. 115 be-
liggende i lokalplanomréde 206, og p& 150 % for matr. nr. 73q beliggende i
byplanvedtcegtsomrddet 44. En tredje, og nyudstykket ejendom kunne ikke
benyttes som udtryk for de eksproprierede ejendommes kvadratmeterpris, da
den nye ejendom efter lokalplanen indeholdt et byggefelt, der har muliggjort, at
den tidligere bygning har kunnet erstattes med en ny boligbebyggelse. OTK
valgte ud fra foreliggende oplysninger skensmcessigt at fastscette erstatnin-
gen, med udgangspunkt i den offentlige vurdering sammenholdt med bebyg-
gelsesprocenten. For de tre bergrte planomré&der blev erstatningen fastsat til
600 kr. pr. m2 for ejendomme i byplanvedtcegtsomrédet 44 og 1600 kr. pr.
m2 i lokalplanomr&derne 206 og 256. DLR stadfcestede OTK’s erstatnings-
vurdering.

| sagen benyttede overtaksationskommissionen den offentlige vurdering sammen
med bebyggelsesprocenten for de tre bergrte lokalplanomrader, og beregnede for
hvert planomrade en gennemsnitlig kvadratmeterpris. Grunden til dette var, at "det
er efter overtaksationskommissionens opfattelse seedvanligt, at arealer ogsa friarealer
til elendomme med en tilladt hgj bebyggelsesprocent vurderes hgjere end friarealer til
ejendomme, hvor den tilladte bebyggelsesprocent er relativ lav. Overtaksationskom-
missionen kan derfor ikke tiltreede, at arealerne i byplanvedtaegten skal vurderes til
samme veerdi som arealerne inden for de to lokalplaner”,[MAD2006.571 s.3]. Som det
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fremgar af overtaksationskommissionens udtalelse kunne ejerne ikke kraeve ens er-
statning for de tre bergrte planomrader. Dette skyldes at en hgj bebyggelsesprocent
betyder en mere intensiv udnyttelse af ejendomme, hvilket kommer til udtryk i en
hgjere markedsveerdi. Dette understreges i KFE 84.136, som omhandlede vurdering af
en ejendom, der endnu ikke var lokalplanlagt, hvor taksationskommissionen afsagde
kendelse om erstatningen for en ejendom i Kgbenhavn, i henhold til regler om til-
budspligt®’. Taksationskommissionen lagde til grund for deres afggrelse, at kvarteret
med hensyn til beliggenhed og kvarterets beskaffenhed, var sammenligneligt med
mange andre omrader i Kgbenhavn. Ejendommen ville med meget stor sandsynlig-
hed, kunne udnyttes til erhvervs og boligformal. Her blev det fremhzavet, at ejendom-
men kunne bebygges med bebyggelsesprocent pa minimum 110 %. Erstatningen blev
fastsat til 8 millioner, som efterfglgende sk@nsmaessigt blev forhgjet til 9 millioner af
overtaksationskommissionen. Denne forhgjelse skete med samme begrundelse som
taksationskommissionen. Hvorvidt dette skyldtes at overtaksationskommissionen
vaegtede vaerdien af bebyggelsesprocenten hgjere, end taksationskommissionen, er
uvist.

For de naevnte sager, er der er en sammenhang mellem en ejendoms markedsvaerdi
og tilladte bebyggelsesprocent. Dette understeges i MAD2006.571, hvor erstatningen
blev differentieret efter den tilladte bebyggelsesprocent for de tre planomrader. Det
ma derfor sammenfattes at de erstatningsfastseettende myndigheder tager hensyn til
bebyggelsesprocenten ved udvaelgelse af sammenlignelige handler, og at planomra-
der med forskellige bebyggelsesprocenter ikke uden videre kan sammenlignes.

5.4 OPSAMLING

Ud fra analysen, af de erstatningsfastsaettende myndigheders krav til beliggenheden,
viser det sig, at der er enighed mellem dansk og svensk retspraksis, om at der ikke er
noget til hinder for, at sammenligningsobjekterne er beliggende langt fra vurderings-
objektet, f.eks. i andre byer eller omrader. Falles for begge landes retspraksis er, at
det som har betydning for, hvornar en handel kan benyttes, er hvorvidt de prispavir-
kende faktorer som knytter sig til beliggenheden, vurderes at vaere sammenlignelige.
Det er saledes ikke et spgrgsmal om geografisk afstand. Dette fremgar af de gennem-
gaede danske sager, hvor de paberabte handler ikke blev diskvalificerede pga. afstan-
den til vurderingsobjektet, men pga. andre faktorer sasom, at de handlede ejendom-
me havde andre udnyttelsesmuligheder, en mere attraktiv beliggenhed, eller var be-

> Lov nr. 328 af 18. juni 1969 om tilbudspligt — ophavet af planlovens § 67 pkt. 5. Loven omfattede
at visse faste ejendomme skal tilbydes kommunen, fgr de kan sa&lges til anden side. Kredsen af de
ejendomme, der er omfattet af tilbudspligten, er som udgangspunkt fastlagt i lovens § 1, stk. 1,
nemlig sdledes, at tilbudspligten omfatter ejendomme med et areal pa 6000 kvadratmeter eller
derover. U.1990B.193.
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liggende i omrader, hvor ejendomsmarkedet ikke modsvarede det der gjorde sig gael-
dende i forhold til det omrade, hvor vurderingsobjektet var beliggende. Dette fremgar
bl.a. af sagen fra Arslev (U.2005.590H), hvor begge syn og skgnsmand vurderede at
Skejby og Arslev, pa trods af planmaessige ligheder, ikke var sammenlignelige. Dette
standpunkt er mere udtalt i svensk retspraksis, hvilket bl.a. fremgik af V96:2.

Det fremgik af V82:8, at det er muligt at drage nytte af handler fra mere attraktive
omrader, nar prisforskellen som fglger af en mere attraktiv placering kan vurderes i
kroner og gre. At det er problematisk at vurdere den prisforskel, som skyldes en bed-
re eller ringere beliggenhed fremgik af kendelsen KFE 00.276, hvor der var stor uenig
imellem instanserne om stgrrelsesordenen af de fordele, beliggenheden ved en S-tog-
station medfgrte. Dog var taksationsmyndighederne enige i KFE 06.260. | begge ken-
delser blev den beliggenhedsmaessige fordel dog fastsat ved skgn, hvilket yderligere
understreger problemet med at vurdere den effekt placeringen har for en ejendoms
markedsvaerdi.

Figur 5-b Et eksempel pa en speciel udnyttelse af facadevaerdi, motorvejen ved Skanderborg. (Kilde:
Google maps)

De prispavirkende faktorer som knytter sig til en ejendoms beliggenhed, er mangear-
tede, og deres betydning varierer alt efter, hvilken type ejendom der er tale om. Det
er saledes ikke de samme faktorer, som ggr en erhvervsejendom attraktiv, som ogsa
gar en beboelsesejendom attraktiv, snarere tvaert imod. Herunder findes der et vaeld
af faktorer, som for hver ejendomstype har en betydning for, hvordan markedet vur-
derer en ejendom. | forbindelse med erhvervsejendomme er det, som navnt i sagen
fra Arslev (U.2005.590H), naerhed til infrastruktur, sdsom motorvej og havn samt mu-
lighed for eksponering ud mod stgrre veje, der har betydning, se figur 5-b. For rajord,
sadan som det var tilfeeldet i V96:2, havde Hovratten szerligt fokus pa tidshorisonten
frem til bebyggelse og naerhed til infrastruktur. Listen over prispavirkende faktorer er
naturligvis meget leengere end dette, og det er derfor umuligt at sige noget generelt
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om hvilke beliggenhedstilknyttede faktorer der skal tages hensyn til ved brugen af
sammenlignelige handler.

Ved beskaffenheden af den enkelte ejendom udmales arealerstatningen typisk i kro-
ner per kvadratmeter, hvorved ejendommens stgrrelse i udgangspunktet ikke har
nogen betydning, men ved erstatning af landbrugsejendomme og byggegrunde kan
ejendommens st@rrelse have indflydelse pa kvadratmeterprisen. Dette er iseer aktuelt
for byggegrunde, hvor fa ekstra kvadratmeter kan muligggre en udstykning. Den un-
dersggte retspraksis pa omradet har vist, at erstatningsmyndighederne er opmaerk-
somme pa denne problemstilling. Dette fremgik af sagen fra Hasle (U.1976.35H), hvor
Hgjesteret medgav, at en ejendom med en stgrrelse som tillod udstykning, godt kun-
ne bruges som sammenligningsobjekt, da det i sidste ende viste sig, at der ikke foreld
udstykningsmulighed.

Den sammenproblemstilling er ogsa aktuel for landbrugsejendomme, hvor svensk
retspraksis med henvisning til FBL, afviste ejendomme, hvis stgrrelse, ikke kunne be-
tegnes som gkonomisk rentable. Tilsvarende fremgar det af reglerne i LBL, at der ikke
er landbrugspligt for ejendomme under 2 ha, og videre fremgar det, hvornar en per-
son skal have landbrugsmaessig uddannelse, for at besidde en landbrugsejendom af
en vis stprrelse. Dette gger antallet af potentielle kgbere, hvilket kan give sig til udtryk
i markedsveerdien, da loven tillader, at bylandmand kan kgbe ejendomme i landzo-
nen. Den eksakte stgrrelse for hvornar en landbrugsejendom kan betegnes som gko-
nomisk rentabel, eller et hobbylandbrug, ma derfor veere en vurderingssag.

Der blev fundet en svensk afggrelse (V78:17), hvori det kom frem, at ejendomme
under 5 ha ikke kunne medtages ved vurdering af landbrugsejendomme, der var pa
ca. 17 og 27 ha. Hvilket underbygger at stgrrelsen af de sammenlignelige ejendomme
har indflydelse pa deres markedsvaerdi pr. kvadratmeter.

Boniteten er et udtryk for landbrugsjordens kvalitet, og er en vaerdipavirkende faktor
for landbrugsjord. Det er imidlertid ikke muligt udelukkende at udvaelge sammenlig-
nelige handler ud fra boniteten, i det der er andre faktorer, som har indvirkning pa
veerdien pa landbrugsjord. En anden veaerdipavirkende faktor ggr sig gaeldende for
landbrugsejendomme, nemlig udformningen af ejendommen og placeringen af de
enkelte markstykker. Darlig udformning og arrondering giver sig udtryk i en lavere
markedspris end vice versa, og dette ma der saledes ogsa tages hensyn til ved udveel-
gelse af sammenlignelighedsmaterialet og vurdering af erstatningen, som det ogsa
blev resultatet i sagen U.2000.2031H.

Selvom beskaffenheden varierer mellem vurderingsobjekterne og sammenlignings-
objekterne, er en vurdering af markedsvaerdien, pa baggrund af sammenlignelige
handler, stadig mulig. Dette fremgik af sagerne V82:8, KFE 03.271 og U.1987.76H,
hvor der blev foretaget fradrag for byggemodning (og opfyldning) saledes de benyt-
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tede ejendomme blev sammenlignelige med vurderingsobjekterne. Dette var gang-
bart, da det var muligt at vurdere udgifterne til byggemodningen som udgjorde for-
skellen i veerdi. Dette kom ogsa frem ved behandlingen af beliggenheden, hvor en
justering af handlerne var mulig, sa laenge at forskellen kunne veerdifastsaettes.

Det har vist sig, at forventningsveerdi erstattes safremt at denne kan pavises; hvad
enten denne grunder sig i selve planlagningen, eller at der i kraft af sammenlig-
ningsmaterialet findes nok bevis for at der findes forventningsveerdi pa det ekspropri-
erede areal. | Sverige findes presumtionsregeln, som medfgrer at forventningsvaerdi
der er opstaet siden presumtionstidpunkten ikke bliver erstattet.

Mulighederne for at udnytte sin ejendom afggres af planleegningen, og dermed har
planlaegningen direkte indflydelse pd en ejendoms veerdi. Sagen fra Hillergd
(MAD2006.571) er et eksempel pa, hvordan udnyttelsesgraden udtrykt ved bebyggel-
sesprocenten direkte har indflydelse pa markedsvardien. | denne analyse er der lagt
vaegt pa bebyggelsesprocenten, da dette gav et forstaeligt billede af, hvordan at ud-
nyttelsesmulighederne har indflydelse pa udvalgelsen af sammenlignelige handler.
Det er klart, at det ikke alene er bebyggelsesprocenten der ud fra et planlaegnings-
maessigt synspunkt er afggrende for en ejendoms markedsveerdi; tilladt byggehgijde,
bestemmelser om udformning af bebyggelsen osv., vil ligeledes have en indflydelse pa
markedsvaerdien.
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| den ovenstaende analyse behandledes de problemstillinger, som er aktuelle i forbin-
delse med vurderingen af, hvorvidt ejendommene er sammenlignelige i fysisk og rets-
lig forstand. Naervaerende analyse af handlernes omstaendigheder knytter sig derimod
til spgrgsmalet, om hvorvidt de priser der har betinget de sammenlignelige handler,
faktisk repraesenterer markedsveerdien. Ved vurderingen af hvorvidt en handel er
sammenlignelig, skal det derfor undersgges om kpbesummen er pavirket af faktorer,
der har bevirket at denne enten ligger over eller under markedsvaerdien. Et eksempel
pa dette kan veere en overdragelse inden for familien, som normalt betinger lavere
priser end markedsvaerdien. Problemstillingen udspringer af det faktum, at prisen ved
en ejendomshandel er et udtryk for en overenskomst, som er pavirket af parternes
individuelle vurdering af ejiendommen og de forhold handlen er gennemfgrt under, jf.
afsnit 2.3.1. Ud fra en statistisk tolkning af markedsveerdien, kan de prispavirkninger
som knytter sig til handlernes omstaendigheder ses som tilfaeldige, hvilket medfgrer at
det vil veere muligt, sa leenge der er statistisk materiale nok til, at danne en normal-
fordelingskurve og derigennem bestemme markedsveaerdien, jf.figur 6-a. Dette er
imidlertid sjeeldent muligt, for ikke at sige umuligt, at danne denne normalfordelings-
kurve, og spgrgsmalet som rejser sig er derfor, hvordan de erstatningsfastseettende

Antal handler

Markedsvaerdien

Pris

Lav. Hoj Lav

v

Sammenlignelighed

Figur 6-a. Grundet forskellige individuelle vurderinger og de forhold handlerne er
indgdet under vil den samme ejendom szelges til forskellige priser. De priser som
afviger fra markedsvaerdien vil ikke kunne bruges som grundlag for en vurdering af
markedsvaerdien
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myndigheder vurderer, hvorvidt kgbesummen ved en sammenlignelig handel er et
udtryk for markedsvaerdien?

Analysen tager udgangspunkt i den sakaldte Tulip-sag (U.1990.731H), som udmazerker
sig ved at belyse en raekke af de problemstillinger, som opstar i forbindelse med hand-
lernes omsteendigheder.

U.1990.731H — Med henblik p& at virkeliggere en lokalplan eksproprierede
Vejle kommune (K) d. 17. juni 1986, ca. 56 ha fra landbrugsejendommen
Dster Grundet. K tilbad ejerne (E) 12,50 kr. pr. m2, hvilket E afslog. Sagen gik
til TK, som fastsatte erstatningen til 30 kr. pr. m2 Ved OTK blev erstatningen
reduceret til 24 kr. pr. m2. E indbragte derefter sagen for VLR, med péstand
om 56 kr. pr. m2, med henvisning til salg af to arealer i samme omréde fore-
taget af dem selv inden og efter ekspropriationen.

K pdaberébite, til statte for sin pastand, kommunale salg af byggemodnet indu-
strigrunde, som ekskl. byggemodningsudgifter ledte K til at vurdere ejendom-
men til 16 kr. pr. m2, K fremfgrte at E’s salg af de to arealer var scerligt gun-
stige og derfor ikke kunne ligge til grund for vurderingen; ved det ene salg
var der et scerligt personsammenfald mellem scelger og keber og mht. til det
andet areal, anferte K at det blev solgt til en sterre bygge og anlcegsvirk-
somhed?8, hvor prisen, ifelge K, var pévirket af virksomhedens scerlige inte-
resse for at holde sin produktion og arbejdskraft i gang.

Under sagens behandling fremgik det, at de af K pdberébte industrigrunde
var solgt til kost-prisen5?. Videre fremgik det, at det var standardprocedure i
Vejle kommune, at skederne som oprettedes i forbindelse med salg af er-
hvervsgrunde indeholdte klausuler. Disse klausuler forpligtede kgberne ftil at
indsende ansggning om byggetilladelse inden et halvt ar efter kabet og pa-
begynde byggeriet inden et ar efter kabet samt forbud mod udstykning. Der-
udover forpligtede kgberne sig til ikke at viderescelge grundene i ubebygget
stand. Ved brud pé disse klausuler forbeholdt kommunen sig retten til at kebe
arealerne tilbage for den oprindelige kgbesum.

Med hensyn til de kommunale handler udtalte VLR, at der p& baggrund af det
faktum at K, af hensyn til kommunale interesser, udbgd erhvervsbyggegrun-
dene til kostprisen under de givne vilkér (klausuler), ikke ukritisk kunne lcegges
veegt pd de kommunale salg fremfart i sagen.

Angéende handlerne pdberdbt af E, bemcerkede VLR at der ikke foreld no-
get der beviste, at salgene ikke blev gennemfgrt pé markedsmcessige vilkér.

% Hgjgaard og Schultz A/S (det nuvaerende MT Hgjgaard A/S)

%% Kostprisen er den pris som dakker de omkostninger der har veret til at producere et givent pro-
dukt. | dette tilfelde drejer det sig om kgb af jord, planleegning og byggemodning. Kostprisen va-
rierer ikke over tid og er dermed ikke et udtryk for markedsprisen som netop varierer over tid.
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VLR fastsatte, under hensyn til de fordele der kunne henfares til Tulips etable-
ring i omré&det, erstatningen til 40 kr. pr. m2, som efterfglgende stadfcestedes
af HR.

