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Summary

This thesis tackles the subject of expropriation and the benefits which sometimes arises from the
installation of a railroad systems and stations. Expropriation is mentioned in section 73 of the Danish
Constitution which stipulates that the relinquishment of property and/or rights over that property
must be fully compensated which means anything which the owner loses because of the
expropriation. This means that every financial loss which is caused by the authorities that carries
out the expropriation, has to be paid to the involved parties so that they stand as if the expropriation
has not taken place where their fortune is at it were.

The benefits vary between a number of different elements, but the most common benefit from
railroads is the proximity to it especially for business properties. It is commonly considered a benefit
to have a business right next to, or in the proximity of train stations or other public transportation
like bus terminals. If the benefits are deemed to increase the value for the property, which has to
relinquish land and rights to the accomplishment of the railroad system, the authority then has the
right to deduct corresponding amount from the compensation according to the Danish road
legislation § 103. The principle is dubbed “deduction of benefits” and is on the rise to become more
and more part of the projects in developing Denmark for the future. The deduction is dependent on
the final verdict from the expropriation commission which has to assess all of the different elements
at play. There are two different commissions in Denmark one for Jutland and one for Zealand and
the islands. The main goal of this thesis is to prepare suggestions to a model which can be utilized
to calculate if there is any benefits and to which degree. The analysis of the project is based on the
railroad project in Odense and the coming railroad in the Copenhagen area. The analysis consists of
three parts. The first part is an analysis of court rulings where each case will be examined. The other
part is a broader analysis of all of the “deduction of benefits” cases from the Copenhagen railroad.
The cases have been quantified so it can be analyzed with focus on finding patterns and links
between cases. The last part is a simple pros and cons analysis of the existing case management
which the two commissions practice. The last part of the thesis is where the analysis is used to
generate suggestions for at potential model to calculate the size of the benefits in the cases.

Relevant models to use as inspiration or to build upon could not be found at the time.






Forord & Laesevejledning

Afhandlingen er skrevet i forbindelse med afslutningen pa landinspektgruddannelsen pa Aalborg
Universitet i Kgbenhavn. Specialet er alene udarbejdet af kandidatstuderende Mohammad Seam
Akbar i perioden 3. februar til 4. juni 2020.

Projektet er udarbejdet ud fra en interesse i ekspropriation og de juridiske problemstillinger der
folger med. Det specifikke emne som specialet omhandler, er fradrag for fordele. Emnet er fundet i
samarbejde med vejledere som har bidraget til at seette rammerne for specialets hovedtema. For-
malet med specialet er at besvare problemstillingen som projektet har opstillet, med formalet om

at opfylde studieordningens laeringsmal der er opsat for den enkelte studerende.

Specialet er vejledt af Jesper Mayntz Paasch som vejleder, der har bidraget med en masse vigtig
vejledning som har hjulpet med at forme specialet. Tak for en god og faglig vejledning. Yderligere
skal der ogsa gives tak til fglgende personer der har bidraget med interview, viden, ideer og faglig

sparring:

- Jesper Jgrgensen, Landinspektgr hos COWI
- Mads Sanddal Jeppesen, Landinspektgr hos COWI
- Nanna Dahl Pedersen, Specialkonsulent, Ekspropriationskommissionen for gerne

- Helle S. Andersen, Kommissarius, Ekspropriationskommissionen for gerne

| afhandlingen benyttes Havard metoden for referencer, hvor der referes som fglgende [Efternavn,
Ar]. Metoden bruges eksempelvis som fglgende [Akbar, 2019]. Figurer er nummeret med tal fra 1
og opefter. Bilag er nummeret efter bogstaver og tal, hvor bogstavet henviser til hovedmappen, og
tallet henviser til undermappen hvori bilaget er placeret. Eksempel pa en reference til bilag (se bilag

B.1). Citater er skrevet i kursiv skrift og anfgrt i citationstegn ligesom “denne szetning er et citeret”

Billedet fra forsiden er fra [Hovedstadens Letbane, n.d]
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1 Indledning

| Danmark er andelen af befolkningen som lever i storbyerne stigende. Urbanisereingen er en global
tendens, som pavirker hele verden i stgrre eller mindre grad. Den stigende urbanisering kan iszer
maerkes i landets stgrre kommuner hvor stigningen af befolkningstallet de seneste 10 ar har veaeret
markant i forhold til de mindre kommuner [Erhvervsministeriet, 2016].

| takt med at befolkningstallet i storbyerne er stigende, er behovet for byudvikling, iseer udvikling af

transportinfrastruktur og udbuddet af boliger, ogsa | .. (2005=100)

0 114 114
steget for at kunne handtere den st@rre menneske-

112 112
. . . St byk
mangde. Selvom befolkningstallet er stigende i ., ore byrommuT2 10
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der veaelger at blive boende udenfor storbyerne,
104 104
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Figur 1: Udvikling af befolkningstallet, 2005-20018 [Er-

den trafikale infrastruktur. Tal fra Danmarks Stati- SOV
hvervsministeriet, 2016]

stik viser ogsa at det primaert er storbyerne der har

flest indpendlere hvor der alene i Kgbenhavns kommune pendlede 61.700 flere til kommunen end
der pendlede fra [Danmarks Statistik, 2016].

Yderligere viser tallene ogsa at sjeelleendere, der har bopael udenfor hovedstaden, pendler lengst
til arbejde. Kommuner som Vordingborg, Sorg og Faxe topper listen over hgjeste pendlingsafstand
med en gennemsnitsafstand pa henholdsvis 35.6, 32.2 og 31.9 kilometer. P4 den anden ende af
listen finder man Rgdovre, Herlev og Gladsaxe Kommune med de laveste gennemsnitsafstande pa
henholdsvis 11.4, 12 og 12.2 kilometer. For at kunne understgtte den gget menneskemaengde i
storbyerne, og den gget tendens til at folk vaelger at pendle, skal der etableres og udvikles pa den
trafikale infrastruktur. Der er en raekke eksempler pa hvordan denne udvikling allerede har taget
fart med udvidelsen af metroen i Kebenhavn (Cityringen), Hovedstadens Letbane (Ring 3) samt Ring-
sted - Kgbenhavn forbindelsen. Disse anleegsprojekter kraever oftest store og meget specifikke are-
aler samt rettigheder over dem, for at kunne realisere etableringen og driften af dem. Disse arealer
kan enten sikres gennem frivillige aftaler eller gennem ekspropriation. | takt med at behovet for

bedre infrastruktur stiger, vil behovet for ekspropriation til realisering af projekterne ogsa stige.
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Ekspropriation har lovhjemmel i grundlovens (GL) § 73 som muligggr ekspropriation hvis tre betin-
gelser er opfyldt heriblandt kravet om fuldstaendig erstatning, som kan betragtes som den vigtigste
betingelse der sikre ejendomsretten for rettighedshaverne [Mglback et al., 2019]. For at sikre at
ekspropriationen gennemfgres pa det mest retfaerdig grundlag, har folketinget udstedt uafhaengige
kommissioner hvis formal er at bedgmme og godkende projekternes ekspropriationer. Dermed er
ekspropriationskommissionerne med til at sikre at der ikke foretages uretfaerdigheder nar der fore-
tages ekspropriationer. En af de mest essentielle punkter som kommissionen star for, er vurderin-
gen af erstatningsposten, hvor de bade sgrger for at gennemga hvad og hvor meget der skal erstat-
tes samt hvilken sats der skal gives for det. Yderligere varetager kommissionen ogsa bedgmmelser
af fradrag for fordele delen af ekspropriationen. Fradrag for fordele er en forkortning i erstatningen
grundet de fordele som ekspropriationsanlaegget vil give ejendommen nar anlaegget er faerdigt og
star klar til brug. Kommissionen beskriver detaljeret om omfanget af fordelen samt hvilken stgrrelse
det drejer sig om. Der er dog et problem i maden som kommissionen varetager disse vurderinger

som vil blive beskrevet mere indgaende i fglgende afsnit.
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2 Problemstilling

Som det fremgar i indledningen, varetager ekspropriationskommissionen den endelige vurdering af
erstatningen og dermed ogsa vurderingen om der kan foretages fradrag for fordele i ekspropriatio-
nen. Ved fastszettelsen udfgrer kommissionen enkelte bedgmmelser af, om erstatningen kan for-
kortes grundet de fordele som udspringer fra ekspropriationen. | praksis har graensen for hvad der
kan betragtes som vaerende en fordel for de enkelte ejendomme ogsa sendres sig en del, hvor graen-
sen for hvad der kan betragtes som vaerende fordele, ikke er en fast stgrrelse. Der er bade nye
elementer der kommer ind i bedgmmelsen samt eendringer af parametre der har indflydelse pa hvor
stor fordelen er. Heraf udspringer afhandlingens problemformulering, hvis formal er at forbedre

processen bag fradrag for fordele:

Kan ekspropriationsprocessen effektiviseres med henblik pa at udregne fradrag for fordele

pd en mere effektiv & objektiv made?