Som det fremgar af ovenstaende resume af U.1990.731H, fremkommer en rakke
spgrgsmal vedrgrende handlernes omstaendigheder. Sagen understreger at det er
afggrende for sagens udfald, hvorvidt kebesummerne for de sammenlignelige handler
vurderes at afspejle markedsveerdien. Sagen rejser en del spgrgsmal vedrgrende
handlernes omstaendigheder herunder; hvorvidt kommunale salg kan godtages som
sammenligningsgrundlag, hvorvidt salg under sezerlige vilkdr kan godtages som sam-
menligningsgrundlag, hvorvidt salg til szerligt interesserede kpbere kan godtages som
sammenligningsgrundlag og slutteligt hvorvidt seerlige personsammenfald kan med-
virke til at diskvalificere en handel.

6.1 KOMMUNALE HANDLER

En af de vaesentlige problemstillinger omhandler hvorvidt de kommunale salg kan
benyttes som sammenligningsgrundlag, eller som ejerne fremfgrer det i Tulip-sagen
“prisdannelsen pad jord i kommunens eje er meget afhaengig af dens egne beslutninger
og derfor uegnet som sammenligningsgrundlag for det marked, hvor det offentlige
ikke er part”,(U.1990.731H s. 736).

Landsretten valgte i sin afggrelse, som stadfaestedes af Hpjesteret, ikke at lsegge afge-
rende vaegt pa de kommunale salg. Det afggrende for denne beslutning var, at Vejle
kommune, ifglge deres egen brochure omhandlende salg af erhvervsgrunde, havde
forlangt en pris modsvarende kostprisen. Begrundelsen for dette var, ifglge kommu-
nen, et gnske om at tiltraekke virksomheder til kommunen®. At kommunen var klar
over at kostprisen 3 under markedsvaerdien® i det pageeldende omrade, understre-
ges af det faktum, at kommunen solgte erhvervsgrunde med forbud mod udstykning
og videresalg af ubebyggede grunde i skgdet — formalet med disse klausuler var sand-
synligvis at forhindre spekulanter i at kgbe erhvervsarealer, for efterfglgende at reali-
sere differencen mellem kostprisen og markedsvaerdien gennem videresalg, [Bogason
& fl., 2008, s. 50]. Hertil kommer klausulen om, at kgberne skulle pabegynde bebyg-
gelsen af arealerne inden to ar. Der ligger saledes et element af noget for noget i
handlerne, idet kommunen tilbgd arealer til kostpris, og kgberne som modydelse
rettede sig efter klausulerne. Det ma saledes antages at kgberne kun ville acceptere

% Kommunerne skal ifalge kommunalfuldmagten salge ejendomme til markedsprisen for at undgé
begunstigelse af enkeltpersoner. Kommunen kan dog i tilfelde hvor der findes en planmaessig be-
grundelse szlge til en pris der afviger fra markedsprisen, [Sgrensen M. T., 1999, s. 242].

®'Eftersom kostprisen er konstant behgver denne ikke ngdvendigvis, som det er tilfeldet i Tulip-
sagen U.1990.731.H, at understige markedsvardien.
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klausulerne, hvis de kunne kgbe til kostprisen, ellers ville det vaere mere fordelagtigt
at kgbe et areal uden klausuler. Klausulerne havde derfor en prisseenkende effekt,
hvilket ogsa var den konklusion landsretten kom frem til.> Det kan derfor sluttes at
det, i forbindelse med vurderingen af hvorvidt en handel er sammenlignelig eller ej, er
vigtigt at undersgge om salgsaftalen er omfattet af saerlige vilkar, som kan have pavir-
ket prisen. Dette underbygges videre af Landsskatterettens afggrelse fra samme sag,
hvor det bemaerkedes at, kommunale salg ikke kan tillegges afggrende vaegt som
grundlag for et veerdiskgn efter Vurderingslovens davaerende § 16, nar disse indbefat-
ter szerlige vilkar, der ma antages at have indflydelse pa den fastsatte pris.

At domstolene i Sverige ligeledes er opmarksomme pa denne problemstilling fremgar
af V76:3 hvor Hovrétten, i forbindelse med afvejningen af de sammenlignelige hand-
ler der blev henvist til i den pagaldende ekspropriationssag, papegede at de handler
som var kommunale betingede priser, som var lavere end de som gjorde sig geldende
ved private handler. Dette skyldtes ifglge domstolen at byggegrundene, ligesom i Tu-
lip-sagen, var solgt med vilkar om at de skulle bebygges inden et ar og ikke matte vi-
dereszelges inden to ar. Hertil kom ventetiden i den kommunale tomtké®. Hvorvidt
domstolen fandt disse handler brugbare eller ej, fremgar desvaerre ikke af dommen.
Dette belyses dog naermere i en nyere svensk afggrelse:

V08:7 - | forbindelse med en fastighetsreglering®4 overfgrtes 9.800 m2 fra en
privat ejendom til en kommunalt ejet ejendom. Lantmdteriet fastsatte erstat-
ningen til 140 kr. pr. m?, modsvarende gennemsnitsveerdien for erhvervs-
grunde i omrédet. Ejeren indbragte sagen til FD med pd&stand om en erstat-
ning p& 225 kr. pr. m2. Ejeren satte i den forbindelse spgrgsmadlstegn ved det
rigtige i at inddrage kommunale handler i sammenligningsmaterialet. FD ud-
talte i den forbindelse, at kommunale salg normalt bgr kunne anvendes som
vurderingsgrundlag, dog under forudscetning af at det vurderes at priserne
afspejler markedsveerdien og ikke forekommer pé& et sékaldt dubbelt marknad
— dvs. et marked, hvor kommunen og private scelger til forskellige priserés.

Med baggrund i ovenstaende afggrelser ma det konkluderes, at det ikke i sig selv er
afggrende for en handels kvalitet som sammenligningsgrundlag, hvorvidt den er
kommunal eller ej. | bade dansk og svensk erstatningspraksis laegges derimod vaegt
pa, at undersgge hvorvidt handlerne er indgaet under seaerlige vilkar, som har pavirket
kgbesummen i en op- eller nedadgaende retning. At en handel indeholder bestemte
vilkar er ikke szeregent for handler, hvor kommunen er part, selvom det nok er her

62 Se videre [Bogason & fl., 2008, s. 84]

% Ventelisten man bliver skrevet op pa for at kabe en kommunal ejet byggegrund.

% Modsvarer en arealoverfarsel. Til forskel fra Danmark hvor prisen fastsattes mellem parterne er
det i Sverige Lantmateriet som vurderer det overfgrte areals markedsveerdi.

% Se videre V84: 14, hvor ”dubbelt marknad” ogsé omtales.
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det forekommer oftest. En handel mellem to private parter kan ligeledes indeholde
klausuler eller andre forbehold i kgbsaftalen. Det vaesentlige er dermed hvilke vilkar
handlen er gennemfgrt under.

6.2 MONOPOLSITUATIONER

Med tanke pa at de fleste definitioner af markedsveaerdien forudsaetter et frit marked,
er det interessant at undersgge, hvorvidt handler i omrader, hvor ejendomsmarkedet
domineres af enkelte aktgrer, kan benyttes som sammenligningsgrundlag. Som ud-
gangspunkt for denne undersggelse er nedenstaende afggrelse fra Hogsta Domstolen
belysende.

NJA 1973.not A7 — | en kommune, hvor salget af sammenlignelige ejendom-
me var helt domineret af kommunen, stillede ekspropriaten spgrgsmalstegn
ved hvorvidt der overhovedet var grundlag for at vurdere den ekspropriere-
de ejendom ud fra sammenlignelige handler. HD fandt det pdvist at kommu-
nen helt dominerende forsyningen af byggegrunde, og at kommunen, med ud-
gangspunkt i et boligpolitisk gnske om at nedbringe boligudgifterne, solgte
byggegrunde, som var sammenlignelige med den eksproprierede ejendom, til
kostprisen. Ifglge vidneudsagn solgtes disse byggegrunde til en gennemsnits-
pris pd 13,75 kr. pr. m2, mod de 14 kr. pr. m2, som ejeren kreevede. HD fast-
slog at det med baggrund i kommunens prispolitik og den aktuelle ventetid i
tomtkdn var grund til at antage at en lignende ejendom pd det private mar-
ked ville betinge en hgjere pris®® og at der dermed ikke var grundlag for at
fastscette erstatningen lavere end de 14 kr. pr. m2 som ejeren krcevede.

Det er uvist, hvorvidt det var det faktum, at der var ventetid til at kebe en kommunal
grund, eller det faktum at kommunen havde en monopollignende position som saelger
af byggegrunde, der fik Hogsta Domstolen til at fastsaette erstatningen til et prisni-
veau, som |3 over det kommunen udbgd sine grunde til. Det er klart at ventetiden pa
at fa lov til at kgbe en grund, set i forhold til en grund som kan tiltreedes med samme,
ma betragtes som en begraensning der pavirker prisen i negativ retning. Hvorvidt det
er rimeligt at laegge det faktum, at kommunen har monopol pa udbuddet af bygge-
grunde, til grund for en vurdering som er hgjere end kommunens salgspriser er mere
tvivisomt. Alt andet lige, ma det antages at en privat saelger, pa et marked domineret
af kommunen, ma tilpasse sig det prisniveau kommunen szetter, for at kunne konkur-
rere med denne®. For at opna en hgjere pris end den kommunale ma den private
akter tilbyde mere end kommunen, ved f.eks. at szelge grundene til gjeblikkelig over-

% Se 0gsd V76:9, hvor FD ndr samme konklusion.

®” Normalt vil et monopol betinge hgjere priser, men i tilfelde med kommunalt monopol, grunder
priserne sig typisk i totalgkonomiske overvejelser hvor boligpolitiske gnsker om f.eks. billige bo-
liger eller at ”lokke” tilflyttere til byen indgér. En lav grundpris bliver dermed et gkonomisk vir-
kemiddel til at opnd en politisk malsetning.



82 6 Handlernes omsteendigheder

tagelse eller med lempeligere vilkar, sadan som det gjorde sig gaeldende i Tulip sagen,
U.1990.731H.

Svensk retspraksis standpunkt til kommunale, savel som private, seelger-monopoler
fremgar af fglgende dom fra 1990.

V90:9 — | forbindelse med byudvikling skulle en ny ejendom dannes ud fra tre
hele ejendomme og dele fra to ejendomme. Alle ejendommene var kommu-
nale, bortset fra en af de som skulle afgive en del, som kommunen derfor
kreevede indlgst med hjemmel i FBL kap. 8, § 4. Lantmateriet fastsatte med
baggrund i en undersggelse af sammenlignelige handler erstatningen il
112.000 kr. Ejeren indbragte sagen for FD med péstand om, at de salg som
Lantméteriet lagde til grund for vurderingen ikke var sammenlignelige, idet
kommunen havde vceret scelger af de fleste af disse og fordi prisen havde
veeret pavirket af de daveerende statslige laneregler for byggeri. FD udtalte
ved sin afggrelse, at det normalt ikke tillades at handler i private monopolsi-
tuationer tilllegges veegt men at det imidlertid, i de tilfcelde hvor kommunen
har en monopollignende position, ber tillades at det far gennemslag pd vur-
deringen. Dette ledte frem ftil en erstatning pé& 127.000 kr. Erstatningen blev
af HovR heevet til 165.000 kr. bl.a. med henvisning til at de statslige la-
neregler medferte priser som ikke altid var et udtryk for markedsprisen.

Samme standpunkt, som domstolene indtager i ovenstaende afggrelse, fremgar ogsa
af forarbejderne til 1971-revisionen af den daverende Expropriationslag
(Prop1971:122). Her fremgar det at der skal skelnes imellem situationer hvor der er
hhv. privat og kommunalt monopol — situationer med kommunalt monopol bgr, mod-
sat situationer med privat monopol, indga i sammenligningsmaterialet. Anledningen
til dette er ifglge forarbejderne, at kommunerne skal fgre en aktiv jord politik og der-
igennem dominere prisdannelsen pa jord — de priser som kommunen betaler ved fri-
villige overenskomster, skal derfor ogsa leegges til grund for vurderingen, uanset om
kommunen er den eneste aktgr pa bade salger- og kgbersiden, [Prop 1971:122, ss.
172-173]. Der findes desvaerre ingen afggrelser, hvor der tages stilling til hvorvidt der
har veeret et privat monopol, hvorfor det ikke kan undersgges naermere hvordan
svensk retspraksis definerer dette.

6.3 PERSONSAMMENFALD MELLEM K@BER OG SALGER

En anden problemstilling som Tulip-sagen belyser, er hvorvidt personsammenfald
mellem kgber og selger kan veere en faktor som medvirker til at diskvalificere en
handel. | Tulip-sagen fremfgrte Vejle kommune, at der ved den ene af de handler,
som ejerne paberabte, forela et szerligt personsammenfald mellem kgber og szelger.
Pa baggrund af vidneudsagn fra den pageeldende kgber, afgjorde Vestre landsret at
der ikke var noget der indikerede, at de af ejerne paberabte handler var gennemfgrt
pa ikke-markedsmaessige vilkar. Det var saledes ikke vaesentligt om der forela et vist
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personsammenfald mellem szelger og kgber® s3 lzenge det kunne dokumenteres at
det ikke havde haft indflydelse pa prisen. | dette tilfelde dokumenteredes dette gen-
nem vidneudsagn fra kgberen, hvor det fremfgrtes, at dennes forbindelse med sxlge-
ren ikke var andet end forretningsmaessigt, og at hverken han eller salgeren havde
aktier i hinandens virksomheder — “det var en helt almindelig k#bmandshan-
del”[U.1990.731H s.742]. Det tungeste argument i vidneudsagnet ma antages at veere
det, at kgberen ikke har aktier i seelgerens firma — han havde med andre ord ikke no-
gen gkonomisk forbindelse med szelgeren som kunne saette spgrgsmalstegn ved,

IH

hvorvidt det var en “almindelige kebmandshandel” eller om prisen var pavirket af

andre gkonomiske interesser.

| det undersggte svenske materiale findes der en raekke afggrelser, hvor forholdet
mellem kgber og salger medfgrer diskvalificering af handler. Se bl.a. V81:15 hvori
Hovratten diskvalificerede to handler, hvor parterne var kommunen og lant-
bruksnimnden®, med den begrundelse at det var sandsynligt at begge parter havde
interesse i at holde prisen lav. | V81:34 diskvalificerede Fastighetsdomstolen salg af to
arealer, der var indgaet i en byttehandel mellem kommunen og en virksomhed”’. Slut-
teligt findes V81:39, hvor Hovratten diskvalificerede en handel mellem en stiftelse
under kommunens skoleforvaltning og kommunen. Referaterne af naevnte svenske
afggrelser udmaerker sig desvaerre ved, ikke at gengive domstolenes naermere moti-
ver for at diskvalificere handlerne. Det ma dog sluttes, at det afggrende for hvornar
en handel skal udelukkes, er hvorvidt der har vaeret en gkonomisk interesse hos bade
saelger og keber om at overdrage til en pris, der ligger enten over eller under mar-
kedsprisen. Naere personlige relationer er ikke i sig selv diskvalificeringsgrund, men de
giver anledning til neermere at undersgge handlens omstaendigheder.

6.4 SARLIGT INTERESSEREDE K@BERE

En anden problematik, som blev taget op i Tulip-sagen, var kommunens pastand om
at den anden handel, som ejerne paberabte, var indgaet med en bygge- og anlaegs-
virksomhed, som havde seerlige interesser i at kgbe arealet. Kommunen fik ikke med-
hold i sin pastand om at handlen, grundet kgberens szrlige interesse, ikke var sam-
menlignelig. Den szrlige interesse bestod, ifglge kommunen, i at virksomheden
utvivisomt havde gnsket at sikre sig arealet, for at kunne holde sin produktion og ar-
bejdskraft i gang. Ved vidneudsagn fra virksomhedens sektionschef fremgik det imid-
lertid at formalet med kgbet var, at virksomheden ville have mulighed for at kunne

% Ved senere vidneudsagn viste sig at bestd i at bade salger og keber var med i “Round Table ” og
ydermere at selgeren sad i kaberens firmas bestyrelse.

%9 |antbruksnamnden er et kommunalt nzevn/udvalg p linje med skoleudvalget m.fl.

" Se videre U.2005.590.H, hvor syn og skensmanden finder at en byttehandel ikke var sammenlig-
nelig.
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tilbyde potentielle kunder en pakkelgsning, hvor der bade indgik arealer og byggeri af
bygninger. Af den grund var det vigtigt for virksomheden, at der ikke indgik klausuler
om byggefrister og udstykningsforbud i handlen. Angaende spgrgsmalet om hvorvidt
denne interesse havde pavirket prisen, saledes den ikke afspejlede markedsvaerdien,
udtalte sektionschefen; at prisen pa jord er afggrende for virksomhedens indtjening
og konkurrencedygtighed og at det derfor ville vaere meningslgst at betale en over-
pris. Der blev imidlertid ikke taget stilling til, hvorvidt kgbet var ngdvendigt for at hol-
de virksomhedens produktion og arbejdskraft i gang, som det blev fremfgrt af kom-
munen. Sagt pa en anden made, blev der ikke taget stilling til, hvorvidt virksomheden
havde pistolen for panden og var villige til at kgbe arealet for en pris der 13 over mar-
kedsveerdien, og om det dermed ville vaere grund til at diskvalificere handlen. Ved en
2ldre sag, U.1968.63H, blev spgrgsmalet om seerlige interesser i den eksproprierede
ejendom ligeledes rejst.

U.1968.63H — Sagen vedrerte ekspropriation af en ejendom beliggende pé
Vestergade i Svendborg”! til fordel for vejanlceg. Ejeren krecevede TK’s erstat-
ning forhgjet med 45.000 kr. til i alt 110.000 kr. Til stgtte for sin pdéstand
fremferte ejeren salg af fem ejendomme pé& Vestergade, hvor handelspriserne
varierede mellem 53 og 232 kr. pr. m2. Fire af de pdberdbte handler var
salg til olieselskaber med henblik p& etablering af tankstationer, og den sid-
ste til en brugsforening. Vejdirektoratet henviste til at handlerne var af en
scerlig karakter, idet kgberne var olieselskaber der havde en scerlig interesse
i at etablere sig i omr&det, og at prisen for disse derfor ikke kunne siges at
reprcesenterede de almindelige grundpriser i omrédet. @LR fandt det ligele-
des betcenkeligt at lcegge de pé&berdbte handler til grund for vurderingen og
fastsatte erstatningen efter TK’s kendelse. Denne afggrelse stadfcestedes af
HR med samme anledning, som blev angivet af TK og @LR.

Domstolenes afggrelse i U.1968.63H er umiddelbart ligesom den afggrelse der trzef-
fedes flere ar senere i Tulip-sagen (U.1990.731H); nemlig at salg til kgbere med szerlig
interesse ikke ukritisk kan leegges til grund for erstatningsfastsaettelsen. Hgjesteret
motiverede desvzerre ikke, hvorfor den kom frem til denne afggrelse, sa der kan kun
gisnes om hvad forskellen mellem de to sager er. For yderligere at belyse problemstil-
lingen findes en anden sag (U.1975.718H), hvor spgrgsmalet om en seerlig interesse-
ret kpber ligeledes behandles.

U.1975.718H - | forbindelse med etableringen af den Jyske motorvej ved
Kolding eksproprieredes 5.310 m2 fra en landbrugsejendom. Ejeren (E) krce-
vede, med henvisning ftil tidligere handler med naboen, en betonelementfa-
brik, 4 kr. pr. m2. Fabrikken ekspanderede og var i scerligt behov af arealer,
hvorfor det var sandsynligt at ejeren ville kunne scelge igen til samme pris. EK

™ Gaden er en af hovedfardselsarerne i Svendborg
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afviste kravet med henvisning til at fabrikkens udvidelse krcevede zonetilla-
delse fra kommunen, som ejeren ikke var berettiget til at f&, hvorfor der ikke
kunne veere grundlag for nogen forventning om at kunne scelge til fabrikken.
TK skennede derimod at der, mht. arealets beliggenhed og tidligere salg af
jord, burde tilkendes ejeren erstatning p& 4 kr. pr. m2. VLR afviste imidlertid
TK’s afgerelse og stadsfeestede EK’s afgerelse. Ved HR tog sagen endnu en
drejning, idet det her udtaltes at lovgivningen ikke forhindrer at forventnings-
veerdi erstattes s& lcenge den kan pdvises.

| dette tilfelde fandt Hgjesteret at det igennem de tidligere handler til betonele-
mentfabrikken var tilstraekkeligt dokumenteret, at arealet havde en forventnings-
veerdi, som oversteg veerdien pa landbrugsjord. Ud fra en diskussion om hvorvidt pri-
ser betalt af seerligt interesserede kgbere kan danne grundlag for en vurdering af
markedsvaerdien, er denne sag interessant, idet betonvarefabrikken ma kunne karak-
teriseres som en sadan - i sagen oplyses det nemlig at fabrikken var i konstant behov
af arealer og reelt stod i valget mellem at flytte eller opkgbe naboarealer. Pointen i
ovenstdende sag er, at salg til sarligt interesserede kgbere godtages i dansk praksis
som grundlag for vurdering af markedsvaerdien, hvis denne sarlige interesse kan pa-
vises. Det er saledes ikke nok, at der er foretaget en reekke salg til interesserede kg-
bere i omradet, som det gjorde sig gaeldende i sagen fra Svendborg (U.1968.63H). Det
skal altsa pavises, at der foreligger en seerlig interesse for lige netop den ejendom som
skal vurderes.

Dette virker ogsa rimeligt ud fra en betragtning om, at hvilken som helst kgber af den
pageldende ejendom ville kunne forvente sig at kunne szelge til betonvarefabrikken
for en pris over landbrugsveerdien, netop fordi betonvarefabrikken ikke kunne udvide
i nogen anden retning. Dette ville ggre ejendommens potentielle kgbere villige til at
betale mere for ejendommen, hvilket i sidste ende vil manifestere sig i en pris, som er
hgjere end markedsvaerdien for landbrugsjord. Hvis ejendommen i sagen fra Svend-
borg (U.1968.63H) faktisk havde veeret attraktiv for etableringen af en benzinstation,
ville den kunne have haft en hgjere markedsveerdi, og det ville i givet fald vaere be-
tenkeligt, at Hgjesteret valgte at se bort fra de handler ejeren paberabte. Til forskel
fra U.1975.718H, hvor der ikke herskede nogen tvivl om at betonvarefabrikken kun
kunne udvide pa ejerens ejendom, var det imidlertid ikke muligt at pavise at en tank-
station netop ville etablere sig pa den pagaldende ejendom i sagen fra Svendborg
(U.1968.63H) — det ma antages at der fandtes andre alternative ejendomme pa Ve-
stergade i Svendborg. Det var dermed ikke pavist at denne szerlige interesse for ejen-
dommen faktisk eksisterede, hvilket sandsynligvis var grunden til Hgjesterets afgg-
relse i sagen fra Svendborg.

En raekke svenske afggrelser og en enkelt dansk kendelse, som behandles i det efter-
felgende, viser at de erstatningsfastseettende myndigheder ligeledes er opmaerk-
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somme pa, hvorvidt der foreligger en seerlig interesse i at kgbe en, eller nogle, af de
ejendomme som indgar i sammenligningsmaterialet.

V75:5 - | forbindelse med nyberegning af tomtrattsavgald”?, fastsatte kom-
munen afgiften ud fra en vurdering af grundens markedsveerdi p& 2.880.000
kr. Ejeren af tomtratten pdstod afgiften bestemt p& grundlag af en markeds-
veerdi pd 1.532.000 kr. HovR diskvalificerede sdkaldte kompletteringskép fra
sammenligningsmaterialet, dog uden ncermere at begrunde hvorfor. Sagen
blev appelret til HD, som stadfcestede HovR’s beslutning om at diskvalificere
kebene.

Spgrgsmalet om hvorvidt kompletteringskgb’ kan benyttes, knytter sig ligeledes til
spgrgsmalet om seerligt interesserede kgbere — dog med den forskel, at det her er de
sammenlignelige ejendomme der er solgt til disse. Hvis det ikke kan pavises, at vurde-
ringsobjektet i lige sd hgj grad er efterspurgt som kompletteringskgb, som de ejen-
domme i sammenligningsmaterialet, er der saledes ikke grundlag for en sammen-
ligning. Dette g@r sig ogsa gaeldende i dansk praksis, hvilket fremgar af KFE 00.293,
hvor taksationskommissionen afviste at laegge vaegt pa handler som omfattede salg af
mindre arealer til allerede etablerede virksomheder med neer tilknytning til arealet,
idet disse havde karakter af kompleterringskgb og dermed ikke var sammenlignelige
med vurderingsobjektet.

| en svensk Hovratts-afggrelse fra 1988, som ogsa omhandler seerligt interesserede
kgbere af sammenligningsobjekterne, tages der implicit stilling til ”pistolen for pan-
den” problematikken, som naevnt i afsnit 6.4.

V88:16 — Markaryd kommune (K) fik i april 1987 férhandstiltrade til en del
af en landbrugsejendom, som i en omrddesplan’4 var udlagt til industriformdl.
Omradet var ikke omfattet af nogen detaljplan. K tilbed pé& grundlag af 15
handler 1,89 kr. pr. m2. Ejeren (E) krcevede 5 kr. pr. m2 med henvisning til én
handel, som omfattede et tidligere salg af en del af den eksproprierede
ejendom til en treevarefabrik. K bestred den af E pé&berdbte handel, med
henvisning til, at fabrikken gennem handlen havde sikret sit behov for arealer,
og at den betalte kebesum afspejlede det prisniveau den ville kunne forvente
sig at betale til kommunen for detajl-planlagte omréder. FD tog K's péstand
til felge, hvorved der ikke blev lagt veegt pé& den pégceldende handel. HovR
fandt det imidlertid pavist at, de af fabrikken kebte arealer, med sikkerhed

"2 | Sverige er det ifglge Jordabalken kap. 13, § 1 muligt at besidde en ejendom med tomtrétt, som er
en brugsret pa ubestemt tid mod en arlig afgift. Kommunen ejer séledes jorden og tomtrattshavaren
ejer huset. Afgiften skal som udgangspunkt omregnes hver tiende ar pa baggrund af jordens verdi.

" Et typisk Kompletteringkop foreligger nér et boligselskab kaber en ejendom som ligger i forbin-
delse med resten af selskabets boligbestand og dermed ud fra et effektivitetssynspunkt er mere at-
traktive for det pagaeldende selskab.

™ En ikke bindende oversigtligt plan som angiver retningslinjerne for den kommende detaljplanlzg-
ning indenfor et delomréde af kommunen.
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kunne forventes detajl-planlagt, samt at keberen havde en stcerk interesse i at
erhverve arealerne for at sikre sit arealbehov. HovR lagde veegt pd, at fa-
brikken ikke havde befundet sig i en akut tvangssituation, som havde pdvirket
prisen, men at der var andre omstcendigheder omkring handlen som gjorde at
den ikke ukritisk kunne lcegges til grund for en vurdering. HovR skgnnede, med
hjemmel i RB kap. 35, § 5, ejendommens veerdi til 4 kr. pr. m2.

Af afggrelsen fremgar det, at en af de afggrende faktorer for Hovrattens afvejning af
hvorvidt den af ejerne paberdbte handel skulle diskvalificeres, var om kgberen havde
befundet sig i en akut tvangssituation. Kgberen havde imidlertid ikke befundet sig i en
akut tvangssituation og kgbet kunne dermed godt, men ikke ukritisk, benyttes som
sammenligningsmateriale.

Det m3 altsa konkluderes at handler, hvor der har vaeret seerligt interesserede kgbere,
som udgangspunkt ikke kan benyttes som vurderingsgrundlag. Det samme gjorde sig
geeldende i sagen fra Svendborg (U.1968.63H), hvor domstolen ndede frem til den
konklusion, at de paberabte ejendomme var solgt til saerligt interesserede kgbere, og
at det ikke kunne pavises, at samme interesse gjorde sig gaeldende for den ekspropri-
erede ejendom.

6.5 IKKE GENNEMF@RTE HANDLER

Indtil videre har fokus veaeret pa vurderingen af, hvorvidt kebesummen ved gennem-
férte handler kan benyttes som grundlag for en vurdering af markedsvaerdien. | det
fglgende undersgges det, hvorvidt ikke gennemfgrte handler kan danne grundlag for
en vurdering af markedsvaerdien. Til at belyse omradet findes fglgende svenske sag:

V77:15 — Med henblik pé& byudvikling eksproprierede Ystads kommune et an-
tal landbrugsarealer.”> Kommunen tilbad en af ejerne 3,07 kr. pr. m2. Ejeren
(E) afslog tilbuddet og nedlagde, efterfalgende ved FD, péstand om at er-
statningen skulle udgé& med 6 kr. pr. m2. Til stgtte for sin p&stand henviste E fil
at han i 1971 havde besluttet at scelge ejendommen for ca. 5,90 kr. pr. m2.
Derudover henviste E til en aftale om salg af to delomréder til en entreprengr
fra 1972. Kebesummen for omréderne var ifglge aftalen hhv. 4,50 og 7 kr.
pr. m2 — E fik dog aldrig underskrevet aftalen. Slutteligt henviste E til et betin-
get skede for salg af et delomr&de af den pageeldende ejendom for ca. 6,30
kr. pr. m2, HD fandt, pé& linje med FD, ikke grundlag for at lcegge ejerens op-
lysninger til grund for vurderingen.

Det interessante ved denne sag er, at ejeren bl.a. henviste til ikke gennemfgrte hand-
ler, hvoraf beslutningen om at salge i 1971 vel knapt kan karakteriseres som en han-
del, men bare en hensigt. Fastighetsdomstolen tillagde ingen af de tre handler betyd-

" Det eksakte antal er ikke angivet i referatet af dommen.
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ning. Fastighetsdomstolens begrundelse, for ikke at laegge vaegt pa den fgrste “han-
del”, var, at de naermere omstaendigheder og vilkar for det potentielle salg ikke var
kendte for domstolen. Med tanke pa at prisen er et resultat af kgber og salgers indi-
viduelle vurderinger, virker det urimeligt overhovedet at lsegge vaegt pa en ud-
budspris, som ma antages at ligge naermere ejerens individuelle vurdering. Det er
desuden alment kendt at en ejendom ikke ngdvendigtvist szelges for det den udbydes
til.

Angdende ejerens ikke underskrevne salgsaftale med bygherren, afviste Fastighets-
domstolen ligeledes at laegge vaegt pa denne, idet aftalen indeholdt vilkar som angav
at salget fgrst blev fuldfgrt, nar der blev vedtaget en stadsplan for omrade, og at den-
ne skulle vaere oprettet inden to ar. De samme argumenter gjorde sig gaeldende for
det betingede skgde fra 1973, som ifglge Fastighetsdomstolen var betinget af ureali-
stiske vilkar om udbygningstaktens tempo og et intimt samarbejde med kommunen”.
En interessant pointe er, at Fastighetsdomstolen bemaerker, at de betingede aftaler
ikke er et udtryk for prisen pa aftaletidspunktet, men et udtryk for prisen pa det tids-
punkt, hvor aftalens vilkar er opfyldte. Denne udtalelse er central for problematikken
omkring benyttelsen af ksbesummer fra betingede salgsaftaler. Problematikken rejses
ligeledes i en forholdsvis frisk dansk sag.

MAD?2008.47 — Til fordel for virkeliggerelsen af en lokalplan, blev ejeren (E)
af den ejendom, som ifglge planen var udlagt til adgangsvej og beplantning,
eksproprieret i august 2002. | december 2001, alts& knap et ar inden eks-
propriationen, solgte E ved et betinget skede, ejendommen for 40 kr. pr. m? til
en virksomhed. Skedet var bl.a. betinget af, at der blev vedtaget en lokal-
plan for omrddet. Ved ekspropriationen tilkendtes E erstatning pd 15 kr. pr.
m2. E indbragte sagen for VLR med péstand om at erstatning skulle udgé med
40 kr. pr. m2 Til stgtte for sin pastand fremferte E bl.a. at ejendommen blev
"solgt” til virksomheden for 40 kr. pr. m2 og at dette derfor var ejendommens
reelle veerdi. VLR fandt at det betingede salg til virksomheden ikke i sig selv
kunne tillcegges afgerende betydning. VLR’s afgarelse stadfcestedes af HR.

Grunden til at kgbesummen i betingede salgsaftaler ikke kan benyttes, som grundlag
for en vurdering af markedsvaerdien, er netop at kgbesummen er betinget. Betingede
aftaler er en made for kgberen at forsikre sig mod risikoen for, at arealet ikke kan
udnyttes i overensstemmelse med kgberens planer og samtidigt en made for szlge-
ren at sikre sig en del af den gevinst som opstar, hvis arealet viser sig, at kunne udnyt-
tes pa en mere veerdifuld eller mere effektiv made. Betingede kgbsaftaler kan be-
tragtes som en slags forsikringer, hvor bade salgeren og kgberen forsikrer sig mod
risikoen for at miste en mulig indtaegt.

’® Se videre V78:17 hvor Hovritten ligeledes diskvalificerer en betinget salgsaftale pga. de serlige
vilkér som indgik i denne.
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Alt andet lige vil en investor, der star med valget mellem to investeringer der giver det
samme afkast men med forskellig risiko”’, veelge den investering med den laveste
tilknyttede risiko — investorer er risiko-averse. Investorernes praeference for aktiver
med lav risiko og hgjt afkast medfgrer at prisen for sadanne aktiver ligger over prisen
for aktiver med lavere afkast og hgjere risiko. [Geltner & Miller, 2007, ss. 186-187]
Det er altsa en form for gkonomisk naturlov at det pa et frit og helt effektivt marked
vil vaere en lineaer sammenhang mellem et afkast og en risiko, jf. figur 6-b.

Forventet afkast

Risiko

Figur 6-b. Sammenhangen mellem risiko og forventning afkast. Bemaerk at grafen ikke
starter i origo, da det normalt antager at der findes risikofrie aktiver sdsom statsobliga-
tioner. Ved betingede kgb minimerer kgberen risikoen mod mindre afkast og szelgeren
beholder risikoen mod stgrre afkast. Kilde: [Geltner & Miller, 2007, s. 187]

Fast ejendom er ligeledes et aktiv og de samme regler gelder dermed ogsa ved inve-
stering i fast ejendom. Tag som eksempel en developer: Developeren kan tage chan-
cen og veelge at kpbe landbrugsejendomme som endnu ikke er lokalplanlagt og habe
pa at ejendommene omfattes af en lokalplan, hvorved ejendomsveaerdien forgges.
Netop lokalplanen er central for vaerdiudviklingen pa jord idet de kan lovligggre en
anden mere verdifuld anvendelse eller en mere intensiv udnyttelse. Hvorvidt ejen-
dommen omfattes af en lokalplan er imidlertid udenfor developerens magt’® og der
er derfor en risiko for at planen slet ikke realiseres eller falder ud pa en made som er
ufordelagtig for developeren.

Risikoen knytter sig saledes til uvisheden om hvorvidt, hvornar og hvordan ejendom-
men kan udvikles — en developer vil derfor, grundet dette risikomoment, ikke vaere
villig til at betale den samme pris for et omrade uden lokalplan som for et hvor der
findes lokalplan, [Bogason & fl., 2008, s. 90-91].