Ud fra problemformuleringen udspringer der nogle underspgrgsmal som skal understgtte og bi-

drage til at besvarer problemet:

e Hvilke faktorer har indflydelse pa fradrag for fordele?

e Hovilke fordele og ulemper er der ved den eksisterende proces for behandling af fradrag for
fordele?

e Hvordan kan et veerktgj udvikles saledes at den kan bruges til at udregne fradrag for fordele

pa en mere effektiv og objektiv made

Formalet med denne afhandling er at undersgge og forbedre den nuvaerende ekspropriationsproces
iseer med henblik pa udregning og behandling af fradrag for fordele sager. Interessen for problem-
stillingen udspringer fra et LM3 projekt hvor netop denne problemstilling var en del af perspektive-

ringen [Akbar, 2019].
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3 Metode

Fglgende afsnit indeholder en beskrivelse af de valgte metoder og overvejelser der ligger til grund
for besvarelsen af afhandlingens problemstilling. Afsnittet vil belyse hvordan de valgte metoder be-
nyttes med beskrivende tekst der vejleder lzeseren igennem processen for benyttelsen af meto-

derne.

3.1 Afhandlingens struktur
Opbygningen af projektet er visuelt illustreret pa strukturdiagrammet (se figur 2), som viser sam-
menhanget mellem afsnittene og opdeling af projektet i faser, for dels at give laeseren en bedre

forstaelse af projektets opbygning samt at effektivisere projektets opbygning.

Fase 1

Metode

Fase 2 *

Lovgrundlag

f

1

Fase 3

Fase 4

Figur 2: Strukturdiagram over projektet (egen produktion)
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Som det fremgar af strukturdiagrammet, er afhandlingen opdelt i fire faser hvilket bidrager til at
gore projektet mere overskuelig og give en bedre struktur. Fase et er den indledende fase, hvor
afhandlingens hovedtema og problem gennemgas. Fasen ender med en problemformulering, med
yderligere underspgrgsmal der forsgges besvaret i de fglgende faser.

| fase to bliver hele grundlaget for projektet gennemgaet, hvor de metodiske valg og det juridiske
grundlag bliver gennemgaet og klargjort. De metoder der benyttes i projektet, er specifikt udvalgt
sa problemformuleringen kan besvares pa bedst mulig made. Lovgrundlaget undersgges i forhold
til problemformuleringen, hvor det er ekspropriation og fradrag for fordele der er hovedtemaet og

dermed ogsa omdrejningspunktet.

Fase tre er kernen af afhandlingen, hvor besvarelsen af problemformuleringen igangsaettes ved at
analysere ekspropriationspraksis. Fasen bestar af to dele som er; analyse af retspraksis og anbefa-
linger til modeludviklingen. Analysen af retspraksis bestar af en detaljeret gennemgang af relevante
kendelser med fokus pa fradrag for fordele, hvor de elementer der har indflydelse pa fradragets
stgrrelse belyses. Det vigtige ved analysen er at kunne fremhaeve hvordan fradrag for fordele, og
dermed lovgivningen behandles af ekspropriationskommissionerne. Anbefalinger til modeludvikling
er en kulmination af analysen. Anbefalingerne til modeludviklingen er ikke baseret pa eksisterende
litteratur, da der ikke kunne fremfindes relevante modeller der kunne Igse problemet som gnsket.
Derfor er anbefalingerne til modeludviklingen udarbejdet ud fra et helhedsbillede som er opnaet
gennem analyse af praksis.

Fase fire er den sidste fase af projektet, og bestar af en konklusion samt en perspektivering af de
erfaringer der er opnaet gennem de forrige faser. Der vil i konklusion blive besvaret pa problemfor-
mulering og underspgrgsmalene, efterfulgt af en diskussion af projektet, med fokus pa hvad projek-

tet potentielt kan videreudvikles til og hvilke udfordringer der vedhaefter sig hertil.
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3.2 Kvalitativ tilgang

| forhold til afhandlingen er der to metoder, juridisk metode og interview hvori en kvalitativ tilgang
er valgt til at udfgre dem. En kvalitativ tilgang bestar af at undersgge en raekke forhold som er ud-
fordrende at iagttage og male pa. Der kan gennem en kvalitativ tilgang opnas en forstaelse af de
underliggende meninger og motiver af et faenomen, som kan danne et grundlag til eventuelle kvan-
titative analyser. Stikprgvestgrrelsen er som regel smal og meget fokuseret omkring det emne, eller

den viden der sgges eller gnskes opnaet [Brinkmann et al., 2010].

3.2.1 Juridisk metode

Afhandling har delvist en retsdogmatisk tilgang til Igsning af problemstillingen ved at beskrive og
analysere observationer om retstilstanden inden for afhandlingen omrade. Afhandlingen udarbej-
des ved en kombination af teori, analyse og diskussion af relevante retskilder. Selvom at der i praksis
foretages fradrag for fordele i mange forskellige sager, er princippet baseret pa en bestemmelse
som er meget overordnet og af mindre detaljeringsgrad, hvilket i praksis overlader meget af vurde-
ringen til et skgn. Dette bidrager til at retspraksis inden for fradrag for fordele omradet konstant
undergar aendringer, hvor der pa en relativ kort periode kan ske andringer som har stor betydning
for de involverede parter. Det er derfor afggrende at se pa retspraksis for at fa en forstaelse af
princippet i brug, og hvordan loven fortolkes i praksis.

| afhandlingens afsnit 3 og 4 er den juridiske metode blevet benyttet i forhold til analyse og fortolk-
ning af lovtekster samt retspraksis. Den juridiske metode omhandler primaert anvendelse af retskil-
der, som fglger en fast fremgangsmetode bestdaende af tre trin: Valg af regel, valg af fakta og valg af
konklusion. Retskilder kan systematisk inddeles i fire kategorier efter hierarkisk orden; lovgivning,
retspraksis, retsseedvaner og forholdets natur. Formalet med at benytte den juridiske metode er at
danne et ensartede system for inddragelse af retskilder i afhandlingens analyse og dermed fa en

forstaelse af geeldende ret. [Evald, 2014]
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3.2.2 Interview

Der er i afhandlingen valgt at afholde et interview, for at kunne fa ny viden og en bedre forstaelse
samt indblik i hvordan ekspropriationskommissionerne behandler fradrag for fordele delen af en
ekspropriation. Malet var at opsatte et interview med begge kommissioner, men grundet Corona-
epidemien har det desveerre ikke vaeret muligt at aftale mundtlige interviews da forholdene ikke
tillod det. Det blev derfor aftalt, gennem en mailkorrespondance, at den mest hensigtsmaessige
made at udfgre interviewet pa var gennem et spgrgeskema, hvor spgrgsmalene kunne besvares
med lange og dbne besvarelse. Det skal dog noteres at, det kun var ekspropriationskommissionen
for Sjaelland der svaret pa mail henvendelse. Kommissionen for Jylland svarede ikke pa mail hen-
vendelse, hvilket har resulteret i at det ikke har vaeret muligt at fa et interview med den Jyske kom-
mission. Som naevnt er spgrgeskemaet udarbejdet med dbne spgrgsmal der inviterer svarene til at
vere lange. Fordelen i at foretage interviewet pa denne made er at det giver tid kommissionen at
besvare spgrgsmalene uddybende og evt. vedhafte relevante dokumenter/kendelser som assistere
svarende yderligere. En ulempe ved denne metode er at der ikke kan foretages en dialog, hvor der
etableres yderligere spgrgsmal baseret pa svarende som bliver givet. Der kan dog sendes yderligere
spgrgsmal, baseret pa svarende fra spgrgeskemaet, men det vil vaere meget tidskraevende og pa
ingen made vaere hensigtsmaessigt. Spgrgeskemaet og svarende er vedhaftet som bilag (se bilag

H).