"1 en gkonomisk kontekst betegner risiko, sandsynligheden for at investeringens ydeevne varierer
over tid pa en made som ikke helt kan forudsiges pa det tidspunkt investeringen geres, [Geltner &
Miller, 2007, s. 125].

"8 Developeren kan dog forsage at pavirke kommunen f.eks. igennem lobbyarbejde.
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En made at forsikre sig mod dette er altsa at betinge en handel med vilkdr om at
ejendommen omfattes af en lokalplan fgr kgbet kan fuldbyrdes. Ved betingede kgbs-
aftaler holdes risikoen dermed pa salgerens side — denne inkasserer til gengaeld den
forggede gevinst som opstar hvis ejendommen omfattes af planlaegningen — derfor er
k@besummen ved betingede aftaler normalt hgjere en den, som ggr sig geeldende ved
ubetingede aftaler.

Kgbesummen i betingede aftaler er dermed renset for den risiko der findes pa det
tidspunkt aftalen bliver indgaet. Betingede kgb af denne type kan derfor ikke bruges
som udtryk for markedsveerdien pa det tidspunkt de blev indgaet.

Sagen U.1992.261H, omhandlende Bovbjerg Badehotel, skiller sig imidlertid ud fra de
andre sager ved at prisoplysninger fra et betinget skgde delvist danner grundlaget for
Hgjesterets dom.

U.1992.261H - | forbindelse med realiseringen af et feriecenter, eksproprie-
rede Lemvig Kommune (K) 10.850 m2 af en ejendom beliggende yderst ved
Vesterhavet i Ferring ved Lemvig. Arealet indgik i den samlede plan”? med
flere andre ejendomme som alle, bortset fra den pdgceldende ejendom, var
opkgbt af en developer (D). D og ejerne (E) kunne dog ikke né en frivillig
overenskomst, hvorfor D anmodede kommunen om at ekspropriere arealet.

Erstatningen blev af TK fastsat til 50 kr. pr. m2 og senere til 60 kr. pr. m2 af
OTK. Ejerne anlagde sag ved VLR, med pdstand om en erstatning pé& 90 kr.
pr. m2 med henvisning til syn og skens rapporten. VLR fandt, at der i syn og
skensrapporten ikke var godtgjort for at ejerne ikke havde féet fuldstcendig
erstatning. Til brug for HR afgav syn- og skensmcendene en mere uddybet
forklaring, hvori yderligere oplysninger tilvejebragtes. Blandt disse oplysnin-
ger var et betinget skade i hvilket D overdrog det samlede areal, inklusiv E’s
ejendom, til en anden developer. En af betingelserne i skedet var at hvis E’s
ejendom ikke var i D’s eje ved overdragelsen, skulle kebesummen reduceres
med 1 mio. kr. modsvarende 92 kr. pr. m2. HR fandt p& baggrund af den ud-
dybede syn- og skensrapport samt det betingede skade at erstatningen skulle
fastscettes til E’s pa&stand pé& 90 kr. pr. m2.

Med udgangspunkt i diskussionen om hvorvidt betingede skgder kan danne grundlag
for en vurdering af markedsvaerdien er sagen om Bovbjerg Badehotel interessant, da
Hgjesteret (delvist) pa baggrund af den vurdering, der fandtes i det betingede sk@de,
valgte at forhgje erstatningen. | dette tilfelde viste det sig at developerne var enige
om, at der skulle foretages et fradrag pa 1 mio. kr. fra ksbesummen, hvis det pageael-
dende areal, markeret som omrade D pd figur 6-c, ikke kunne indga i handlen — det vil
sige hvis ekspropriationen ikke blev gennemfgrt. Parternes vurdering af ejendommen

" Se korthilag til lokalplanen i figur 6-c.
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blev altsd dokumenteret i det betingede skgde. Denne vurdering stemte i gvrigt
overens med syn- og skgnsmaendenes vurdering, hvilket naturligvis ogsa kan have
veeret udslagsgivende.

Det betingede skpde i U.1992.261H skiller sig ud fra de andre betingede skgder, som
er blevet behandlet dette afsnit, ved at det ikke som sadan er en forsikring mod at
planforholdene ikke bliver som forventet — og dermed er et udtryk for ejendommens
veerdi i en fremtid hvor sk@gdets betingelser er indfriede. | dette tilfeelde findes lokal-
planen allerede som medfgrer at det pagaldende areal, sammen med to andre ejen-
domme skal udggre en samlet fast ejendom. Det aftalte prisnedslag kan derfor ses
som et udtryk for parternes vurdering af differencen mellem projektets veerdi med og
uden den pagaldende ejendom, hvilket Hgjesteret valgte at tolke som ejendommens
markedsvaerdi. Det er altsa her vigtigt at understrege at det ikke er selve det betin-
gede skgde som danner baggrund for Hgjesteretsafggrelsen, men den konkrete vur-
dering af ejendommen, som ligger i betingelsen om at salgsprisen nedsattes med en
mio. kr. hvis ejendommen ikke kunne overdrages.

Figur 6-c Kortbilag til Lokalplan nr. 93-3F 0.3A, B, C og D/99 fra Lemvig kommune, viser omrader ud-
lagt til ferieformal i Ferring, Lemvig. Det nzevnte omrade i resumeet er det der pa figuren er markeret
som D.

6.6 HANDLER HVOR EKSPROPRIATION HAR VARET ET ALTERNATIV

Tvangsafstaelser kan anvendes som sammenlignelige handler. Dette fremgar af de
sager, hvor tidligere afggrelser laegges til grund for erstatningsudmalingen. Eftersom
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erstatningsniveauet i disse sager ma antages at vaere korrekt fastsat, dvs. afspejle
markedsvaerdien af den afstdede ejendom, er dette umiddelbart uproblematisk®. En
problemstilling rejser sig imidlertid ved handler som er indgaet i situationer hvor en
tvangsovertagelse i form af ekspropriation var aktuel, hvis et frivilligt forlig ikke kunne
opnas.

V79:17 — Vallentuna kommune fik i 1975 tilladelse til at ekspropriere fire
ejendomme til byudvikling. Ejendommene udgjorde en gkonomisk brugsenhed
med to ejere. | 1976 erhvervede kommunen den ene ejers andel ved en frivil-
lig overenskomst. Det var imidlertid ikke muligt at n& en frivillig overenskomst
med den anden ejer, hvorfor sagen gik til FD, som fastsatte erstatningen til
500.000 kr. pd vurderingstidspunktet. Kommunen nedlagde, med henvisning fil
overenskomsten med den ene ejer, pdstand om en erstatning p& 343.000 kr.
Ejeren nedlagde pdstand om en erstatning pé& 1.855.000 kr. og indvendte at
overenskomsten med den anden ejer ikke modsvarede markedsveerdien. FD
udtalte at kommunale keb af jord inden og under ekspropriation skal be-
tragtes med forsigtighed, hvilket navnlig gjaldt den af kommunen péberébte
overenskomst, som var gennemfgrt efter der var givet tilladelse til at ekspro-
priere. En sddan handel kunne ifglge FD kun bruges, hvis det kunne stattes op
af andre handler at den |& pé& niveau med markedsprisen. HovR ndede frem
til en erstatning pd 627.000 kr. og konstaterede p& baggrund af dette at pri-
sen ved overenskomsten med den ene ejer understeg dette vcesentligt. Dette
skyldtes ifelge HovR at ejendommen var sveer at vurdere og at scelgeren fil-
syneladende ikke havde haft sagkyndig rddgivning ved salget.

Det interessante ved ovenstaende sag81 er, at Fastighetsdomstolen udtalte, at det
ikke var uproblematisk at laegge frivillige overenskomster mellem ekspropriant og eks-
propriat til grund for vurderingen af markedsveaerdien. Fastighetsdomstolen begrun-
dede, ikke yderligere hvorfor disse handler skulle betragtes med varsomhed, men det
ligger implicit i udtalelsen, at disse handler, ikke altid afspejler markedsvaerdien®?. Et
forsigtigt bud pa hvad domstolen mente, er at ejeren i tilfeelde hvor kommunen alle-
rede har tilladelse til at ekspropriere kan fgle sig presset til at indga et forlig og der-
med acceptere en mindre pris. Et andet bud, men mindst ligesa sandsynligt er, at
kommunen er opsat pa at fa en frivillig overenskomst i stand, for at undga at skulle
fere en ressourcekraevende ekspropriationssag, og dermed er villige til at give lidt
ekstra.

% Der skal dog tages forbehold for at de erstatningsfastsattende myndigheder ikke ngdvendigvis nar
til en vurdering der modsvare markedsveerdien.

8 Noget andet interessant er, at sagen grundlaggende illustrerer, hvor forskelligt hvert enkelt individ
vurderer deres ejendom og at denne vurdering kan afhange af meget f.eks. uvidenhed. Sagen illu-
strerer yderligere, hvorfor det ikke er uproblematisk at leegge en enkelt handel til grund for vurde-
ringen af markedsvardien selvom den er indgaet frivilligt og uden vilkar.

¥ Se 0gsé V85:6 hvor FD diskvalificerer en ikke fuldbyrdet handel da den er indget efter ekspropri-
ationstilladelsen var givet.
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At sidstnaevnte bud er et reelt problem fremgar af V80:4, hvor Hovratten diskvalifice-
rer to handler, hvor kommunen agerede som kgber. Dette skete pa baggrund af vid-
neudsagn, hvoraf det fremgik at kommunen havde varet opsatte pa at fa frivillige
aftaler i stand, hvilket Hovratten skgnnede havde haft en forhgjende effekt pa pri-
serne.

Dette understgttes ligeledes i det nylige eftersyn, SOU2007:29, af de svenske erstat-
ningsregler. Her blev det bl.a. undersggt, hvorvidt der betales en kgbesum modsva-
rende markedsvaerdien ved frivillige overenskomster, hvor ejendommen alternativt
kunne eksproprieres®. Undersggelsen ndede frem til at prisen ved frivillige over-
enskomster typisk 13 10 - 20 % over markedsvaerdien. Blandt arsagerne til det hgjere
prisniveau angives det at, eksproprianterne er villige til at betale mere for at undga de
omkostninger og det tidsforbrug, som er forbundet med at fgre en ekspropriations-
sag. Derudover navnes det at eksproprianterne er villige til at betale ekstra for at
undga darlig omtale®. [SOU 2007:29, ss. 138-139]

| en forholdsvis ny dansk sag fra Vestre landsret (U.2008.1738V®), behandles pro-
blemstillingen omkring frivillige overenskomster, hvor ekspropriation har veeret et
alternativ — mere specifikt; handler pa ekspropriationslignende vilkar. Det szerlige ved
handler pa ekspropriationslignende vilkar er, at kgbesummen ligestilles med ekspro-
priationserstatning, hvoraf det fglger, at evt. fortjeneste er fritaget for ejendomsavan-
cebeskatning®. | sagen fremgik det at kommunen, i forbindelse med handler pa eks-
propriations lignende vilkar, havde haft som praksis at foretage et fradrag for skat-
tefordelen, hvorved denne reelt blev delt mellem salgeren og kommunen. Kommu-
nen mente derfor, at der skulle foretages et tilsvarende fradrag fra erstatningen til
ekspropriaten. Kommunen udtalte med henvisning hertil, at salg mellem to private
parter ikke kunne bruges direkte som vurderingsgrundlag da de betingede en hgjere
pris end salg pa ekspropriationslignende vilkar. Vestre landsret slog imidlertid fast, at
de skattefordele, som ejeren indvinder ved erstatningen alene skal tilfalde ejeren og
afviste dermed kommunens pastand. Pa trods af denne afggrelse er det ikke endeligt
afklaret hvorvidt skattefordelen alene pavirker ejerens salgsvilje®” eller om den ogsa
gor seelgeren tilbgjelig til at acceptere en lavere pris®.

% Blandt de adspurgte var kommuner, andre offentlige myndigheder og private virksomheder som
bruger ekspropriation.

% DArlig omtale kan ses som et eksempel pd demoraliseringsomkostninger jf. Indledningen.

% Se afsnit 7.2 for resume

% Jf. Ejendomsavancebeskatningslovens § 11

8 Se [Serensen M. T., 1999, s. 220]

% Kommunen skal kabe til markedsprisen, men med tanke pa at en frivillig handel bliver til imellem
selgerens og keberens individuelle vurderinger, jf. afsnit 2.3.1, er det narliggende at antage at
seelgeren i en vis grad modregner skattefordelen i sin individuelle vurdering og dermed er villig til
at acceptere en lavere pris end i en situation hvor skattefordelen ikke fandtes.
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6.7 OPSAMLING

Med baggrund i ovenstaende behandling af handlernes omstandigheder kan det
indledende konkluderes, at det ikke i sig selv er afggrende for en handels kvalitet som
sammenligningsgrundlag, hvorvidt kommunen har veeret part, hverken som kgber
eller salger. | bade dansk og svensk retspraksis laegges der derimod veaegt pa at under-
spge, hvorvidt handlerne er indgaet under szerlige vilkar, som har pavirket prisen i en
op- eller nedadgaende retning. At en handel indeholder bestemte vilkar er ikke seer-
egent for handler hvor kommunen er part, selvom det nok er her det forekommer
oftest. Spgrgsmalet om ventetid i den kommunale tomtko i Sverige er derimod en
problemstilling som kun er aktuel for prisoplysningerne fra kommunale salg.

| forbindelse med brugen af prisoplysninger, fra markeder domineret af en eller fa
aktgrer, er den svenske praksis tilbageholden nar det kommer til privat monopol.
Prisoplysninger fra omrader med kommunalt monopol pa ejendomsmarkedet bgr
derimod, ifglge svensk retspraksis, indga i sammenligningsmaterialet. Denne prafe-
rence er opstaet af en malsaetning om at styrke en aktiv kommunal jordpolitik. Hvor-
vidt dansk retspraksis har samme udtalte tilbageholdenhed, for at anvende handler
fra omrader domineret af private aktgr, fremgar ikke af den anvendte empiri.

Det er ikke i sig selv diskvalificeringsgrund, at der har vaeret et vist personsammenfald
mellem salger og kgber. Det afggrende, for hvornar en handel skal udelukkes, er der-
imod, hvorvidt der har veeret en gkonomisk interesse hos bade salger og kgber om at
overdrage til en pris, der ligger enten over eller under markedsprisen. Neere per-
sonlige relationer er ikke i sig selv diskvalificeringsgrund, men giver anledning til
naermere at undersgge handlens omstaendigheder.

Hvad angar seerligt interesserede kgbere af vurderingsobjektet, og sammenlignings-
objekterne fremgik det, at der skal foreligge den samme interesse i at kgbe vurde-
ringsobjektet som de sammenlignelige handler. Kan det pavises, at en ejendom er
solgt til en selger med en serlig interesse for ejendommen, kan den saledes ikke
leegges til grund for vurderingen, hvis vurderingsobjektet ikke har veeret genstand for
samme interesse. Dette fremgik i bade Tulip-sagen (U.1990.731H) og V86:16, hvor det
blev fastslaet, at salg af naerliggende arealer skete til kgbere, der ikke var mere end
almindeligt interesserede, hvorfor kgbesummerne kunne benyttes som grundlag for
en vurdering af vurderingsobjektets markedsveerdi.

En szerligt interesseret kgbers tilbud eller kgbesummen fra en del for den afstdede
ejendom, kan danne grundlag for en vurdering af en ejendoms markedsvaerdi. Dette
fremgik af sagen U.1975.718H, hvor fabrikken pa nabogrunden kun kunne udvide ind
pa ekspropriatens ejendom.
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Undersggelsen af hvorvidt ikke gennemfgrte handler kan benyttes som sammenlig-
nings grundlag, viser at begrebet sammenlignelige handler ikke skal tolkes snzevert,
som kun omfattende faktisk gennemfgrte salg. Dette fremgar bl.a. af sagen om Bov-
bjerg Badehotel (U.1992.261H), hvor vaerdien af den eksproprierede ejendom fremgik
af et betinget skgde. Samme standpunkt genfindes i svensk retspraksis, hvilket bl.a.
fremgar af V77:15, hvor Fastighetsdomstolen faktisk tog stilling til hvorvidt oplysnin-
gerne om; ejerens hensigt at salge til en vis pris, en ikke-underskrevet salgsaftale og
et betinget skgde, kunne danne grundlag for en vurdering af markedsvaerdien. | den-
ne forbindelse er det centrale dermed ikke, om der faktisk foreligger en reel handel,
men udelukkende om det fremlagte bevismateriale, herunder betingede skgder og
kabstilbud, dokumenterer vurderingsobjektets vaerdi. Hermed er det ikke sagt, at
f.eks. betingede skgder ukritisk kan leegges til grund for en vurdering af markedsvaer-
dien. Dette fremgik bl.a. af MAD2008.47 og V77:15, hvor de erstatningsfastsaettende
myndigheder afviste at laegge betingede skgder til grund for vurderingen, idet de stil-
lede betingelser om at en bestemt fremtidig anvendelse som forudsatte kommunal
planlagning. Grunden til dette er, at ksbesummerne i skeder med denne type betin-
gelser ikke er et udtryk for prisen pa aftaletidspunktet, men et udtryk for prisen pa
det tidspunkt hvor betingelserne er opfyldte.