3.4 Kvantitativ analyse af kendelser

For at fa et overordnet billede af hvordan ekspropriationskommissionen har ageret i forhold til fra-
drag for fordele pa Hovedstadens Letbane, vil alle sagerne hvor der er foretaget fradrag blive gen-
nemgdet med en kvantitativ tilgang. Denne tilgang bestar af en systematisk vinkel til undersggelsen
hvor det er faanomener der ses pa, ved at samle pa kvantificerevare data og udfgre matematiske
udregninger pa. Der indsamles stgrre maengder af data, i modsaetning til den kvalitative metode. De
stgrre maengder af data kan behandles som et objekt med flere variabler. Det resulterer i at den
kvantitative metode ender med envejskommunikation, som foregar pa behandlerens betingelser
[Kaspersen, 2016]. Alle kendelserne er indsat i et Excel regneark med forskellige data indsamlet ud
fra hver kendelse, som skal bidrage til at opdage tendenser og megnstre i tilgangen til fradrag for

fordele delen af ekspropriation.
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3.5 Geografisk analyse

| afhandlingen er GIS blevet benyttet til at producere kortmateriale, og foretage enkelte rumlige
analyser. GIS er et akronym for “Geographical Information Systems”, og kan beskrives som vaerende
en samling af computerprogrammer der bruges til at behandle geografiske data og vise det pa en
visuel made. Inden for GIS bruges der geodata, som er en samling af digitale kort og register som
har en geografisk tillknytning og derfor kan visualiseres og analyseres i en geografisk sammenhaeng

pa et kort [Balstrgm et al., 2013].
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4 Lovgrundlag for ekspropriation

Denne afhandling tager udgangspunkt i statslige ekspropriationer i forbindelse med stgrre anlaegs-
projekter. For at realisere st@grre anlaegsprojekter er der, som navnt i indledningen, et keempe be-
hov for at erhverve arealer og rettigheder, som enten kan opnas gennem frivillige aftaler eller gen-
nem ekspropriation hvor det opnas gennem tvang. Ved ekspropriation bliver rettighedshaverne
tvunget til at afsta deres ejendomsret, selvom at ejendomsretten beskrives som ukraenkelig i selv
samme lov som tillader ekspropriation. Ekspropriation er ikke fgrste valget hos anleegsmyndighe-
den, hvor det antageligt foretraekkes at undga ekspropriation sa vidt som muligt, for at undga kon-
flikter og dermed sikre at projektet forlgber sa gnidningsfrit som muligt. Men pa stgrre anlaegspro-
jekter har beliggenhed en altafggrende rolle for projektets helhed og kan derfor afggre om projektet
kan realiseres. Grundlovens § 73 kan derfor betragtes som vaerende en essentiel del af samfunds-
udviklingen, pa trods af at loven kan fgles kraenkende for de bergrte rettighedshavere. Uden loven
eksistens ville enkelte grundejere, som ikke vil afsta deres ejendomsret, have muligheden for at
forhindre stgrre projekter i at blive realiseret. Yderligere ville stgrre anlagsprojekter sandsynligvis
ogsa tage markant laengere tid og koste myndighederne mere i omkostninger for at realisere. Som
naevnt i indledningen har ekspropriation lovhjemmel i GL § 73, hvilket opstiller nogle betingel-
ser/krav som skal vaere opfyldt inden ekspropriation kan betegnes som lovlig.

| felgende afsnit vil lovgrundlaget for ekspropriation blive gennemgaet, hvor en raekke af de vigtigste

og mest betydningsfulde principper og love bag ekspropriation vil blive gennemgaet.

4.1. Generel lovgivning

Ved ekspropriation fraviges rettighedshaverne den grundlovssikrede ejendomsret gennem tvang.
Det kan for mange virke voldsomt at noget sa grundlaeggende som ens ejendomsret kan kraenkes
pa lovlig vis. Nar en myndighed foretager ekspropriation, kan det enten udfgres i form af en total-
ekspropriation hvor hele den faste ejendom eksproprieres, en arealekspropriation hvor en del af
den faste ejendom eksproprieres eller et servitutpalaeg hvor en bestemt radighed eller tilstand pa-

leegges over den faste ejendom [Pagh, 2017].
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Ekspropriation har lovhjemmel i GL § 73, stk. 1 som forlyder:

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

Som det fremgar af bestemmelsen, er ejendomsretten som udgangspunkt ukraenkelig, bortset fra

nar felgende tre betingelser er opfyldt:

1. Ngdvendiggjort af almen interesse
2. Har hjemmelilov

3. Sker mod betaling af fuldstaendig erstatning

Indgrebet skal vaere ngdvendiggjort af en almen interesse, for at sikre at der ikke foretages ekspro-
priationer der kun gavner det private gode. Almenvellet er en meget vigtig faktor i GL § 73, for uden
denne betingelse ville der antageligt opsta en lang raekke af uretfeerdige ekspropriationer til fordel
for private aktgrer som alene ville opna gavn af ekspropriationen. Formalet med ekspropriationen
skal derfor altid veere til fordel for det faelles gode og dermed tjene samfundsinteresser sa som in-
frastruktur projekter og anlaeg til offentligt formal. Det er dog fast antaget at der i praksis ogsa kan
eksproprieres til fordel for private aktgrer sa leenge at indgrebet i gvrigt ogsa tjener almene sam-
fundsinteresser samt at ngdvendighedskravet er opfyldt. Det kunne eksempelvis veere friskoler, som
drives af en privat organisation og tjener det offentlige gode [Erhvervsstyrelsen, 2019a]. Ngdven-
dighedskravet vil blive gennemgaet yderligere i afsnit 4.1.1.

Udover at indgrebet pa en mere eller mindre grad skal gavne almenvellet, skal indgrebet desuden
ogsa have hjemmel i lov fgr det kan udfgres. Lovhjemmel for ekspropriation kan findes i en reekke
af love om anlaeg samt i planloven (PL) og vejeloven (VL) [Jensen, n.d.]. Ekspropriation jf. PL § 47 stk.
1 giver kommunerne ret til at ekspropriere, hvis indgrebet er at vaesentlig betydning for realisering

af enten en lokalplan eller byplanvedtaegt [Erhvervsstyrelsen, 2019b].
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“Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgre private, eller private rettigheder over fast
ejendom, ndr ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan eller en
byplanvedtagt.”

Planlovens § 47, stk. 1

Ligeledes giver VL § 96, vejmyndigheden ret til at ekspropriere til vejformal, sa laenge at det er ngd-
vendigt til almenvellets gavn. Der kan opsta situationer hvor myndigheden har flere lovbestemmel-
ser (dobbelthjemmel) til at udfgre ekspropriationen. Hvis det er tilfeeldet, skal myndigheden valge
den mest passende lov til at udfgre ekspropriationen. Eksempelvis kan der ved etablering af en let-
bane, hvor der oftest bade skal foretages en vejudvidelse samt etablering af spor til letbanen, kan
lovhjemlen for ekspropriation bade findes i vejlovens §§ 96-98 eller i jernbanelovens § 30. Her er
det sa myndighedens opgave at vaelge den lov der passer bedst i den konkrette situation.

| forhold til ekspropriationsprocessen, er der ogsa markante forskelle afhangig af om det er en
statslig eller en kommunal ekspropriation der udfgres. Ved statslige ekspropriationer er det ekspro-
priationsprocesloven (EPL) der anvendes som fremgangsmetode, hvor det ved kommunale ekspro-
priationer er VL der anvendes.

| praksis har kravet om fuldstaendig erstatning til rettighedshaverne stgrst betydning og kan derfor
betragtes som den vigtigste beskyttelse af ejendomsretten i GL § 73. Yderligere skal myndigheden
der udfgre ekspropriationen altid have respekt og vise hensyn til de rettighedshavere der ekspro-
prieres fra, da det for dem kan vaere en meget ubehagelig og kraenkende oplevelse. Det er ogsa
derfor besigtigelse er en vigtig del af ekspropriationsprocessen, hvor myndigheden tager ud til de
ejendomme som bergres af ekspropriationen og prgver projektet samtidigt med at de lytter til lods-
ejerenes bekymringer og ideer til hvordan projektet kan realiseres pa bedst made. Begreensede ret-
tigheder over fast ejendom sa som leje-, servitut og panterettigheder er ogsa beskyttet af GL § 73,
hvor der skal ydes en erstatning til alle som enten er lejere eller brugere af ejendommen, eller som
har servitut- eller panterettigheder over det eksproprierede areal eller eiendommen i tilfeelde af at

der udfgres en total ekspropriation [Mglbeck et al., 2019].
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4.1.1 Ngdvendighedskravet

Nar en myndighed foretager ekspropriation, skal det ske under ngdvendighedsprincippet, som be-
star af to punkter der skal overholdes fgre kravet er opfyldt. Fgrste punkt er at ekspropriationen
skal ske af hensyn til almenvellet, hvor det andet punkt er at der ikke ma eksproprieres mere end
det der er ngdvendigt for realisering af anlaegget. Ekspropriationsindgrebet skal altid vaere i et rime-
ligt forhold til de interesser der bergres jf. Proportionalitetsprincippet. Heraf gelder det at ekspro-
priationen altid skal udfgres pa en made hvorpa de bergrte rettighedshavere bliver udsat for mindst
mulig ulempe i form af gener og tab af areal, rettigheder og beplantning. Det er derfor, i forbindelse
med ekspropriationen, meget vigtigt at hgre alle parters bekymringer, tanker og holdninger til ind-
grebet for at kunne behandle dem sdledes at eventuelle problemer og konflikter muligt kan undgas.
Der skal sa vidt som det er muligt, udarbejdes en Igsning der tilgodeser alle parter [Mglbeck et al.,
2019].

Ngdvendighedskravet kan anses som vaerende en sikkerhedsforanstaltning, eller en sikkerhedsbuf-
fer hvis formal er at sikre at processen forlgber sa gnidningsfrit som muligt. Kravet om almenvellet
er en politisk vurdering der sjeeldent bliver efterprgvet i praksis, kontra ngdvendighedskravet som
er en juridisk vurdering som der i praksis bliver foretaget tilbundsgaende prgvelser af, om de enkelte
ekspropriationer har veeret ngdvendig eller pakraevet i forhold til af realisere anlaegget [Mglbeck et

al., 2019].

4.1.2 Erstatningsfastlaeggelse

Som naevnt i afsnit 4.1 afhaenger ekspropriation af tre betingelser som skal vaere opfyldt f@r ekspro-
priationen kan udfgres, hvor en af de tre betingelser er kravet om fuldstaendig erstatning, hvilket
anses som vaerende den betingelse som har stgrst betydning i praksis. Dette krav indebaerer at der
skal ydes en erstatning til rettighedshaveren, der gkonomisk skal bidrage til at deres formue er i takt
som den var fgr ekspropriationsindgrebet. Da der ikke er faste retningslinjer der instruerer hvordan
erstatningen skal fastseettes jf. GL § 73, fastsaettes erstatningen efter de regler og principper der
geelder for den almindelige erstatningsret. Det vil sige at, fgr der kan ydes en erstatning, skal der
foreligge et gkonomisk tab [Mglbeck et al., 2019].

Ved erstatningsfastsaettelsen for arealafstaelsen sondres der mellem tre erstatningsprincipper; han-

delsveerdi, brugsveerdi og genanskaffelsesveaerdien. Disse principper har en stor indflydelse pa
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erstatningens stgrrelse da de enkeltvis kan have markante forskelle i vaerdi. Yderligere har vurde-
ringstidspunktet ogsa en stor betydning for erstatningsfastsaettelsen. Retsvirkningerne for ekspro-

priationen indtreeder pa det tidspunkt ejeren bliver meddelt om ekspropriationsbeslutningen.

Der skal yderligere ogsa ydes erstatning for de ulemper som ekspropriationen medfgre jf. VL § 115,

stk. 3. og EPL § 17, stk. 4.

......... Hvis der ydes erstatning for andre ulemper, der pdfgres ejeren af ejendommen eller andre,
skal denne erstatning angives med en seerlig post.”

Vejlovens §115, stk. 3

......... Safremt der pdfares ejeren eller andre berettigede andet gkonomisk tab, angives erstatningen
herfor som en seerlig post, sa vidt muligt med oplysning om, hvorledes den er beregnet.”

Ekspropriationsproceslovens § 17, stk. 4

Erstatningsfastseettelse

Y Y

Arealafstielse Ulempe

Figur 3: Oversigt over erstatningsfastsaettelsen (Egen produktion)

Som det fremgar pa figur 3, er der tre forskellige ulemper som der kan ydes erstatning for som er;
midlertidige, varige og naboretlige. Ved gennemfgrelsen af ekspropriationsanlaegget kan der opsta

midlertidige ulemper i form af arealafstaelse, adgangsforringelse, tab af beplantning, tab af hegn og
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driftstab i anlaegsperioden. Varige ulemper kan opsta hvis ekspropriationen fgre til afsavn af det
eksproprierede sa som defigurering, ejendomsformindskelse og virksomhedsophgr. Sidst kan udar-
bejdelsen og driften af ekspropriationsanlaegget fgre til stgj, vibrationer og forringede adgangsfor-
hold, hvilket anses som naboretlige ulemper. Selvom at der ikke eksproprieres arealer fra en ejen-
dom, kan de stadig have ret til erstatning baseret pa naboretlige forhold [Mglbeck et al., 2019].

Naboretlige forhold vil blive beskrevet yderligere i afsnit 4.1.6.

4.1.3 Erstatningsprincipper

Som nzevnt i forrige afsnit er kravet om fuldsteendig erstatning den vigtigste del af ekspropriationen,
som i praksis sikre ejendomsretten for rettighedshaverne. For at kunne sikre at der i praksis bliver
uddelt en erstatning som er fuldstaendig, tages der udgangspunkt i tre erstatningsprincipper som
er; handelsvaerdi, brugsveerdi eller genanskaffelsesvaerdi. Formalet med at handle ud fra disse for-
skellige erstatningsprincipper er at kunne fastsaette den mest hensigtsmaessige erstatning afhaengig

af hvilke omstaendigheder ekspropriationen omfatter.

Ved handelsvaerdien skal den afstaedes vaerdi gives i handel og vandel. Handelsvaerdien afspejler
den veerdi eiendommen ville kunne indbringe ved et salg pa det abne marked inden for en relativ
kort salgsperiode. Det er som udgangspunkt handelsvaerdien der benyttes som grundlag for erstat-
ningsfastsaettelsen i langt de fleste tilfeelde, men der kan opsta situationer hvor omstaendighederne
medfgre til at handelsvaerdien ikke opfylder kravet om fuldstaendig erstatning, hvor enten brugs-

eller genanskaffelsesvaerdien har en hgjere vaerdi.

Brugsvaerdien er den vaerdi ejendommen, eller det areal der eksproprieres, har for ejeren. | langt de
fleste tilfaelde er handels- og brugsveerdien identiske, hvor det sa er handelsveerdien der benyttes.
Under saerlige omstaendigheder og tilfeelde kan brugsveerdien overga handelsvaerdien, eksempelvis
i tilfeelde MAD 2017.518 hvor der blev eksproprieret 70m? til en vejudvidelse, fra en bilforhandler
hvor ejendommen var pa 4.300 m2. Da formalet med ekspropriationen var en vejudvidelse til etab-
lering af en ny cykelsti, var det eksproprierede areal ud til vejen, som bilforhandleren brugte til at
udstille biler pa. Overtaksationskommissionen fandt i sagen at arealafstaelsen ikke pavirkede byg-

geretten pa ejendommen, og dermed ikke havde nogen effekt pa ejendomsvaerdien af
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restejendommen. Men da arealet havde en betydning for bilforhandlerens udstillingsareal, blev er-
statningen udregnet efter brugsvaerdien, hvor erstatningen sk@gnsmaessigt blev sat til 400.000 kr.
hvoraf erstatning for ulemper ogsa var medregnet [Mglbeck et al., 2019]. Udstillingsarealer har en
betydelig hgjere vaerdi for bilforhandlere end andre arealer, da de bruges til at udstille biler, som

bidrager til en gget omsaetning for forhandleren.

Genanskaffelsesveerdien bestar af det belgb det vil koste lodsejeren at finde en tilsvarende ejendom
eller et tilsvarende areal. Dette princip benyttes kun under szerlige forhold hvor handelsvaerdien
ikke er tilstraekkelig nok for lodsejeren til at kunne erhverve noget tilsvarende. Nogle af de saerlige
forhold hvor genanskaffelsesvaerdien benyttes som erstatningsgrundlag er hvis eiendommen har en
seerlig funktion som forpligter lodsejeren i at opfgre en ny lignende ejendom. Hvis der gives erstat-
ning ud fra genanskaffelsesveerdien, vil der i de fleste tilfeelde foretages et fradrag i erstatningen for
de fordele der forekommer i at det gamle erstattes med nyt [Pagh, 2017]. Fradrag for fordele prin-

cippet vil blive gennemgaet i afsnit 4.2.