Underspgelsen viste, at de svenske domstole er tilbageholdende overfor at benytte
frivillige forlig, som er indgdet i situationer, hvor ekspropriation har veeret et aktuelt
alternativ. Dette er berettiget, idet en svensk undersggelse (SOU2007:29) konklude-
rede at prisniveauet, ved disse overenskomster 1d 10-20 % over markedsvaerdien. |
V79:17 var det imidlertid den omvendte situation der gjorde sig geeldende, idet Hov-
ratten konstaterede, at prisen ved en frivillig handel 13 veesentligt under, den af dom-
stolen, vurderede markedsveerdi. De danske kommuner, skal som udgangspunkt, kg-
be ejendomme til markedsveerdien, men det er pa den anden side ogsa klart, at en
handel pa ekspropriationslignende vilkar, serligt pga. de fordelagtige skatteregler, er
et aftalefremmende virkemiddel. Som det fremgik af U.2008.1738V, skal skatteforde-
lene kun tilfalde ejeren, hvilket medfgrer at det er ulovligt for kommunen at bruge
disse fordele som argument, for en pris der ligger under markedsvaerdien. Det kan
dog hverken af- eller bekraeftes at skattefordelene, selvom de ikke kan naevnes ekspli-
cit som grund til en pris under markedsvaerdien, implicit kan medfgre en kgbesum
under markedsvaerdien.






TIDSFAKTOREN

Ejendomsmarkedet er i konstant forandring, og de aktuelle markedspriser, a&ndrer sig
hele tiden — kgbesummen for en sammenlignelig handel der ligger fgr, eller efter, vur-
deringstidspunktet afspejler dermed markedet® som var aktuelt, da handlen blev ind-
gaet, og ikke sadan som det foreligger ved vurderingstidspunktet.

Ved en ejendomsvurdering pa grundlag af sammenlignelige handler, opstar der sale-
des en problematik, idet de sammenlignelige handler ikke er sket pa netop vurde-
ringstidspunktet for ekspropriationen. To spgrgsmal som rejser sig fra denne proble-
matik, og som i det fglgende danner udgangspunktet for analysen af dansk og svensk
retspraksis tilgange til tidsfaktoren, er:

e Handlernes alder: Hvorvidt og hvornar er en handel for gammel, eller for ny,
til at kunne laegges til grund for en vurdering af den eksproprierede ejendom?

e Justering af priser mht. tidsforskellen: Hvilke hensyn tages der til den prisud-
vikling, som har fundet sted i perioden mellem de sammenlignelige handler
og vurderingstidspunktet?

7.1 HANDLERNES ALDER

For at undersgge hvorvidt der findes en specifik angivelse i praksis for, hvornar en
sammenlignelig handel er for gammel som vurderingsgrundlag, undersgges domme
som har bergrt dette spgrgsmal.

V76:8 — Norrképings kommune (K) fik d. 2. marts 1973 férhandstilltréde til en
ejendom som ifglge en stadsplan fra 1963 var udlagt som boligbebyggelse i
3-5 etager, men som pa tiltrcedelsestidspunktet fremstod som bolig og veerk-
sted. K heevdede, at erstatningen skulle udgé& med 156.500 kr. Ejerne ned-
lagde péstand om, at erstatning skulle udgd med 360.000 kr. FD tog ud-
gangspunkt i en prisstatistik over parcelhuse med forskellige op- og nedjuste-
ringer for fysiske forskelle, og kom frem til en erstatning p& 221.000 kr. Beg-
ge parter indbragte sagen for HovR.

% Med forbehold for at serlige omstendigheder omkring handlen kan have medfart en kebesum
over eller under markedsverdien, se kap 6 om handlernes omstaendigheder.
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HovR underkendte FD’s afggrelse, da ejendommen var omfattet af stadsplan,
og derfor skulle vurderes med udgangspunkt i den anvendelse som denne lov-
liggjorde, nemlig 3-5 etagers beboelsesejendomme. Til dette frembragtes et
materiale bestdende af 13 bebyggede ejendomme, som alle var erhvervede
af kommunen. Heraf kunne syv handler fra perioden 1963 til 67 benyttes.
Domstolen udtalte, at handlerne var celdre, end domstolen normalt ville god-
tage (6-10 a&r gamle), men at de var meget mere sammenlignelige end andre
nyere handler, og derfor blev godtaget som grundlag for vurderingen.

Som det fremgar af ovenstaende svenske dom, er domstolene kritiske overfor at bru-
ge xldre handler — i dette tilfeelde udtaler Hovratten at de handler, som var foretaget
6 til 10 ar inden vurderingstidspunktet, var aldre end domstolen normalt vil accepte-
re. Grunden til at de alligevel godtages som sammenligningsgrundlag er den omstaen-
dighed, at der ikke foreligger nyere handler som er sammenlignelige. Domstolens
preeference er altsd nyere handler med sammenlignelige ejendomme, mens aldre
handler altsa kan godtages, hvis de nye ikke er tilstraekkeligt sammenlignelige. Om-
vendt kan det sluttes, at domstolene foretrakker en aldre sammenlignelig handel
frem for en ny men mindre sammenlignelig handel.

| en anden svensk afggrelse fra 1980 tages den anden dimension i problemstillingen
omkring handlernes alder op; nemlig handler foretaget efter vurderingstidspunktet.

V81:15 — | forbindelse med ekspropriation af en del af et landbrugsareal,
med henblik p& byudvikling opstod der uenig mellem kommunen (K) og ejeren
(E) om ejendommens veerdi ved presumtionstidpunkten (1. juli 1971). K hcev-
dede med henvisning til ni handler, at veerdien ved presumtionstidpunkten var
1,25 kr. pr. m2. E hcevdede med henvisning til to af de handler K havde hen-
vist til, samt ni handler derudover, at veerdien var 2,90 kr. pr. m2. FD fastsatte
erstatningen til 2,30 kr. pr. m2. Sagen gik til HovR, som diskvalificerede de
handler, som var gennemfert i 1975-79. HovR fandt derimod, at handlerne i
materialet som var gennemfert i perioden 1967 til 1972, var egnede som vur-
deringsgrundlag, og skennede ejendommens veerdi ved presumtionstidpunkten
til 1,75 kr. pr. m2,

Det fremgar af V81:15 at der tilsyneladende ikke kun findes en nedre graense for
handlernes alder, men ogsa en gvre idet Hovratten forkastede handler som skete
efter 4-8 ar efter presumtionstidpunkten. Denne problemstilling ma antages iseer at
vaere aktuel i Sverige, hvor presumtionsregeln medfgrer at der skal foretages en vur-
dering af ejendommens veerdi ved presumtionstidpunkten, som i hovedreglen ligger
10 ar inden vurderingstidspunktet. Den bagvedliggende motivation, for Hovrattens
diskvalificering af de handler der ligger efter presumtionstidpunkten, fremgar ikke af
sagens referat. Med tanke pa presumtionsregelns formal, som netop er at forvent-
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ningsvaerdien skal tilfalde eksproprianten®, er det dog naerliggende, at konkludere at
prisen ved de senere handler omfatter, en stgrre del forventningsveerdi end de tidli-
gere, og derfor ikke kan benyttes. Hovratten udelukker dog ikke konsekvent at leegge
handler efter presumtionstidpunkten til grund, idet den veelger at benytte en handel
fra 1972, altsa et ar efter. Se figur 7-a.

/ Godtages Godtages ikke

@535970?19 Qs?a???s?g/) Tnd

Presumtmnstldpunkten
Figur 7-a Handler der godtages og ikke godtages i sag V81:15 (Egen figur)

Det fremgar af ovenstaende sag, at domstolene har en klar preeference for handler
der tidsmaessigt ligger i naerheden af vurderingstidspunktet. Dette er imidlertid ikke
altid muligt at finde brugbare handler i dette tidsrum, hvilket fremgar af nedenstaen-
de sag.

V02:4 — Med henblik p& byudvikling eksproprierede Jénkdping kommune 10
ejendomme. Vurderingstidspunktet i sagen var 1. juli 2000. Ejerne forlangte
med henvisning til en exploateringskalkyl®! en erstatning pé& 165 kr. pr. m2.
Kommunen tilbgd med henvisning til 10 handler en erstatning pé& 26 kr. pr. m2.
FD udtalte, at kommunens metode bedst afspejlede markedsveerdien, men
fandt at, kun to af de pé&berdbte handler kunne bruges. Heraf var den ene
handel gennemfart i 1991 til en pris, som pd& vurderingstidspunktet modsva-
rede 65 kr. pr. m2. Med henvisning til at priserne p& ejendomsmarkedet i
1991 var pd sit hgjeste niveau, og at de efterfelgende styrtdykkede, udtalte
FD, at erstatningen ikke kunne overstige 65 kr. pr. m2 og fastsatte erstatningen
skensmeessigt til 45 kr. pr. m2 — som senere blev stadfcestet af HovR.

Markedets bevaegelser har altsa indflydelse pa, hvorvidt en handel kan benyttes som
vurderingsgrundlag. Som det pointeres i V02:4 var situationen pa ejendomsmarkedet
i 1991 en helt anden end pa vurderingstidspunktet, hvorfor det ikke var muligt at
sammenligne handlerne, jf. figur 7-g pd side 111. | den naevnte sag forkastedes hand-
len dog ikke helt, idet den satte loft for erstatningen for den eksproprierede ejendom.

De danske kendelser omhandler sjeldent problemstillingen vedrgrende handlernes
alder. | det fglgende behandles to sager som begge vedrgrer handler som har fundet
sted efter vurderingstidspunktet..

% Jf. afsnit 2.2.4 om presumtionsregeln.

L En exploateringskalkyle er en beregning af ejendommens veerdi ud fra de forventede indtagter
(salg af ejendomme) og de forventede udgifter (byggemodning m.m.) der knytter sig til den givne
ejendom.
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U.2008.2608H — | december 2001 eksproprierede Viborg Kommune (K), med
henblik p& gennemfgrsel af kommuneplanen, ca. 15,7 ha fra en landejendom.
Ved en delvis ophcevelse af ekspropriation i november 2003 reduceredes det
eksproprierede areal imidlertid til ca. 8,8 ha. Det centrale spgrgsmal i sagen
var, hvorvidt den delvise ophcevelse var at betragte som en ny ekspropriati-
on, og om vurderingstidspunktet dermed skulle veere 2003. Ved VLR fik ejeren
medhold i, at vurderingstidspunktet skulle ligge i nov. 2003. HR gav dog K
medhold i, at vurderingstidspunktet skulle veere dec. 2001. | den forbindelse
vurderede syns og skensmanden ejendommens veerdi til 50 kr. pr. m2, pé
baggrund af samme handler, fra perioden 2000 til 2004, som han fremlagde
ved VLR. HR diskvalificerede de to handler fra hhv. 2003 og 2004 med hen-
visning til, at de var gennemfgrt veesentlig senere end ekspropriationstids-
punktet. HR udtalte mht. til de to gvrige handler, at der var en stgrre forvent-
ningsveerdi knyttet til disse arealer, hvorfor de heller ikke kunne lcegges til
grund. HR tilkendte ejeren en erstatning p& 25kr pr. m2 og frifandt dermed K.
(dissens angéende erstatningens starrelse)

Sagen fra Viborg (U.2008.2608H) er i denne sammenhaeng interessant, fordi syn og
skgnsmanden inddrager handler, som har fundet sted hhv. 2 og 3 ar efter vurderings-
tidspunktet. Hgjesteret afviste, men desvaerre uden naeermere begrundelse, at leegge
handlerne til grund for vurderingen. Sp@grgsmalet som rejser sig er saledes, hvorvidt
handler efter ekspropriationstidspunktet kan bruges i samme omfang, som handler
udfgrt inden. Samme problemstilling rejses i V81.15, naevnt ovenfor. | en lignende sag
(U2008.1738V, som er refereret i afsnit 7.2) som ogsa omhandler ekspropriation med
henblik pa byudvikling, udtalte syn og skensmaendene at de, i forbindelse med vurde-
ringen, valgte at leegge mindre vaegt pa handler indgaet efter vurderingstidspunktet
da andet “ville veere et udtryk for en efterrationalisering”. [U.2008.1738V, s. 1745]

Begge sager bergr problemstillingen om forventningsvaerdi, og det er nzerliggende at
svaret findes i de sarlige omstaendigheder der omfatter prisudviklingen af jord i for-
bindelse med byudvikling. Det er derfor interessant at undersgge dette naermere.

Ud fra en afkastningsbedgmmelse baserer markedets vurdering af en ejendom sig pa
forventninger om en fremtidig byudvikling. Alt efter hvilke forventninger markedet
har til hvornar ejendommen omfattes af en lokalplan, hvilken anvendelse og udnyttel-
sesgrad denne lokalplan tillader, samt forventninger til hvordan markedet er for den
forventede anvendelse. Der er saledes mange ukendte faktorer, eller risikomomenter,
forbundet med en vurdering af en ejendom ud fra den forventede fremtidige anven-
delse. Markedets vurdering af en ejendom ved et givent tidspunkt knytter sig saledes
til en prognose, om en fremtidig udnyttelse som kan na at sendre sig med tiden.
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Figur 7-b. Principskitse over problemet med at benytte handler gennemfgrt
efter vurderingstidspunktet, (egen figur).

Problemstillingen kan skitseres med figur 7-b. Markedsvaerdien for en given ejendom
ved tidspunkterne t; og t, baserer sig begge pa, de forventninger markedet har til
ejendommens fremtidige afkast. Ved t, er forventningerne lave, hvilket kan skyldes at
gennemfgrslen af lokalplanen har lange udsigter, at den forventede planlaegning ikke
lovligggr en szerlig veerdifuld anvendelse, ringe forventninger til samfundsgkonomien
osv. Ved t, har scenariet andret sig, konjunkturen kan have vendt og en stigende
efterspgrgsel pa f.eks. boliger far kommunen til at paskynde lokalplanleegningen. Lig-
ger vurderingstidspunktet ved tiden Vi, og findes der ingen handler i tidsrummet om-
kring dette, er spgrgsmalet imidlertid hvordan markedsveerdien har udviklet sig i den
mellemliggende periode — har den fulgt a, b, c, d, e eller et helt andet forlgb? Den
usikkerhed som det medfgrer for vurderingen ved vurderingstidspunktet afspejles
med det interval vaerdien V ligger i pa y-aksen. Det er derfor forbundet med en vis
usikkerhed, at benytte handler som ligger efter vurderingstidspunktet, idet prisen her
kan afspejle forhold, som ikke kunne forudses pa vurderingstidspunktet. Dette ma
antages at veere anledningen til at syn og skgnsmaendene i sagen fra Hadsten
(U.2008.1738V) udtales det at, det ville veere et udtryk for en efterrationalisering at
benytte handler foretaget efter vurderingstidspunktet.

Problemet g@r sig imidlertid ikke kun gaeldende for benyttelsen af handler foretaget
efter vurderingstidspunktet, men ligeledes for handler foretaget inden. Spgrgsmalet
som rejser sig i den forbindelse er; hvordan de erstatningsfastsaettende myndigheder
tager hgjde for den prisudvikling som finder sted mellem de sammenlignelige handler
og vurderingstidspunktet.
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7.2 JUSTERING AF PRISER MHT. PRISUDVIKLINGEN

Som det fremgar af de ovenstaende sager, kan det veere ngdvendigt at ga bade frem
og tilbage i tiden, for at finde de sammenlignelige handler som skal lzegges til grund
for vurderingen. Af sagen V02:4 fremgik det at en handel fra 1991, ni ar inden vurde-
ringstidspunktet, ikke ukritisk kunne laegges til grund for vurderingen, da ejendoms-
markedet sa vaesentligt anderledes ud pa daveerende tidspunkt. Der skal med andre
ord tages hensyn til den forskel, der kan henfgres til det faktum at markedet for en
given ejendom andrer sig over tiden. | sagerne U.2008.2608H og V81.15 fremgik det
derudover, at handler efter vurderingstidspunktet, ikke ukritisk, kan leegges til grund
for en vurdering af markedsveerdien, og at dette sandsynligvis skyldes de problemer,
der er knyttet til usikkerheden om prisernes udvikling i den mellemliggende periode.

For at undersgge i hvilken udstraekning og hvilke beregningsfaktorer der eventuelt
benyttes ved justering for tidsforskellen, undersgges en raekke sager som behandler
denne problemstilling. De danske sager udmeerker sig ved ikke at rette specielt meget
fokus pa hverken handlernes alder eller problemstillingen omkring justering af priser
mht. tidsforskellen. | sagen (U.1976.35H fra Hasle) tages der stilling til tidsforskellen.

U.1976.35H - | forbindelse med anlcegningen af Viborgvej i Arhus ekspropri-
eredes en rcekke ejendomme, som hovedsageligt var bebyggede med koloni-
havehuse. Sagsegerens ejendom udgjorde 1.115 m2 og 1& i byzone som som-
merhus/kolonihave pé& byggemodnet jord. Vurderingstidspunktet var 20.
marts. 1973. TK fandt at erstatningen skulle beregnes ud fra vcerdien som
byggegrund uden hensyn til veerdien af de eksisterende bygninger, og fast-
satte herudfra erstatningen til 70 kr. pr. m2. Denne afgerelse stadsfcestedes
af béde OTK og VLR.

Ejeren ankede sagen til HR. Til brug for domstolenes afgerelse af erstatnings-
fastscettelsen, indhentedes der syn og skensrapport. Syn og skensmanden
fandt ud fra en gennemgang af ca. 150 handler frem til fire brugbare hand-
ler, som alle stammede fra perioden okt. 1972 til aug. 1973:

m?2 Salgspris (kr.) Salgstidspunkt Tidsforskel
Bymosevej 41 1429 98.750 1.10.1972 -6mndr
Bymosevej 9 1000 90.000 1.3.1973 -Tmnd
Novembervej 6 802 100.000 24.05.1973 +2mndr
Bymosevej 25 1000 98.800 20.8.1973 +5mndr
| alt 4231 387.550 0]

P& baggrund af den gennemsnitlige kvadratmeterpris p& 91,58 kr. vurderede
syn- og skensmanden den eksproprierede ejendoms veerdi til 97.000 kr. Med
hensyn til tidsforskellen anfgrte syn og skensmanden, at de sammenlignelige
handler 1& i tidsrummet 6 méaneder inden og 5 méneder efter vurderingstids-
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punktet, hvilket udjcevnede eventuelle forskelle, som kunne henfgres til prisud-
viklingen, jf. ovenstdende oversigt over handlerne.