4.1.4 Servitutpaleg
Nogle ekspropriationer kraever at der yderligere palaegges indskraenkninger i lodsejerens radighed,
ogsa kaldet tilstandsservitut, eller at der erhverves rettigheder til at udgve en seaerlig radden over

den faste ejendom, ogsa kaldet radighedsservitut jf. EPL § 2 nr. 2.

......... Endeligt eller midlertidigt pdleegges indskreenkninger i ejerenes radighed eller erhverves ret
til at udgve en seerlig raden over faste ejendomme”

Ekspropriationsprocesloven § 2 nr. 2

Servitutter bliver oftest palagt lodsejere i forbindelse med gennemfgrelse af ekspropriationsanlaeg-
get, men ogsa efter anlaegget er feerdigt anlagt. En servitut bestar oftest af specifikke bestemmelser,
hvis formal dels er at sikre at ekspropriationsanlaegget gennemfgres samt at sikre driften og vedli-
geholdelse af anlaegget kan udfgres uden forhindringer. Bestemmelserne skal respekteres af de be-
rgrte lodsejere med henblik pa at der ikke opsta situationer som eksempelvis forhindre myndighe-
den i at feerdes pa de arealer de har sikret retten til gennem en radighedsservitut. En tilstandsservi-

tut har andre former for bestemmelser som begranser lodsejere i eksempelvis at bygge noget
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hgjere end, eller at grave dybere end angivet. Nar lodsejere pafgres servitutter, skal der ligeledes
ogsa ydes en erstatning for dette da det er med til at forringe ejendomsretten pa den pagzeldende
ejendom jf. EPL § 17, stk. 4. Men hvis servitutpadleegget ikke ender ud i en forringelse af ejendoms-

vaerdien, er der intet grundlag for at yde en erstatning.

4.1.5 Ekspropriationskompetencen

For at sikre at ekspropriationer foregar under korrekte forhold samt et lovligt grundlag, har trans-
port- bygning og boligministeriet nedsendt szerlige ekspropriationskommissioner som har ekspro-
priationskompetencen henlagt til dem. Ekspropriationskommissionen prgver de foreliggende pro-
jekter jf. EPL § 13, og treeffer den endelige afg@relse angaende ekspropriationen jf. EPL § 15, stk. 4
og erstatningsfastsaettelsen jf. EPL § 5. | Danmark er der nedsendt to kommissioner som hver bestar
af fem medlemmer, hvor formanden er kommissarius og er fast udpeget af ministeriet. Kommissio-
nerne er selvstaendige og uafhangige instanser, hvilket sikre at ekspropriationen kan foretages pa
et objektivt grundlag. Det er dog kun ved statslige ekspropriationer at en af de to nedsendte kom-
missioner har ekspropriationskompetencen, for ved kommunale ekspropriationen ligger kompeten-
cen hos kommunen eller hos vejmyndigheden. Der er som naevnt nedsendt to kommissioner for at
kunne opdele Danmark op i to, hvor den ene kommission varetager ekspropriationer for Jylland og
den anden for Sjalland og grerne.

Hvis den beslutning som ekspropriationskommissionen er kommet frem til i forhold til erstatning-
fastsaettelsen, ikke tilfredsstiller en af de involverede parter, har de mulighed for at tage erstatnings-
sagen videre til taksationskommissionen som vil revurdere sagen og enten komme med en ny eller
samme afggrelse, alt afhaengig af hvordan de vurdere sagen med alle omstaendighederne taget i
betragtning. For at kunne fa en revurdering af sagen, kraever det at det sker inden for klagefristen.

Taksationskommissionen er underlagt officialprincippet og skal sikre sagens oplysning ved:

Bistand fra en landinspektgr
Tilkaldelse af saerligt sagkyndige

Udtalelser fra andre myndigheder

P w N e

Besigtigelse af ejiendommen eller sammenligningsejendomme
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Da taksationskommissionen ikke er bundet af parternes pastande, kan de dermed fastsaette en ny
erstatning baseret pa deres egne vurdering af sagen. Hvis der stadig er uenighed med kendelsen,

kan sagen viderestilles til overtaksationskommissionen.

For de statslige ekspropriationer er det EPL der ligger til grund for hele processen. EPL er en proces-
lov og indeholder derfor ikke bestemmelser der giver hjemmel til ekspropriation. Bestemmelser der
giver hjemmel til ekspropriation, kan enten findes i vejloven eller planloven som naevnt i afsnit 4.1.
Ekspropriationsproceslovens kap 4. (§§ 11-17) indeholder de processuelle regler for gennemfgrelse
af ekspropriation, som i praksis er med til at sikre de enkelte rettighedshaveres retssikkerhed. Be-
sigtigelse- og ekspropriationsforretning er nogle af de vigtigste punkter i ekspropriationsprocessen,
da de bergrte rettighedshavere har mulighed for at ytre deres synspunkter og holdninger til ekspro-
priationen i disse to trin i ekspropriationsprocessen. For ekspropriationskommissionen tilfgjer be-
handlingen af fradrag for fordele vurderingen mere tid til sagsbehandlingen, afhaengig af sangens

omstaendigheder og kompleksitet.

”Det er — ligesom alle gvrige sager, som kommissionen behandler — forskelligt. Det afhaenger af sa-
gens kompleksitet og omfang. Det kan der ikke gives et entydigt eller gennemsnitligt svar pd. | de
fleste sager vil spgrgsmdlet om fradrag for fordele dog kraeve mere tid end sager, hvor kommissionen

ikke finder, at der er en fordel forbundet med det anlaeg, der eksproprieres til.”

Helle S. Andersen, Interview 2020, s. 4 (Bilag H)

4.1.6 Naboretlige forhold

Formalet med den dommerskabte naboret er at sikre at rettighedshaveren af den faste ejendom
har muligheden for at reagere mod ulemper fra naboejendomme, som i et omfang overstiger hvad
der betragtes som normalt eller normen efter omradets beskaffenhed. Der tages derfor udgangs-
punkt i en naboretlig talegraense, for at udmale forskellen pa reelle gener og gener som er talelige.
Eksempelvis er det forventeligt at talegraensen for stgj er noget hgjere for folk der er bosat i indre
by, sammenlignet med folk der bor i et stille villakvarter. Det samme ggr sig geeldende for andre
gener heriblandt; udsigt, indblik, skygge, radighedsbesvaer, lugt mfl. Omstaendighederne afggr hvor

talegraensen szettes i forhold til de forskellige gener.
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Et eksempel pa en overtraedelse af den naboretlige talegraense kan findes i MAD 2010.995, hvor
Fredensborg Kommune er blevet dgmt til at give pabud om nedrivning af et byggeri som var blevet
opfart pa ulovligt grundlag. Byggeriet som sagen omhandler, var en del af en bebyggelse der gik
under navnet “Slotshaven” og var opfart tilbage i 2006. Den byggetilladelse som kommunen havde
udstedt, var ugyldig hvilket naboerne som var pavirket af byggeriet, tog til efterretning da de mente
at bebyggelsen brgd de naboretlige forhold i omradet. De forhold som byggeriet brgd var indsigts
gener, forringelse af udsigt samt en betydelig forringelse af dagslys. @stre Landsret fastslog at be-
byggelsen oversteg den naboretlige talegraense for omradet, og at kommunen dermed havde ud-
stedt en ulovlig byggetilladelse, som var baseret pa et tillaeg til en lokalplan som i sig selv ogsa var
ulovlig. Sagen endte bemaerkelsesvaerdigt med at bygherre selv skulle sta for nedrivningen af byg-
geriet, pa trods af at det var kommunen der havde begdet fejlen og udstedt en ulovlig byggetilla-
delse. Yderligere skulle kommunen samt bygherre betale en erstatning til de bergrte naboer for de
gener byggeriet har forsaget dem. Sagen er et godt eksempel pa hvordan den uskrevne naboret kan

have indflydelse pa anleegsprojekter og hvilke konsekvenser det kan have.