HR fandt at syn og skensrapportens oplysninger, om priser der var opnéet
ved salg af andre lignede byggegrunde i kvarteret, var grundlag nok for at
fastsld@, at ejeren ikke var blevet tilstrcekkeligt kompenseret, og at erstatnin-
gen skulle forhgijes til 85 kr. pr. m2,

Ud fra en diskussion om justering af priser i forhold til tidsforskellen, er det interes-
sante ved sagen fra Hasle, at de sammenlignelige handler, der blev taget i betragtning
som vurderingsgrundlag, strakte sig over en periode, som henfgrte sig til bade fgr og
efter vurderingstidspunktet. Dette fremgik af den rapport, som syn og skensmanden
udarbejdede for at dokumentere ejendommens vardi ved vurderingstidspunktet.
Maden hvorpa syn og skensmanden justerede de ldre og nye handler, var helt en-
kelt ved at finde gennemsnittet, hvorved den prisforskel som skyldes tidsforskellen
udjeevnedes, se figur 7-c.

o = Handel

v, Tid

Figur 7-c. Principskitse over syn- og skensmandens metode for at justere mht. prisudviklingen i sagen
fra Hasle (U.1976.35H). (egen figur)

Det lader til at justering af priser medhensyn til prisforskellen, er mere brugt i den
svenske erstatningspraksis, hvilket vil blive belyst ved gennemgang af en raekke sager.
Denne gennemgang vil ogsa give et overblik over den fremgangsmade, som bruges og
hvornar fremskrivning benyttes. | fglgende sag, som gik hele vejen til Hégsta Dom-
stolen, har spgrgsmalet omkring fremskrivning af de sammenlignelige handler som en
af de centrale problemstillinger.

V77:6 — | 1972 fik Sundsvall kommune tilladelse til at ekspropriere et omrd-
de, som ifglge en stadsplan var udlagt til boligbebyggelse. Ekspropriationen
bergrte tre ejendomme, herunder den omhandlende ejendom pé& godt 2 ha,
som kommunen fik férhandstilltréide til 1. juli 1972. Parterne var enige om, at
erstatningen skulle vurderes p& grundlag af sammenlignelige handler, og at
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det var veerdien p& rémark?2, som skulle erstattes. Kommunen tilbgd 1,30 kr.
pr. m2, Ejerne krcevede 6 kr. pr. m2,

Et af de omtvistede punkter i sagen var, hvorvidt og hvordan de sammenligne-
lige handler skulle fremskrives til vurderingstidspunktet. Ejerne hcevdede, at
priserne skulle fremskrives med KPI?3. Kommunen hcevdede pé& den anden
side, at der ikke var grundlag for en séddan fremskrivning. Som grundlag for
at afgere denne tvist undersggtes de sammenlignelige handler — heraf frem-
gik det at der havde vceret en langsom prisstigning i det tidsrum handlerne
var gennemfert, og FD skennede derfor, at en fremskrivning med KPI var be-
rettiget. Parterne indbragte sagen for HovR, som p& grundlag af de pébe-
rdbte handler, ikke fandt det godtgjort, at fremskrivning skulle ske med KPI.
Ejerne ankede sagen til HD, som afgjorde at fremskrivning skulle ske med KPI.

Det interessante ved ovenstaende afggrelse er at Hogsta Domstolen principielt tog
stilling til, hvornar der skal ske en fremskrivning af de sammenlignelige handler med
KPI. Hogsta Domstolen udtalte i dommens praemisser, at det ofte er ngdvendigt at
benytte sig af handler, der ligger inden vurderingstidspunktet, og at disse derfor ma
fremskrives for at fa et udtryk for vurderingsobjektet vaerdi ved vurderingstidspunk-
tet. Hogsta Domstolen udtalte videre, at der sjeldent findes materiale nok til at un-
derstgtte, at der har fundet en prisudvikling sted, og nar dette er tilfeeldet skal pri-
serne fremregnes med KPI. Kun nar det kan pavises, at en anden prisudvikling har
fundet sted, kan en fremregning med andet en KPI vinde bifald.

Bevisbyrden ligger saledes pa den som nedlaegger pastand, om at der skal ske en
fremskrivning med andet end KPI. | ovenstaende sag kom tvivlen altsa ejerne til gode.

Den generelle metode for at justere mht. prisudviklingen er dermed at benytte kon-
sumentprisindexet. Spgrgsmalet som rejser sig er, hvornar domstolene mener, at der
er begrundelse for at bruge andet end KPI ved fremskrivning. Nedenstaende sag fra
det centrale Malmo er et eksempel pa dette.

V80:2 — | forbindelse med inlésen® af en ejendom i det centrale Malmg, til-
bed Malmé kommune (K) ejerne (E) 650 kr. pr. m2. Vurderingstidspunktet var
1. nov. 1978. | en lecengere arrcekke var der ikke gennemfert handler i omré-
det, som kunne bruges som sammenligningsmateriale, hvorfor K baserede vur-
deringen pé& handler fra perioden 1971 - 73. K hcevdede, med henvisning til
en undersggelse af prisudviklingen for ejendomme i ncerliggende kvarterer og
det faktum at der var ledige erhvervslejemdl i kommunen, at der ikke havde

%2 Jord med forventningsvardi men uden for detaljplan.

93 .. 2 . S . .
Konsumentprisindexet er et mal for prisudviklingen og bruges bl.a. som udtryk for inflationen. KPI
er beregnet pa baggrund af prisudviklingen af en gennemsnitlig varekurv som indeholder de varer
og tjenester som konsumeres i samfundet. VVarernes priser vaegtes alt efter hvor meget der kabes af
den. [Riksbanken, 2010]

* Med hjemmel i § 44 i den nu ophavede Byggnadslag (lag 1947:385)
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fundet noget prisudvikling sted i Malmé i 1970’erne. Kgbesummerne for de
sammenlignelige handler skulle derfor ikke fremskrives. E hcevdede, at kebe-

summerne skulle fremskrives med KPI, og forlangte en kvadratmeter pris pd&
1271 kr. pr. m2.

FD fandt, med henvisning til at K’s undersggelse omfattede ejendomme, som
var beliggende i omréder, og havde anden udnyttelse, og dermed ikke di-
rekte kunne sammenlignes med vurderingsobjektet, at denne ikke gav tilstrcek-
keligt grundlag for ikke at fremskrive kebesummerne. FD var enig i, at der var
mange ledige erhvervslejemdl, men at det nceppe havde den store betydning,
for en ejendom med s& god beliggenhed som vurderingsobjektets®5, og vurde-
rede ejendommen til 1.247 kr. pr. m2. K ankede sagen til HovR, som pé linje
med FD fandt at ejendomspriserne indenfor centrale dele af Malms, ikke var
steget i samme takt som KPl. Med henvisning til vurderingsejendommens at-
traktive beliggenhed skennede HovR, at vurderingsejendommen var steget
mere end de omkringliggende ejendomme, dog kun med ca. med halvdelen af
KPI's forandring, og tilkendte E 900 kr. pr. m2 i erstatning.

Som det fremgar af ovenstdende sag, fastslog Hovratten pa baggrund af det fremlagte
materiale, at ejendommens pris var steget i nominelle tal men faldet i reel veerdi —
ejendommen var med andre ord ikke steget i samme takt som den almindelige pris-

Figur 7-d. Kvarteret Elefanten pa gagaden i Malmd (Den gra karre med ”Cervera-skiltet”). (eget foto)

% | den mest centrale del af gdgaden i Malme, se Figur 7-d.
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udvikling i samfundet. Det interessante er, at Hovratten til dels valgte at tage kom-
munens pastand til fglge, og dermed ikke fulgte hovedreglen om at fremskrive med
KPI. Det ma derfor antages, at kommunens undersggelse af prisudviklingen ikke helt
var god nok, idet den omfattede ejendomme med anden beliggenhed og anvendelse,
men at det pa den anden side heller ikke helt kunne benaegtes, at priserne ikke havde
fulgt KPI helt.

Det er saledes ikke et spgrgsmal om enten eller, hvilket ogsa fremgar af V82:2, hvor
Hovratten ligeledes skgnnede at prisudviklingen i tiden mellem den sammenlignelige
handel og vurderingstidspunktet modsvarede 50 % af KPI.

V82:2 — Et jordbrugsareal eksproprieredes af Luled kommune (K) til fordel for
byudvikling. K tilbgd med henvisning til handler®® fra 1976 en erstatning pé
2,64 kr. pr. m2. K heevdede videre at prisudviklingen, grundet den stagnerede
samfundsudvikling, havde ligget stille siden, og at ingen fremregning skulle fo-
retages. Ejerne forlangte 10 kr. pr. m2. FD bemcerkede at KPl'i 1976 var 392
og p& vurderingstidspunktet (jan. 1981) var KPI 601, hvilket reelt beted at K
pdstod, at ejendommens reelle veerdi var faldet ca. 35 %. FD fandt, at den
reelle ejendomsveerdi nceppe var faldet 35 %, som kommunen péstod, men at
det grundet stagnationen i udviklingen heller ikke helt havde fulgt KPI. FD af-
gjorde herudfra, at fremskrivning skulle ske med 50 % af KPI. Afggrelsen blev
stadsfeestet af HovR.

En problemstilling som rejser sig ud fra ovenstaende sag er, hvor gode argumenter
der skal til for at overbevise domstolen, hvorvidt fremskrivning skal ske med en fak-
tor, som ikke modsvarer KPIl. Nedenstaende sag illustrerer de vanskeligheder, der er
forbundet med at pavise at en bestemt prisudvikling har fundet sted.

V81:12 = | forbindelse med ekspropriation af en fritidsejendom udtalte FD, at
den bedste méde at bedemme prisudviklingen var at betragte de fire sam-
menligningsobjekter, som hver var blevet solgt to gange under perioden fra
1973-79. Dette blev gjort ved at sammenveje de retlinjede prisstigninger for
de respektive salgspar. FD ndede frem til en prisstigningsfaktor p& 1,7. HovR
satte spgrgsmdlstegn ved metoden, FD anvendte til at vurdere prisudviklingen.
Det blev bl.a. bemcerket, at tre af salgsparrene viste en prisforggelse, som
oversteg KPI, og de resterende tre viste en prisudvikling, som understeg KPI97.
Herudover pdpegede HovR at det ikke fremgik, hvorvidt der var foretaget
investeringer i de pdgceldende ejendomme, og fandt det p& baggrund heraf
ikke pavist at priserne havde gget med anden takt end KPI.

% | sagens referat angives det ikke hvor mange handler kommunen henviser til.
%" Det angives ikke i referatet hvor de to ekstra salgspar, som Hovratten henviser til, kommer fra
(v81:12).
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Som det fremgar af ovenstdende sag, valgte Fastighetsdomstolen at leegge fire
salgspar, markeret med linjerne a, b, c og d i figur 7-e, til grund for vurderingen af
prisudviklingen frem til vurderingstidspunktet. Ud fra betragtningen om at det er de
samme ejendomme som handles, og at prisforskellen derfor afspejler prisudviklingen,
er ideen god nok. Fastighetsdomstolen tog dog ikke hensyn til, at en ejendom ved et
tidligere tidspunkt ikke ngdvendigvis er sammenlignelig med samme ejendom ved et
senere tidspunkt. Ejendommen kan have undergéet en forandring i den mellemlig-
gende periode, som pavirker prisen i en op- eller nedadgaende retning. Det kan ek-
sempelvis dreje sig om en tilbygning eller istandsattelse, men der kan naturligvis ogsa
veere forhold omkring handlernes omstaendigheder, som har pavirket ksbesummerne.
| sagen fremgik det ydermere, at halvdelen af de undersggte salgspar udviste en vaer-
distigning som oversteg KPI, hvorimod den anden halvdel understeg KPI. Dette tyder
pa at der netop har vaeret andre faktorer i spil end den almindelige prisudvikling — alt
andet lige, ville prisforskellen pa eksakt den samme ejendom solgt under helt sam-
menlignelige vilkar og forhold, vaere et udtryk for prisudviklingen pa den givne ejen-
dom. Ifglge Hovratten var, der saledes intet der entydigt indikerede pa at prisudvik-
lingen, var sket med anden takt end KPI.
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Figur 7-e. FD’s princip ved vurdering af prisudviklingen i V81:12 (egen figur)

Antallet af danske domme og kendelser som omhandler problemstillingen omkring
fremskrivning af zeldre handler er, som nzevnt, beskedent. Udover den allerede naevn-
te sagen fra Hasle (U.1976.35H), findes der en nyere dom fra Vestre landsret, som til
dels omhandler omtalte problemstilling.

U.2008.1738V — | marts 2005 gennemfgrte daveerende Hadsten kommune (K)
ekspropriation af ca. 1,8 ha af en landejendom med henblik p& byudvikling.
Inden ekspropriation tilbed K med henvisning til 3 handler fra 2003-2005, 50
kr. pr. m2. Ejerne (E) afslog tilbuddet, og forlangte 100 kr. pr. m2. Til statte for
deres péstand henviste E til sammenlignelige handler fra perioden 2000-
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2005, som tilsagde at prisen ved ekspropriationstidspunktet var 100 kr. pr.
m2. Herudover henviste E til, at prisudviklingen var gdet s& hurtig, at den af K
tilbudte erstatning ikke modsvarede prisniveauet i 2005. Bade TK og OTK?8
fastsatte imidlertid erstatningen til 65 kr. pr. m2. Sagen gik efterfglgende fil
VLR?9. | sagen fremlagdes bl.a. en avisartikel, hvoraf det fremgik at grundpri-
serne i Arhus Amt havde sget med 13,5 % i perioden 2004-2005. Syn og
Skenmcendene udtalte at priserne, pga. gget efterspargsel og historisk lav
rente, begyndte at stige i 2004 — en stigning som fortsatte frem til 2006, hvor
der skete en vis afmatning af markedet. P& baggrund af dette og med scer-
ligt veegt pd en handel fra 2004, hvor en ejendom blev solgt for 81 kr. pr.
m2, vurderede syn- og skensmcendene, at ejendommens veerdi ved ekspro-
priationstidspunktet var 100-110 kr. pr. m2. P& baggrund af syn og skens-
mcendenes rapport fandt VLR det tilstreekkeligt pévist, at den omtalte prisud-
vikling havde fundet sted, og at erstainingen skulle fastscettes til 100 kr. pr.
m2,

Som det fremgar af ovenstaende sag, valgte landsretten pa baggrund af syn og skens-
maendenes rapport, at haeve taksationsmyndighedernes erstatning pa 65 kr. pr. m? til
de 100 kr. pr. m* som ejerne havde nedlagt pastand om. Det er derfor interessant at
se narmere pa syn og skgnsrapportens indhold, siden den blev lagt til grund for vur-
deringen.

Syn- og sk@gnsmandene naevnte, som forklarende faktorer til den hgje prisstigning i
perioden 2004-2005, den historisk lave rente og den stigende efterspgrgsel pa bygge-
grunde i omradet. Nogen beregning eller reesonnement omkring prisstigningens stgr-
relsesorden fremkom ikke — syn- og skgnsmandene henviste blot til “den udvikling i
priserne, som de i gvrigt har kendskab til fra deres arbejde” [U.2008.1738V, s. 1745].
Den af syn og skensmaendene vurderede prisudvikling'® ligger, i stgrrelsesordenen 23
- 35 % pa et ar™*
ling pa 13,5 %, som fremgik af den fremlagte avisartikel. Her skal der naturligvis tages

. Denne prisudvikling ligger vaesentligt over den amtslige prisudvik-

hensyn til at daveerende Arhus Amt langt fra var et homogent ejendomsmarked, idet
det var sammensat af omrader med bade stor tilveekst og omrader, som narmest kan

% Kommissionerne henviste fejlagtigt til at kebesummen ved overenskomster pa ekspropriationslig-
nende vilkar 13 under den som ville vaere gzldende i almindelig fri handel og at ejeren derfor
grundet skattefriheden skulle have erstatning modsvarende prisniveauet ved handler pa ekspropria-
tionslignede vilkar. Dette gjordes ud fra en betragtning om at gevinsten ved skattefriheden blev
delt af slgeren og kommunen. Vestre Landsret slog fast at denne gevinst alene tilfalder ejeren og
at der derfor ikke skulle ske noget nedslag i erstatningen.

% Det fremgar ikke af referatet hvem der indbragte sagen for VLR.

1% Beregnet med udgangspunkt i det faktum at syn og skensmandene sarligt lzgger en handel fra 1.

april 2004 pa 81 kr. pr. m til grund for en vurdering pa 100-110 kr. pr. m? af vurderingsobjektet i

marts 2005.

Det fremgér dog ikke hvorvidt syn og skensmandene har op- eller nedjusteret kebesummen fra

2004 handlen mht. retlige og faktiske forskelle, hvorfor den naevnte procentsats skal tages med et

vist forbehold.

101
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betegnes som "udkants Danmark”, hvor der kun er ringe tilvaekst. Den angivne pris-

udvikling stemmer dog nogenlunde overens med den prisstigning pa minimum 25 %,

som kunne konstateres pa byggegrunde i Hadsten i perioden 2003-2005'%.

Figur 7-f. Planomradet og den eksproprierede ejendom, matr.nr. 243, kilde lokalplan nr. 149 Favrskov
kommune.