4.1.7 Erstatningsfri regulering

Der kan opsta situationer hvor et indgreb ikke bliver vurderet til at vaere ekspropriation. Disse ind-
greb kaldes erstatningsfri regulering, hvor GL § 73 ikke ggre sig geeldende hvilket resulterer i at der
ikke er erstatningspligt for indgrebet. Siden at det ikke betegnes som ekspropriation skal ekspropri-
ationsproceduren i praksis ikke fglges da EPL ikke geelder for indgrebet. En lokalplan kan eksempel-
vis ga ind og regulere nogle forhold, sa som hvilken anvendelse de enkelte eiendomme ma have,
hvilket ikke kraever erstatning og derfor betegnes som erstatningsfri regulering. Et andet godt ek-
sempel pa erstatningsfri regulering kan findes i nedlaeggelse af offentlige parkeringspladser, som
har en vaerdi for de naerliggende erhvervsdrivende. | de fleste tilfalde vil de erhvervsdrivende lide
et gkonomisk tab, grundet feerre parkeringsmuligheder for kunder. Men da det er offentlige parke-
ringspladser der nedlaegges, har de ingen retskrav pa at bevare de fordele pladserne giver, og har
dermed ingen krav pa erstatning for indgrebet. Indgreb som ikke vurderes til at vaere ekspropriation,

betegnes som erstatningsfri regulering [Mglbeck et al., 2019].
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4.2. Lovgrundlag for fradrag for fordele

En af de betingelser som skal vaere opfyldt for at fuldfgre en ekspropriation, er kravet om fuldstaen-
dig erstatning. Dette krav er som det forlyder til for at sikre at de bergrte rettighedshavere er sikret
deres ejendomsret gennem en erstatning som afspejler det de giver afkast pa. Med andre ord skal
de bergrte rettighedshavere veere gkonomisk stillet, som de var fgr indgrebet saledes at deres for-
mue er intakt. Omvendt er det ogsa vigtigt at pointer at fuldstaendig erstatning ikke indebaerer at
der opnas en gkonomisk forggelse. Princippet om fuldsteendig erstatning geelder ogsa den modsatte
retning, hvilket resulterer i at der kan foretages forkortelser i erstatningen hvor der i praksis foreta-
ges et fradrag for de fordele som ekspropriationen vil give restejendommen. Veerdiforggelsen kan
forekomme som enten en indtaegt eller en udgift der undgas grundet ekspropriationen. Hvis at ret-
tighedshavere opna en berigelse baseret pa det nye anlaeg, og samtidigt har faet fuldstaendig erstat-
ning for arealafstdelsen, er der tale om en berigelse hvor lodsejere nu har faet en formue stgrre end
den var fgr ekspropriationen. Nar der foretages fradrag for fordele, skal fordelen have en naermer
forbindelse med tabet. Hvis der ikke kan drages nogle fordele fra anlaegget, kan der ligeledes heller
ikke foretages fradrag for fordele [Mglbeck et al., 2019]. Det kan derfor vaere svaert at skelne mellem
hvornar der er tale om fordele og hvornar der ikke er. Rettighedshaverne vil antageligt argumentere
for at der ikke er tale om fordele eller at fordelen ikke er tilstraekkelig i de fleste tilfeelde. Omvendt
vil myndigheden der udfgre ekspropriationen antageligt altid argumentere for at der er fordele, da
det er dem der har anmodet om det i sagen. Et godt eksempel pa konflikten mellem rettighedsha-
vere og myndighed kan findes ved Odense Letbane projektet. | forbindelse med etablering af letba-
nen i Odense har en andel af de bergrte lodsejere ytret deres holdning angaende erstatningen for
ekspropriationen, hvor de mener at de har faet for lidt. Omvendt var det Odense Letbanes holdning
at de havde faet for meget i erstatning, hvor deres argument var at letbanen klart bidrog til en
vaerdiforggelse som var langt stgrre end det den var blevet vurderet til at ekspropriationskommis-
sionen. Kommissionen havde vurderet at fradrag for fordele var pa 10 procent af erstatningen, hvil-
ket Odense Letbane var imod. Odense Letbane var imod metoden som fradraget var udregnet p3,
da de mente at det skulle have vaeret 10 procent af ejendomsvaerdien og ikke erstatningen. Yderli-
gere mente de ogsa at 10 procent var et alt for lavt tal i forhold til de fordele som letbanen vil give

de bergrte ejendomme [Rasmussen, 2017].
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4.2.1 Geeldende lovgivning
For at kunne foretage fradrag for fordele er der tre betingelser som skal vaere opfyldt for den fordel
som lodsejeren opna. Det skyldes at fradrag for fordele gar under almindelig erstatningsretlig grund-

seetning i dansk ret. Fordelen kan fradrages hvis fordelen;

e Har naermer forbindelse med tabet
e Erforsaget af den ansvarsbaerende faktor (Arsagssammenhaeng)

e En paregnelig made (Adaekvans)

Disse betingelser skal vaere opfyldt og kan ikke gradbgjes i nogen form. Fordelen som ejendommen
skgnnes at opna, skal have en forbindelse med tabet, hvilket i praksis betyder at fordele som ikke
har nogen forbindelse til arealafstaelsen, eller servitutpaleegget ikke kan fradrages. Fordelen skal
yderligere ogsa udspringe af ekspropriationsanleegget, sa der er en arsagssammenhang mellem for-
del og anlaeg.

Lovhjemlen for fradrag for fordele kan findes i VL § 103 stk. 2, som der i gvrigt bliver henvist til i en
reekke af andre love for at sikre at der kan foretages fradrag i erstatningen. Loven forlyder som

felgende;

“En eventuel veerdiforggelse, som den tilbageblivende ejendom skgnnes at opnd pa grund af ekspro-
priationen, skal fradrages erstatningen. Erstatning kan helt bortfalde, hvis eiendommen sk@nnes at
opnd en fordel, der er stgrre end det tab, der pdfares eiendommen pd grund af ekspropriationen”

Vejlovens § 103, stk. 2

Hvis kommissionen vurderer at der opstar fordele ved ekspropriationen, kan erstatningen bortfalde
fuldstaendigt hvis fordelen skgnnes at give en vaerdiforggelse store end erstatningen. Det indebaerer
bade specifikke fordele samt generelle fordele, hvilket kan virke uretfaerdigt for de bergrte rettig-
hedshavere da generelle fordele ogsa gavner andre som ikke afsta arealler eller rettigheder til rea-
liseringen af anlaegget. Ved Specifikke fordele er det kun ejendommen der eksproprieres fra som

opna en fordel af ekspropriationen.
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“Ved en raekke lovbestemmelser der har stdet uantastet gennem lang tid er det fastsldet at fuld-
steendig erstatning ikke udelukker at erstatningen afkortes under hensyn til de fordele der gennem
ekspropriationsforetagende tilfgres restejendommen, og det geaelder sdvel specielle fordele (der til-
falder just restejendommen) som generelle fordele (der tilfalder ogsé andre nzerbeliggende ejen-
domme). (...) Fuldstaendig erstatning udelukker altsg ikke en sédan afkortning. At den i et vist om-
fang er urimelig er en anden sag”

A. Ross [Mglbeck et at., 2019]

| MAD 2011.1037 sagen blev der foretaget fradrag i erstatningen baseret pa en generel fordel, som
i hgj grad ogsa gavnede andre end lodsejeren som afgav areal. Sagen drejer sig om en sti som kom-
munen gnskede at anlaegge for at kunne forbinde et nyt bebygget omrade med en nzerliggende
skole. Stien kraevede at der skulle eksproprieres 136m? areal fra en ejendom pa 9.035m? som be-
fandt sig i en landzone. Ejendommen var omfattet af en lokalplan som muliggjorde at opfgre, ud-
stykke og bebygge pa ejendommene inden for lokalplanafgraensningen. Stien var essentiel for at det
nye bebygget omrade kunne ibrugtages. Baseret pa omsteendighederne fastslog overtaksations-
kommissionen at erstatningen skulle bortfalde fuldstaendig, da fordelen var vurderet til at vaere hg-
jere end erstatningen. Det blev ogsa noteret af kommissionen at det ingen betydning havde for
fradraget, om lodsejeren valgte at realisere fordelen eller ej. Yderligere noteret kommissionen ogsa
at det ingen betydning havde og var fuldstaendig irrelevant at de andre ejendomme inden for lokal-
planafgraensningen fik samme fordel uden at afgive noget areal til realisering stien. Det er anlaegs-
myndigheden der har anledning til at overbevise taksationsmyndighederne om at der er fordele i
ekspropriationen, som sa skal fradrages i erstatningen, betinget af at de kan dokumentere fordelen
[Mglbeck et al., 2019]. For statslige ekspropriationer er det ekspropriationskommissionen der er
taksationsmyndighed ved fgrste instans.