Det fremgar desvaerre ikke af sagen fra Hadsten (U.2008.1738V), hvorvidt spgrgsma-
let omkring prisudviklingen er omtvistet af parterne — kommunen ggr i hvert fald ikke
den store indsats for at bestride dette synspunkt, men baserer deres pastaede erstat-
ning pa andre faktorer; bl.a. hvorvidt ekspropriationserstatningens stgrrelsesorden
pavirkes af dennes fritagelse fra ejendomsskat. Det fremkommer derved ikke syns-
punkter fra begge parter omkring fremskrivningen, som ellers kunne have vaeret vaer-
difulde for denne analyse. Kommunen henviser, dog ved Overtaksationskommissio-
nens behandling til at et gget udbud af grunde i Arhus forventes at bringe balance i
udbud og efterspgrgsel.

| sagen fra Hadsten (U.2008.1738V) fandt domstolen det tilstreekkeligt pavist, at der
havde fundet en prisudvikling sted, sddan som ejerne havde pastaet. Med tanke pa
den svenske praksis, om at fremskrive priserne med KPI i tilfaelde, hvor det ikke kan
pavises at der har fundet en seerlig prisudvikling sted, er spgrgsmalet, hvad der ggres
nar dette er tilfaeldet i Danmark. Det er imidlertid en pafaldende fallesnaevner for de
danske domme og kendelser at der ikke rettes speciel opmaerksomhed pa denne pro-
blemstilling — hvad arsagen til dette er, ligger i det uvisse, men det skal holdes for gje

192 Beregnet ud fra salgene p& Fyensvej i 2003 til 300.000 kr. og grundene fra det eksproprierede
areal som blev udbudt til 500.000 kr. og blev solgt for op mod 1 mio. kr.
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at de domme og kendelser, som danner baggrunden for denne analyse, blot er refera-
ter, og dermed ikke gengiver samtlige detaljer i sagerne.

7.3 OPSAMLING

Helt overordnet kan det, pa baggrund af de behandlede sager, hvor spgrgsmalet om
handlernes alder har vaeret rejst, konkluderes at der ikke foreligger nogen klart defi-
neret regel i retspraksis for hvor gamle, eller nye, de sammenlignelige handler ma
vaere, inden de diskvalificeres som vurderingsgrundlag. Dette gaelder for begge lande,
og det lader til at det er den enkelte vurderingssituation som afggr, hvor graensen for
de sammenlignelige handlers alder gar.

Det star dog klart at de erstatningsfastseettende myndigheders preeference er hand-
ler, som tidsmaessigt er foretaget sa taet pa vurderingstidspunktet som muligt — dette
kan bade vaere fgr og efter vurderingstidspunktet. Kun nar der ikke er materiale nok
fra tidsrummet omkring vurderingstidspunktet, vaelger domstolene at ga laengere til-
bage, eller frem, for at finde materiale. Angdende handler gennemfgrt efter vurde-
ringstidspunktet, er der dog noget der tyder pa, at de erstatningsfastsaettende myn-
digheder er mere kritiske overfor at bruge disse end handler gennemfgrt inden.
Grunden til dette er at brugen af handler, foretaget efter vurderingstidspunktet vil
veaere et udtryk for en efterrationalisering.

Ovenstaende analyse af problemstillingerne omkring justering af priserne mht. tids-
forskellen viser, at dette ikke er helt problemfrit, og at det tilsyneladende er et af de
omrader, hvor dansk og svensk retspraksis afviger veesentligt fra hinanden. Det er
utvivlsomt, at priserne pa fast ejendom varierer over tid, og at der derfor skal tages
hensyn til den prisudvikling, som har fundet sted i den mellemliggende periode — det
afggrende problem er at pavise, hvilken udvikling der faktisk har fundet sted. Den
undersggte danske retspraksis er langt fra lige sa veldokumenteret som den svenske,
og kan derfor ikke give et fuldstaendigt indtryk af, hvordan denne problemstilling
handteres i dansk retspraksis.

Det fremgar af svensk praksis, jf. bl.a. V77:6, at fremskrivning skal ske med hensyn til
den almindelige prisudvikling i samfundet (KPI) i tilfaelde, hvor det ikke kan pavises, at
en bestemt prisudvikling har fundet sted. Umiddelbart forekommer det rimeligt at der
skal ske en fremskrivning. Med tanke pa at ejendomsmarkedet og de forskellige del-
segmenter, som dette bestar af, sjeldent fglger den almindelige prisudvikling slavisk,
Jjf- figur 7-g herunder, kan det dog virke problematisk, at have en sa rigid praksis som
det er tilfaeldet i Sverige. Der vil sadledes vaere perioder, hvor en fremskrivning med KPI
vil medfgre underkompensation (f.eks. perioden 1997-2007) og perioder, hvor det vil
medfgre overkompensation (f.eks. perioden 1991-1993).
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Figur 7-g. Prisudviklingen pa forskellige ejendomstyper. 1980 = index 100. Hentet
d 5 maj. 2010, fra www.SCB.se

Problemet bliver iseer tydeligt, nar det tages i betragtning at KPI er et udtryk for pris-
udviklingen for en gennemsnitlig varekurv pa nationalt niveau, og at ejendomsmarke-
det pr. definition varierer fra omrade til omrdde og fra delsegment til delsegment.
Dette pointeres f.eks. i V80:2, hvor domstolene vurderede at prisudviklingen indenfor
kvarterer, i det centrale Malmo havde veeret forskellig. At det ligeledes er forbundet
med problemer, at pavise at en bestemt prisudvikling har fundet sted i et bestemt
omrade for en bestemt type ejendom, fremgar af V81:12.

Ud fra den undersggte praksis er der ingenting der tyder pa, at dansk praksis angiver
en fast regel for, at fremskrivning skal ske med hensyn til den almindelige prisudvik-
ling i tilfelde af tvivl. Det star dog klart at det er op til parterne at pavise, at en given
udvikling har fundet sted — dette kan ske gennem undersggelser af markedet, avisar-
tikler m.m.
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KONKLUSION

Formalet med dette afsnit er at besvare problemformuleringen som lgd: Hvilke krav
stiller de erstatningsfastsaettende myndigheder til brugen af sammenlignelige hand-
ler i forbindelse med vurdering af den eksproprierede ejendoms markedsvaerdi i
henholdsvis Danmark og Sverige?

Ved brugen af sammenlignelige handler, som grundlag for en vurdering af markeds-
vaerdien, er der tre overordnede faktorer, som skal tages i betragtning; det drejer sig
om: ejendommenes fysiske og retlige sammenlignelighed, handlernes omstaendighe-
der og tidsaspektet. Analysen af retspraksis krav til sammenlignelige handler opdeltes
derfor som udgangspunkt i disse tre faktorer, hvorfor besvarelsen af problemformule-
ringen derfor indledes med disse tre delanalysers resultater og pointer.

8.1 EJENDOMMENES FYSISKE OG RETLIGE FORHOLD

| forbindelse med en vurdering pa baggrund af sammenlignelige handler vil der opsta
situationer, hvor det ikke er muligt at finde anvendeligt sammenligningsmateriale i
lokalomradet. Den centrale pointe i denne sammenhaeng er, at afstanden mellem de
sammenlignelige handler og vurderingsobjektet ikke tilleegges nogen betydning i
dansk og svensk retspraksis. Det afggrende er der imod, at de vaerdipavirkende fakto-
rer som knytter sig til beliggenheden, er sammenlignelige. Det er saledes ikke et
spgrgsmal om geografisk afstand, hvilket fremgar af de gennemgaede danske sager,
hvor de paberabte handler ikke blev diskvalificerede pga. afstanden til vurderingsob-
jektet, men pga. andre faktorer, sasom at de handlede ejendomme havde andre ud-
nyttelsesmuligheder, eller havde en mere attraktiv beliggenhed. Udgangspunktet er
saledes, at nar det ikke er muligt at finde ejendomme, der er sammenlignelige i det
eksproprierede ejendoms lokalomrade, er der intet der strider imod at benytte ejen-
domshandler fra andre omrader. De vaerdipavirkende faktorer som knytter sig til be-
liggenheden varierer alt efter hvilken ejendomstype, der er tale om. Den undersggte
empiri viste at, naerhed til infrastruktur og eksponeringsmuligheder, er nogle af de
faktorer som bestemmer en erhvervsejendoms markedsvaerdi.

Eftersom ejendomsvaerdien typisk angives ved en kvadratmeterpris, er det gangbart
at sammenligne ejendomme af forskellig stgrrelse. Den undersggte empiri har imid-
lertid vist, at de erstatningsfastseettende myndigheder er opmaerksomme p3, at den-
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ne hovedregel ikke altid er brugbar, da stgrrelsen kan have indflydelse pa kvadratme-
terprisen. Dette gg@r sig geeldende i tilfeelde, hvor en ejendoms stgrrelse muligggr en
udstykning af f.eks. en byggegrund. Et andet eksempel er, landbrugsejendomme der
er sma nok til, at kunne karakteriseres som hobbylandbrug, betinger andre priser,
eftersom markedet fra hobbylandbrug skiller sig fra markedet for almindelige land-
brugsejendomme. Derudover er retspraksis ligeledes opmaerksom pa andre vaerdipa-
virkende faktorer som boniteten, jordloddernes udformning og arronderingen.

En vigtig pointe er at retspraksis i bade Danmark og Sverige accepterer, at handler
med en anden beskaffenhed end vurderingsobjektet benyttes som vurderingsgrund-
lag, sa laenge de veerdipavirkende faktorer der adskiller eiendommene, kan vaerdifast-
seettes. Et eksempel pd dette er vurdering af en ikke byggemodnet grund, pa bag-
grund af byggemodnede grunde fratrukket byggemodningsomkostningerne. Det skal
altsd veere muligt at veerdifastsaette forskellen, for at kunne sammenligne ejen-
domme, der ellers ikke ville veere sammenlignelige.

De planmaessige forhold for et givent omrade, har indflydelse pa de bergrte ejen-
dommes markedsveerdi, og er dermed en faktor, som skal tages i betragtning ved
vurdering pa baggrund af sammenlignelige handler. De ejendomme der inddrages skal
som udgangspunkt vaere omfattet af samme planmaessige forhold. En bedgmmelse af
hvorvidt to handler er sammenlignelige, kan derfor ikke alene tage udgangspunkt i en
konstatering af, at de ligger i sammenlignelige planomrader.

En ejendoms vaerdi determineres ikke alene ud fra den nuvaerende og lovlige anven-
delse, idet der kan foreligge en forventning om en anden og mere veaerdifuld udnyttel-
sesmulighed. Ved vurdering af ejendomme skal der sdledes undersgges, om de ejen-
domme der benyttes som sammenligningsgrundlag, har samme grad af forventnings-
vaerdi. | forbindelse med forventningsveerdi kan de sammenligne handler udggre do-
kumentationen for, at der faktisk findes forventningsveaerdi pa vurderingsobjektet. |
disse tilfeelde ma det antages at dokumentationen for eksistensen af forventnings-
veerdi, styrkes i takt med graden af sammenligneligheden mellem de paberabte hand-
ler og vurderingsobjektet.

| Sverige findes presumtionsregeln, som medfgrer, at der i udgangspunktet ikke gives
erstatning for forventningsvaerdi, dette betyder imidlertid ikke, at de ovennaevnte
problemstillinger ikke findes i Sverige. Dette beror pa at eksproprianten, for at kunne
paberabe presumtionsregeln, skal pavise at der eksistere forventningsvaerdi. Reglen
medfgrer desuden at den forventningsvaerdi som eksisterede pa presumtionstidpunk-
ten skal erstattes, safremt denne kan pavises.

Slutteligt undersggtes det hvorvidt den lovlige udnyttelsesgrad som fremgar af lokal-
planerne, har indflydelse pa en ejendoms markedsvaerdi. Det viste sig, at de erstat-
ningsfastsaettende myndigheder ikke ville tilkender samme erstatning for planomra-
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der med forskellige bebyggelsesprocent, idet denne er afggrende for en ejendoms
markedsveerdi. Ud fra dette ma det formodes at det ikke er muligt at sammenligne
planomrader med forskellige lovlig bebyggelsesprocent. Den undersggte empiri be-
graensede sig til at omhandle bebyggelsesprocenten, hvorfor det ikke har veeret mu-
ligt at afggr hvornar de erstatningsfastsaettende myndigheder skgnner at to planom-
rader er for forskellige.

8.2 HANDLERNES OMSTANDIGHEDER

De omstaendigheder handlerne er gennemfgrt under har afggrende betydning for den
pris som betales. Eftersom at erstatningen skal modsvare markedsvaerdien, er det
vigtigt at disse omstandigheder undersgges, for at kunne afklare hvorvidt kgbesum-
men repraesenterer markedsvaerdien.

En central pointe er at sammenlignelige handler, hverken i dansk eller svensk rets-
praksis tolkes snaevert, som kun omfattende faktisk gennemfgrte handler. Ikke un-
derskrevne salgsaftaler og betingede skgder kan ligeledes benyttes som vurderings-
grundlag, nar de erstatningsfastsattende myndigheder skgnner, at den kgbesum der
fremgar af disse, faktisk repraesenterer markedsveerdien.

De erstatningsfastseettende myndigheder i begge lande er dog tilbageholdende over-
for, at laegge vilkarlige kgb og betingede skgder til grund for erstatningsfastsattelsen.
Dette skyldes at betingelserne bade kan have negativ og positiv effekt pa den kgbe-
sum, som fremgar af det betingede sk@de. Som eksempel vil kgbesummen, i et skgde
betinget af at en bestemt anvendelse muligggres i kraft af offentlig planlaegning, ty-
pisk ligge over markedsvardien. Den vigtige pointe i denne sammenhang er at kg-
besummen i betingede skgder, ikke er et udtryk for markedsvaerdien, men et udtryk
for den veerdi ejendommen har nar betingelserne er opfyldt.

En anden vigtig pointe fra analysen er at det ikke er afggrende, hvem der har vaeret
part i de handler der inddrages som sammenligningsgrundlag. Det er saledes under-
ordnet om en af parterne er kommunen eller at parterne kender hinanden, sa leenge
de erstatningsfastsaettende myndigheder skgnner, at kgbesummen afspejler mar-
kedsveerdien. Det udslagsgivende ved denne vurdering er, hvorvidt de erstatningsfast-
saettende myndigheder finder grund til at vurdere, at der har veeret et sammenfald
mellem kgber og szelgers gkonomiske interesser, som har medfgrt en pris som ligger
over eller under markedsvaerdien.

Med henblik pa kommunale salg har viste det sig, at de erstatningsfastsaettende myn-
digheder er szerligt opmaerksomme pa, at disse kan vaere omfattet af klausuler, som
f.eks. forbyder udstykning og videresalg. Grundet til dette er, at disse klausuler kapi-
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taliseres i eiendommens salgspris, hvorfor de ikke kan sammenlignes med tilsvarende
ejendomme uden klausuler.

| forbindelse med brugen af prisoplysninger fra markeder, domineret af en eller fa
aktgrer, er den svenske praksis tilbageholden, nar det kommer til at benytte prisop-
lysninger fra omrader, hvor der har radet privat monopol. Prisoplysninger fra omrader
med kommunalt monopol pa ejendomsmarkedet bgr, ifglge svensk retspraksis, indga
i sammenligningsmaterialet. Denne praeference er opstaet af en malsatning om at
styrke en aktiv kommunal jordpolitik. Hvorvidt dansk retspraksis har samme udtalte
tilbageholdenhed for at anvende handler fra omrader domineret af private aktgrer,
fremgar ikke af den anvendte empiri.

Hvad angar seerligt interesserede kgpbere af vurderingsobjektet og sammenlignings-
objekterne kan det konkluderes, at de erstatningsfastsaettende myndigheder i begge
lande stiller som krav om at der skal vaere den samme interesse i at kgbe vurderings-
objektet som de sammenlignelige handler. Kan det pavises, at en ejendom er solgt til
en salger med en seerlig interesse for ejiendommen, kan den sdledes ikke laegges til
grund for vurderingen, hvis vurderingsobjektet ikke har veeret genstand for samme
interesse.

En szerlig interessant pointe er, at de svenske domstole er tilbageholdne overfor at
legge handler, hvor ekspropriation havde varet et aktuelt alternativ, til grund for
vurderingen. Der gives to forklaringer pa dette; det ene er at salgeren kan have fglt
sig presset til at indga et forlig for at undga ekspropriation, og det andet er, at eks-
proprianten er villig til at give ekstra for at undga ekspropriation. At den sidste forkla-
ring er motiveret, understgttes af en svensk undersggelse, som konkluderer at prisni-
veauet ved disse handler 18 10-20 % over markedsvardien. For de danske forhold er
spgrgsmalet i denne sammenhang vaeret, hvorvidt de szerlige skattefordele ved
handler pa ekspropriationslignende vilkar, betgd at ksbesummen ved disse handler,
ikke kunne sammenlignes med den som gjorde sig geeldende mellem to private par-
ter. Det er imidlertid sldet fast at skattefordelen kun skal tilfalde seelgeren og at hand-
ler pa ekspropriationslignende vilkar derfor, i princippet, er sammenlignelige med
handler mellem to private parter.

8.3 TIDSASPEKTET

Ved en vurdering med grundlag i sammenlignelige handler er det ngdvendigt at be-
nytte sig at handler, der tidsmaessigt skiller sig fra vurderingstidspunktet. Ejendoms-
markedet andrer sig med tiden og det indledende formal med analysen var derfor at
undersgge, hvilke krav de erstatningsfastseettende myndigheder stiller til handlernes
tidsmaessige afstand fra vurderingstidspunktet.
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Det maske banale svar er, at svensk og dansk retspraksis accepterer brugen af bade
handler som er gennemfgrt fgr og efter vurderingstidspunktet. Hvad angar den tids-
maessige afstand fra vurderingstidspunktet, foreligger der derimod ingen klar regel for
hvor langt en handel ma ligge fra vurderingstidspunktet. Det fremgik dog, at de er-
statningsfastseettende myndigheders praeference er handler der tidsmaessigt er gen-
nemfgrte sa taet pa vurderingstidspunktet som muligt. Hvad angar forholdet til de
andre faktorer (den fysiske og retlige sammenlignelighed samt handlernes omstaen-
digheder) fremgik det, at de erstatningsfastsaettende myndigheder er mere tilbgjelige
til at ga leengere frem og tilbage i tiden, jo mindre brugbart sammenligningsmateriale
der findes omkring vurderingstidspunktet. De erstatningsfastseettende myndigheder
veegter det dermed hgjere, at handlerne og ejendommene er sammenlignelige frem
for den tidsmaessige sammenlignelig.