For kommunale ekspropriationer er taksationsmyndigheden den kommune der udfgrer ekspropri-
ation. Men regering vil med et nyt lovforslag forenkle ekspropriationsproces, og dermed samle kom-
munale- statslige ekspropriationer under en ny ekspropriationsproceslov. Lovforslagets formal er at
gore det nemmer for borger at forholde sig til én lov uafhaengigt af om det er en kommune eller

staten der har igangsat en ekspropriation [Transport- og boligministeriet, 2019]. Lovforslaget
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indebzerer ogsa at erstatningsfastsaettelsen for kommunale ekspropriationer ogsa skal indhentes

fra ekspropriationskommissionerne.

“Hvis ikke der kan indgds et frivilligt forlig med borgeren, og kommunen er ngdsaget til at ekspro-
priere for at gennemfgre et projekt, sd skal kommunen i forbindelse med ekspropriationsbeslutnin-
gen indhente en bindende afgdrelse vedrgrende erstatning fra de statslige ekspropriationskommis-
sioner.”

Citeret fra artiklen: [Transport- og boligministeriet, 2019]

Dermed kan taksationsmyndighede vaere ekspropriationskommissionerne ved fremtidige kommu-
nale ekspropriationer, som regering ser som et led i at styrke borgenes retssikkerhed. Hvis lovforsla-
get bliver vedtaget, vil erstatningsfastsaettelsen pa tveers af kommunale og statslige ekspropriatio-

ner vaere mere ensartede.

Fradrag for fordele kan kun finde sted ved delekspropriationer, hvor det er restejendommen der
skpnnes at opna en veerdiforggelse for de fordele ekspropriationsanlaegget giver. Den veerdifor-
ggelse som restejendommen opna, fradrages i erstatningen for at opfylde kravet om fuldstaendig
erstatning. Hvis der derimod foretages en totalekspropriation, kan der ikke fradrages i erstatningen
da der ikke er nogen restejendom som kan yde gavn af de fremtidige fordele som felge af ekspro-

priationsanlaegget.
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5 Analyse af fradrag for fordele i praksis

Dette afsnit vil omhandle kendelser hvor der er foretaget fradrag i erstatningen som fglge af de
fordele som fglge af ekspropriationsanlaegget. Der foretages en analyse af kendelserne med fokus
pa hvilke fordele der er tale om, og i hvor hgj grad de fordele har indflydelse pa fradraget. Analysen
bestar af seks kendelser fra Hovedstadens Letbane (HL), og af tre kendelser fra Odense Letbane
(OL). Kendelserne er specifikt udvalgt for at undga ungdvendige gentagelser, hvor formalet har vee-
ret at hver kendelser bidrager med noget nyt, eller noget anderledes. Kendelserne er fremskaffet
fra COWI gennem kontakt med projektledere som har givet adgang til de kendelser de har besid-

delse af, hvoraf udvaelgelsen af de valgte kendelser sa har fundet sted.

| praksis er der foretaget fradrag for fordele i mange kendelser, men for at kunne fa det meste ud
af analysen er der udvalgt en handful af specifikke kendelser, med formalet om at de skal veere sa
forskellige som muligt, med henblik pa at kunne identificere hvordan kommissionen behandler fra-
drag for fordele. Analysen bestar af to dele, hvor den fgrste del bestar af en kvalitativ gennemgang
af enkelte kendelser og hvor anden del bestar af en kvantitativ gennemgang af samtlige kendelser
for Hovedstadens Letbane.

Ferste del af analysen er opdelt i to afsnit, som afspejler oprindelsen af de forskellige kendelser.
Hovedparten af kendelserne er fra Hovedstadens Letbane, da de kendelser afspejler nuvaerende
praksis bedst grundet de er de seneste statslige kendelser hvor der er foretaget fradrag for fordele.
Naeste afsnit bestar af kendelser fra Odense Letbane hvor formalet er at finde kendelser som kan
bidrage til at klarleegge sendringen i praksis, da disse kendelser er noget sldre, og om der er forskelle
pa hvordan de to kommissioner behandler fradrag for fordele emnet. Der har ikke vaeret mulighed
for at komme i kontakt med kommissionen for Jylland, sa de eneste og seneste kendelser fra dem

af som der har vaeret adgang til er fra Odense Letbane.

5.1 Columbusvej (Ib. nr. GXK-034-035-037)

Dette delafsnit vil gennemga tre kendelser som involvere tre ejendomme der er placeret side om
side. Alle tre ejendomme er erhvervsejendomme som er beliggende i byzone. Der er en raekke inte-
ressante elementer og forhold i disse kendelser som vil bidrage til at fa en forstaelse af hvordan

netop disse kan pavirke fradraget. HL har i forbindelse med udvidelse af offentlig vej eksproprieret
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arealer fra disse tre ejendomme. For neden vil de enkelte ejendomme blive gennemgaet i forhold

til hvad der eksproprieres, hvor meget der gives i erstatning og hvorfor, samt hvilke fordele der

fradrages ud fra.

GXK (034-035-037)

Signaturforklaring

0 40 80 120 160 m
Columbuusvej [ Trafikplads Kommende Letbanestation

Figur 4: Oversigt over Columbusvej ejendommene (egenproduktion med data fra SDFE)

5.1.1 Ejendom A (Matr. Nr. 12ax)

HL har eksproprieret 990m? permanent areal fra ejendom matr.nr. 12ax, som har et samlet areal pa
8.809m?, og optaget 100m? midlertidigt arbejdsareal i 12 méneder. Ejendommen er vurderet til
22.000.000 kr. efter seneste offentlig vurdering, og er en fabriks- og lagerejendom. Ejendom A og B
gar ind under samme kendelse da begge ejendomme ejes af samme ejer. Indgrebet pa ejendom-

mene kan ses i bilag A.2
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Erstatningsfastsaettelsen: Kommissionen har i erstatningsopggrelsen (se bilag A.1) kommet frem til
at erstatningen for den permanente arealafstaelse skal fastsaettes til 2.673.000 kr. for tab af byg-
geretter pa 891em? (etage kvadratmeter). Erstatningen er fastsat efter tabt byggeretter da erstat-
ningen for arealafstaelsen pa 990m? er mindre, hvilket er grunden til at der ikke gives erstatning for
arealafstaelsen. Kommissionen har indhentet og gennemgaet lokalplanen og kommuneplanen for
ejendommene pa ekspropriationstidspunktet, hvor det blev konstateret at denne ejendom ikke var
fuldt udbygget. Satsen for em? har kommissionen fastsat ud fra flere ensidige maeglervurderinger
for omradet. Vurderingerne for omradet svinger mellem 1.900 kr. til 3.500 kr., hvoraf kommissionen

sa skensmaessigt har fastsat erstatningen til 3.000 kr. pr. em? for denne ejendom.

Fradrag for fordele: HL har i forbindelse med ekspropriationen anmodet kommissionen om at der
skal foretages fradrag fra erstatningen for de fordele som ekspropriationsanlaegget giver restejen-
dommen jf. anlaegslovens § 25a, stk. 1 som henviser til jernbanelovens § 30 og vejlovens § 103.
Kommissionens generelle bemaerkning er at letbanen utvivlsomt vil give et Igft til de mange er-
hvervsejendomme der er placeret langs straekningen. Yderligere finder de ogsa at skinnebarne
transportmidler er mere attraktive i forhold til andre former. Kommissionen udtaler fglgende i ken-

delsen:

"Kommissionen finder, at det helt generelt er mere attraktivt at benytte skinnebdrne transportmid-
ler, herunder letbane frem for busser m.v., da sddanne transportmidler oftest er mere stabile og yder
en bedre komfort."

Kendelse nr. 170, s. 3 (Bilag A.1)

Samtidigt understreger kommissionen at karakteren af en given ejendom samt afstanden til den

naermeste letbanestation har afggrende betydning for den forventet veerdigstigning restejendom-

men vil opnd. De naevner ogsa at indgrebets stgrrelse og karakter har indflydelse pa vaerdistignin-
gen, men ikke i s3 hgj grad som de to understreget.
For ejendom A har kommissionen foretaget fradrag i erstatningen for eiendommen, da de mener at

etablering af letbanen utvivisomt vil gge vaerdien af restejendommen som kan realiseres ved et
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fremtidigt salg, beldning m.v., da det geeldende plangrundlag indebzerer et udviklingspotentiale for
omradet som ejendommen befinder sig i.