Retspraksis i begge lande er iszer tilbageholdende med at anvende handler gennem-
fart efter vurderingstidspunktet i situationer, hvor der har vaeret eksproprieret til for-
del for byudvikling. Grunden til dette er, at forventningsveerdien i de senere handler
enten er steget eller indfriet.

Helt overordnet ma det derfor konkluderes, at det er den enkelte vurderingssituation
der afggrende, hvornar en handel diskvalificeres pa grund af tidsfaktoren.

Efter den indledende undersggelse af retspraksis tidsmaessige greensedragning fulgte
en underspgelse af, hvordan der tages hgjde for de prisforskelle, som skyldes den
tidsmaessige forskel. Analysen viste at dette ikke er helt problemfrit, og at det tilsyne-
ladende er et af de omrader, hvor dansk og svensk retspraksis adskiller sig vaesentligt
fra hinanden. Det afggrende problem med at justere priserne mht. tidsforskellen er at
pavise, hvilken udvikling der faktisk har fundet sted.

Af den svenske empiri fremgar det at, det er fast retspraksis at justere priserne mht.
KPl i de tilfeelde, hvor parterne ikke kan pavise, at en bestemt prisudvikling har fundet
sted. Ud fra den undersggte empiri er der imidlertid ingenting, der af- eller bekraefter
at dansk retspraksis foreskriver en tilsvarende regel, for at fremskrivning skal ske med
hensyn til den almindelige prisudvikling, i tilfselde af tvivl.

Det star dog klart at det, i begge lande, er op til parterne at pavise at en given udvik-
ling har fundet sted — dette kan dokumenteres gennem undersggelser af det pageel-
dende delmarked, publicerede undersggelser, statistik m.m.

8.4 SAMLET KONKLUSION

De erstatningsfastseettende myndigheders krav til sammenlignelige handler er langt
fra absolutte, men varierer alt efter hvilket vurderingsobjekt skal vurderes, og hvilke
handler der er til radighed for vurderingen — dette indebzerer at der reelt findes et
uendeligt antal variationer. Der kan saledes ikke opstilles et udtsmmende og skarpt
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defineret regelsat, men kun overordnede faktorer, der skal tages hensyn til ved en
vurdering pa baggrund af sammenlignelige handler. Faktorer som kan pavirke de er-
statningsfastsaettende myndigheders skgn, og hvorvidt en handel er sammenlignelig,
afhaenger f.eks. graden af fysisk og retlig sammenlignelighed handlerne har i forhold
til vurderingsobjektet, hvor de sammenlignelige handler ligger geografisk, hvilke om-
staendigheder er handlerne gjort under, handlernes tidsmaessige placering i forhold til
vurderingstidspunktet. Alle disse faktorer varierer fra vurderingssituation til vurde-
ringssituation, derfor ma det konstateres at dette er grunden til at der i lovgivningen
ikke angives, hvilke krav der skal stilles til de sammenlignelige handler.

Afslutningsvist er det veerd knytte nogle ord til forholdet mellem dansk og svensk
retspraksis; der findes langt flere ligheder end forskelle, hvilket peger i retningen af at
kravene til sammenlignelige handler er ens i Danmark og Sverige. Hvorvidt dette skal
tolkes som et kvalitetsstempel eller et resultat af at landene er blevet ”inspireret” af
hinandens lovgivning, ligger dog i det uvisse.

8.5 RESULTATETS VALIDITET

Svaret pad et projekts problemformulering

sgges igennem analyser, hvor empiri og teori Virkeligheden

\

Dokumentation

indgar som bestanddele. Validiteten af svaret
pa problemformuleringen er derfor afhaengig
af den anvendte metode og empiris kvalitet. \/
Kendetegnende for dette projekt er, at det Sags dokumenter
har fulgt et induktivt forlgb, hvor malsaetnin-

gen har veeret, at sige noget generelt ud fra Red"'km"e'*"dvzlge'se

en serie af enkelte haendelser. | dette projekt
Udvalgte domme og kendelser

\/

Referatskrivning

bestar denne serie af haendelser af referater
af sager behandlet af de erstatningsfastsaet-

tende myndigheder.

Publicerede domme
En af de store udfordringer i dette projekt og kendelser

var, at udvealge de dele af empirien, som
Gruppens udvzlgelse

kunne bidrage til problemformuleringens

Ipsning — et arbejde som umuligt kunne gen-
nemfgres ved naerlesning af hver eneste
afgerelse og kendelse, eftersom den samlede
mangde empiri efter den fgrste udveelgelse
naermede sig 250 kendelser og afggrelser. Af
den grund kan det ikke afvises, at empiri som
potentielt kunne have bidraget til at styrke
projektets konklusion, er blevet overset. Et

Samlet empiri

\/

Gruppens tolkning og analyse

Konklusion

Figur 8-a En oversigt over empiriens oprin-

delse.
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andet problem i denne sammenhaeng er, udfordringen som 13 i at fa gje pa de pro-
blemstillinger, i den gennemgaede empiri, som var af interesse — en evhe som er ble-
vet udviklet gennem processen.

Nar der ses bort fra ovenstaende “fejlkilder” som kan henfgres til projektgruppen,
skal det ligeledes pointeres at de domme og kendelser, som dannede baggrund for
denne analyse, er referater. Disse referater er skrevet pa baggrund af den dokumen-
tation, der har forelagt ved en given sag, og gengiver dermed ikke samtlige detaljer.

k' eller Sve-

Hertil kommer at det ikke er alle sager som publiceres, hverken i Danmar
rige, idet der typisk foretages en redaktionel udvelgelse af de sager, der behandler en
ny problemstilling. Af denne grund er det problematisk, at finde flere sager som peger
pa samme faktorer, og som derigennem kunne give konklusionen mere tyngde. Et
andet problem er, at denne udvaelgelse til en vis grad ma formodes at vaere afhaengig
af de personer som foretager udvaelgelsen og dermed ogsa farvet af deres interesser,

som ikke ngdvendigvis retter sig mod sammenlignelige handler.

1% Alle hgjesteretsdomme publiceres dog.






PERSPEKTIVERING

| forbindelse med udarbejdelsen af dette projekt er der dukket yderligere interessante
emner og problemstillinger op, som dog reekker videre end dette projekts problem-
stilling. | det fglgende vil et udsnit af disse emner og problemstillinger blive belyst i en
stgrre sammenhang. Dette er med tryk pa belyst, da en fuldsteendig gennemgang af
disse problemstillinger i princippet kunne danne grundlag for selvstaendige projekter.
Emnerne er som fglger:

o Markedsvaerdien som malestok for ekspropriationserstatning
o Behov for prisinformationssystem
o Grundlag for fremskrivning mht. prisudvikling

9.1 MARKEDSVARDIEN SOM MALESTOK FOR EKSPROPRIATIONSERSTAT-
NINGEN

| projektet blev det slaet fast, at erstatningen som udgangspunkt skal modsvare den
afstaede ejendoms markedsvaerdi, jf. afsnit 2.3.5. Et af spgrgsmalene som rejste sig i
denne sammenhang var, hvorvidt det er rimeligt at benytte markedsveerdien som
malestok ved ekspropriationserstatning?

Markedsvaerdien er som naevnt et udtryk for den mest sandsynlige pris en ejendom vil
betinge ved et frivilligt salg pa det abne marked. Fgr en ejer vaelger at salge sin ejen-
dom frivilligt, kreever denne at fa en pris der modsvarer eller overstiger hans egen in-
dividuelle vurdering af ejendommen, jf. afsnit 2.3.1 om veerdi. Markedsvaerdien mod-
svarer den pris ejeren kan forvente at fa ved salg, denne determineres af udbud og
efterspgrgsel. Sammenholdes dette med den kendsgerning, at det kun er en brgkdel
af den samlede ejendomsbestand, der er til salg pa et givent tidspunkt, kan det sluttes
ud fra et strengt gkonomisk synspunkt, at det kun er ejerne, til den brgkdel af ejen-
domme der er til salg, som vurderer deres ejendom lavere end markedsvaerdien. Kon-
sekvensen af dette er, at en ekspropriationserstatning udmalt efter markedsvaerdien
kun vil efterlade denne brgkdel af ejerne med fglelsen af at vaere fuldstaendigt kom-
penseret. De resterende ejere vil derimod fgle sig underkompenserede, jf. figur 9-a.
Med tanke pa Michelmans synspunkter om at underkompensation leder til demorali-
seringsomkostninger, jf. Indledningen, har denne problemstilling en vis relevans.
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Pris

Udbud

----------------------- Markedsvaerdien

Efterspgrgsel

\ . )\ . 1 Kvantitet

Kompenserede ejere  Underkompenserede ejere

Figur 9-a. Markedsvaerdiens forhold til ejernes individuelle vurdering, som kommer
til udtryk i udbudskurven. Forudsaetningerne for en frivillig handel findes pa ven-
stre side af det punkt, hvor udbud og efterspgrgsel er i jeevnvaegt. De ejere som
befinder sig pa hgjre side af jeevnvaegtspunktet vurderer deres ejendom hgjere end
den pris, der tilbydes pa markedet og veelger derfor at beholde ejendommen.
Denne gruppe vil fgle sig underkompenserede ved en erstatning udmalt efter den
aktuelle markedsvaerdi. (egen figur)

En af grundene til at det er markedsveerdien, der er det centrale vaerdibegreb i eks-
propriationslovgivningen, er at det er praktisk muligt at foretage en objektiv vurdering
af denne ud fra faktuelle oplysninger, sasom handelspriser fra sammenlignelige hand-
ler. Dette er i overensstemmelse med princippet om at det kun er gkonomisk malbar
skade som erstattes, jf. afsnit 2.2.1. Individets egen vurdering af sin ejendom er imid-
lertid sveer at vurdere i kroner og grer. Som udgangspunkt er der kun en made at skaf-
fe oplysninger om en individuel vurdering, nemlig fra ejeren selv. Spgrgsmalet er her,
hvor meget tillid der kan haves til en sadan vurdering — risikoen er stor, for at de en-
kelte ejere tilleegger deres ejendom ekstra vaerdi, hvis dette har betydning for erstat-
ningens stgrrelse. Hertil kommer, at selvom det var muligt, at verificere en individuel
vurdering, sa findes der ejere som er sa staerkt knyttede til deres ejendom at de, uan-
set hvilket pris de tilbydes aldrig vil szlge. Deres individuelle vurdering er derfor uen-
delig — eller i hvert fald meget hgj'®. En konsekvent praksis om erstatningen skal
modsvarer den individuelle vurdering vil derfor, i visse tilfelde, medfgre enorme er-
statningssummer.

| Sverige har der, bl.a. med baggrund af ovenstaende problemstilling, foregaet en dis-
kussion om hvorvidt erstatningsreglerne ved ekspropriation skulle @ndres. Denne dis-
kussion fgrte i marts 2010 til et lovforslag, (Prop 2009/10:162). Inden lovforslaget
nedsattes en kommission som i 2008 udsendte sin slutbetaenkning omhandlende de
nye erstatningsregler ved ekspropriation. En af anbefalingerne i denne var at erstat-

194 Alt er jo til salg for en vis pris.
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ningsreglerne skulle udformes saledes at der, i et vist omfang, ogsa betales erstatning
for ekspropriatens individuelle vurdering af ejendommen, [SOU 2008:99, 2008, s. 17].

Kommissionen accepterede det faktum at den individuelle veerdi, grundet praktiske
vanskeligheder, ikke er et gangbart vaerdibegreb, og kom derfor med en mere prag-
matisk Igsning, som gar pa at der skal foretages et skabelonmaessigt tilleeg til erstat-
ningen udmalt efter markedsvaerdien pa 25 %. Formalet med princippet er at minime-
re andelen af ekspropriater, der fgler sig underkompenserede, jf. figur 9-b. Princippet
er medtaget i det lovforslag som den svenske regering udarbejdede i marts 2010.

Pris
A

/Individuelvurdering

Markedsvaerdien + 25 %
----------------------- Markedsveaerdien

»

1 . J L , ) Kvantitet

Kompenserede ejere Underkompenserede ejere

Figur 9-b. Grafiskfremstilling af lovforslaget om erstatningsudmalingen med 25 % tillaeg
til markedsvaerdien, (egen figur).

Problemet med denne Igsning er at det medfgrer en positiv seerbehandling af eks-
propriaten, idet denne groft sagt vil kunne kgbe 25 % mere ejendom efter ekspropria-
tionen. Ved beboelsesejendomme virker forslaget til at have mest berettigelse, idet
der ofte knytter sig ikke moneteaere veerdier, sasom affektionsvaerdi til disse. Ved eks-
propriation af rene afkastningsgivende ejendomme, sasom landbrugsjord, er princip-
pet dog mere tvivlsomt. Et andet problem er at udgangspunktet for erstatningen sta-
dig er ejendommens markedsvaerdi, og dermed det belgb ekspropriaterne relaterer
til.

Ovenstaende problemstilling stiller samme spgrgsmalstegn ved de danske skattereg-
ler om fritagelse for ejendomsavancebeskatning af ekspropriationserstatning, som
netop har sin begrundelse i det tvangsmaessige element ved ekspropriation, [Mglbeck
& Flensborg, 2007, s. 222].

En anden problemstilling som melder sig i diskussionen om markedsvardien som
veerdibegreb, er at vurderingen af denne altid vil vaere forbundet med en vis usikker-
hed, som ved almindelige ejendomsvurderinger giver sig til udtryk i veerdien angives i
et vist interval, med en vis sandsynlighed eller under visse forbehold. Ved ekspropria-
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tion skal vurderingen derimod, uanset usikkerheden for denne, resultere i et bestemt
belgb. Ud fra en statistisk tolkning af markedsvaerdien gges risikoen for at ekspropria-
ten far en ukorrekt erstatning i takt med at vurderingsmaterialet mindsker. En delvis
Igsning pa dette fremlaegges i ovennavnte lovforslag fra den svenske regering, hvor
det angives at tilleegget pa 25 % ogsa har til formal at modvirke noget af denne risiko,
som reelt findes for at erstatningen understiger markedsvaerdien, [Prop 2009/10:162,
s. 47].

Som det fremgar af ovenstaende korte gennemgang, er der rig mulighed for at fgre en
videre diskussion, af hvorvidt markedsveerdien er en velegnet malestok for erstat-
ningsudmalingen, og hvorvidt den usikkerhed der er forbundet med ejendomsvurde-
ring kan undgas, og herunder om det er gangbart at forsikre sig ud af det med et til-
leg som i det foreslas i Prop2009/10:162.

9.2 PRISINFORMATIONSSYSTEMER

Et af de centrale problemer ved en vurdering pa baggrund af sammenlignelige hand-
ler er, som naevnt, at vurderingens traefsikkerhed mindsker i takt med at maengden af
sammenlignelige handler. | forbindelse med studierne i Sverige har gruppens med-
lemmer benyttet sig af et informationssystem'®, som ggr det muligt at finde handler
ud fra udvalgte parametre sasom, kebesum, hustype, handelstidspunkt, geografisk
beliggenhed, boligareal, grundareal osv. Udover muligheden for at finde sammenlig-
nelige handler indeholder systemet ogsa funktioner, som ggr det muligt at fremstille
grafiske praesentationer af det indsamlede data og gennemfgre regressionsanalyser
over prisudviklingen, som vist pa figur 2-h pa side 29. Systemet er ikke frit tilgeenge-
ligt, men illustrerer at det er muligt at lave Igsninger, som ggr det lettere at indsamle
og behandle sammenlignelige handler — et system som gruppen ikke kender til en
dansk variant af. Et sadan system vil bidrage til at ggre det, ikke saerligt gennem-
skuelige ejendomsmarked, mere transparent og dermed effektivisere vurderingspro-
cessen for markedets aktgrer.

Implementeringen af et sadan system, herunder en undersggelse af mulige datakil-
der, hvilke data som er relevante at have med, kvalitetssikring af data, grafisk praesen-
tation af data pa diagrammer og kort osv. udggr et spaendende projekt i sig selv.

9.3 GRUNDLAG FOR JUSTERING MHT. PRISUDVIKLINGEN

| forlengelse af ovenstaende problemstilling om sammenhangen mellem vurderin-
gens treefsikkerhed og antallet af sammenlignelige handler, er spgrgsmalet, hvor eg-
net metoden er ved vurdering af ejendomme pa et marked med lav omsaetning. Det

1% Ortspris-PC som udgives af vurderingsfirmaet Ljungquist Information AB
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kan f.eks. vaere i et udkantsomrade, hvor der kun sjeeldent gennemfg@res ejendoms-
handler. Problemstillingen bliver isaer tydelig, nar der kun findes aeldre handler til
radighed, og disse skal fremskrives med hensyn til prisudviklingen indenfor det givne
delmarked. Hvilket standpunkt dansk retspraksis har, i tilfaelde hvor der ikke er kend-
skab til den aktuelle prisudvikling, er uklart. | disse tilfeelde var den svenske retsprak-
sis var, at fremskrive med den almindelige prisudvikling (KPI), hvilket ikke altid giver et
retvisende resultat, jf. afsnit 7.3. | denne sammenhang er spgrgsmalet, om det er
muligt at drage nytte af andre statistikker, som f.eks. beskaeftigelsesstruktur, befolk-
ningsandringer, renteniveau m.m. for at danne et mere sikkert grundlag for en frem-
skrivning medhensyn til priseendringerne pa ejendomme indenfor et givent delmar-
ked.
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