De udtalelser der er beskrevet for oven gentages i alle fglgende kendelser for HL, derfor beskrives
udtalelserne kun en enkelt gang i denne kendelse, for at undga gentagelser. Der vil i de fglgende
kendelser blive refereret til dette afsnit for samme udtalelser.

Det skal dog bemaeerkes at kommissionen har fradraget delvist i erstatningen grundet nogle forhold
som modarbejder de fordele som restejendommen opnar. En af forholdene er at Gladsaxe Trafik-
plads, som er en holdeplads for en raekke forskellige buslinjer, er placeret tet pa ejendommen.
Hertil er det kommissionens holdning at selvom busser generelt er mindre attraktive at benytte som
transportmiddel, i forhold til skinnebarne transportmidler, sa har det en indflydelse pa den vaerdi-
forpgelse som ejendommen far fra den kommende letbanestation. Antageligt vil fradraget veere
noget stgrre hvis trafikpladsen ikke var sa teet pa ejendommen.

En anden fordel som ejendommen kan benytte sig af er udvidelsen af vejen, hvor det er kommissi-
onens vurdering at der nemt kan etableres en sekundaer vej til den kommende sivegade. Det er med
til at gge ejendommens tilgeengelighed med ekstra adgangsvej direkte fra Gladsaxe Ringvej. Dog er
der pakraevet ekstra omkostninger hvis denne ejendom skal udnytte den nye sivegade, pa lige fod

med naboejendommene, da ejendommen er placeret i en fordybning.
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Figur 5: Hgjdekort over ejendommene pa Columbusvej. Egenproduktion

Som det fremgar pa figur 5, er niveauforskellen mellem ejendommen og Gladsaxe Ringvej stor, hvil-
ket kreever at der pa ejendommen bliver tilbygget en rampe, som bade koster at bygge og optager
en del af eiendommens areal. Det er derfor kommissionens vurdering at fradraget skal afspejle dette
forhold, sammenlignet med naboejendommene, som vil blive gennemgaet i naeste delafsnit. Kom-
missionens endelige vurdering af fradraget er at ejendommen opnar en veaerdistigning pa 5% af rest-
ejendommens veerdi med udgangspunkt i den seneste offentlige vurdering pa ekspropriationstids-

punktet, hvoraf fradraget skensmaessigt blev sat til 950.000 kr.

5.1.2 Ejendom B (Matr. Nr. 12cd):
HL har eksproprieret 785m? permanent areal fra ejendom matr.nr. 12cd, som har et samlet areal pa
4.562m?, og optaget 18m? midlertidigt arbejdsareal i 12 maneder. Ejendommen er vurderet til

18.234.630 kr. efter seneste offentlig vurdering, og er en ren forretningsejendom.
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Erstatningsfastsaettelsen: Ved erstatningsfastsaettelsen for ejendom B (se bilag A.1) har kommissi-
onen vurderet at der skal gives en erstatning pa 2.160.000 kr. for tab af 720 em?. Igen relatere er-
statningen sig til tab af byggeret, da den overgar arealafstaelsen, baseret pa geeldende plangrund-

lag. Prisen for em? er sat til 3.000 kr. ligesom ved ejendom A.

Fradrag for fordele: Kommissionen har samme holdninger og argumentationer for ejendom B som
de havde for ejendom A, hvilket ogsa er grunden til at der foretages delvist fradrag i erstatningen.
For at opsummere fordelene og de forhold der modvirker fordelene, sa er det primaert den kom-
mende letbanestation som er den primaere fordel. Den anden fordel er vejudvidelsen som muliggar
en ny og mere attraktiv adgang til ejendommen fra Gladsaxe Ringvej. Den eneste forskel mellem
ejendom A og B er niveauforskellen mellem ejendommen og boulevarden. Ejendom B har ikke
samme niveauforskel som ejendom A har, hvilket betyder at ejendommen ikke har nogle forudsaet-
ninger for at kunne udnytte den nye sivegade. Dermed skal ejeren ikke bruge resurser pa at bygge
en rampe og dermed afszette et areal af, som medfgre at kommissionen foretager et fradrag fra
erstatningen pa 10% af restejendommens veerdi, fremfar de 5% som blev fradraget for ejendom A.

Fradraget blev skensmaessigt sat til 1.650.000 kr.

5.1.3 Ejendom C (Matr. Nr. 12ce):
HL har eksproprieret 800m? permanent areal fra eiendommen, som har et samlet areal pa 4.155m?,
og optaget 19m? midlertidigt arbejdsareal i 12 maneder. Ejendommen er vurderet til 13.400.000 kr.

efter seneste offentlig vurdering, og er en fabriks- og lagerejendom ejendom.

Erstatningsfastsaettelsen: Ved erstatningsfastsaettelsen af ejendom C (se bilag B.1) har kommissio-
nen vurderet at der skal gives en erstatning pa 2.160.000 kr. for tab af 720em?. Igen er erstatning
baseret pa tab af byggeretter og ikke arealafstaelsen ligesom ved ejendom A og B. Prisen for em?
er, ligesom ved ejendom A og B, sat til 3.000 kr. da det er en nabo ejendom som er placereti samme

omrade.
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Fradrag for fordele: Samme udtalelser gar igen for ejendom C, ligesom de gjorde for ejendom A og
B. Ligeledes har kommissionen vurderet at vaerdigstigningen er pa 10% af restejendommens vaerdi
ligesom ved ejendom B. Fradraget er dermed sk@nsmaessigt sat til 1.125.000 kr. Fordelene er de
samme som ejendom A og B, hvor det er den kommende letbanestation og mulighed for at benytte
en ny sivegade. Den eksisterende trafikplads er ogsa med til at fradraget er mindre end hvad den
ville vaere foruden de eksisterende transportmuligheder. Det er bemaerkelsesveerdigt at pa trods af
ekspropriationsindgrebet og afstanden er stgrre end ved ejendom B, er vaerdistigningen vurderet til

samme den procentmaessige stigning.

4.1.4 Opsummering

Det er interessant at se pa disse tre naboejendomme hvor kommissionen foretager fradrag for for-
dele pa. Disse tre ejendomme er forskellige pa mange punkter, men har det til flles at de alle er
erhvervsejendomme som er placeret ved siden af hinanden. Alle ejendomme har jf. kendelserne,
samme fordele som er naerhed til den kommende letbanestation og udnyttelse af en ny sivegade,
hvilket muligg@r en ny adgang til eiendommene direkte fra Gladsaxe Ringvej. Samtidigt er der en
trafikplads i neerheden som modvirker stationsnaerheden som en fordel, og dermed mindsker fra-
draget. Der er dog ingen indikationer pa at afstanden til den kommende station har nogen indfly-
delse pa fradraget, da ejendom B og C har forskellige afstande men samme fradrag. Det er dog
bemaerkelsesvaerdigt at der ved ejendom A foretages et mindre fradrag i erstatningen grundet ni-
veauforskel mellem ejendommen og vejen, som ggr at udnyttelsen af sivegaden kraever foranstalt-
ninger som koster penge og areal fra ejendommen, hvilket afspejler sig i fradraget som ender med

5% fremfor de 10% som der er foretaget pa de to andre ejendomme.

Nye adgangsforhold: Udnyttelsegrad:
Sivegade kan udnyttes til Ekstra omkostninger
bedre adgang til traekker ned i fradraget
ejendommene

Trafikplads (bus):
Stationsnaerhed: Eksisterende

Specefikke afstand har transportmuligheder
ingen effekt pa fradragets traekker ned i fradraget
starrelse

Figur 6: Oversigt over hvad der traekker op og ned i fradraget (egenproduktion)
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5.2 Tobaksvej (Ib. nr. GXK-039)

HL har eksproprieret 1.560m? permanent areal fra ejendommen, som har et samlet areal pa
29.248m?, og optaget 1.790m? midlertidigt arbejdsareal i 12 maneder. Ydermere nedlsegges der
midlertidigt 13 parkeringspladser. Ejendommen er vurderet til 152.000.000kr. efter seneste offent-

lig vurdering, og er en privat institutions- serviceejendom. Indgrebet pa ejendommen kan ses i bilag

A2

: i o .,‘ g T B .
GXK-039 . .
0 100 200 300 400 m Signaturforklaring
Tobaksvejen [ Trafikplads Kommende Letbanestation

Figur 7: Oversigt over ejendommen pa Tobaksvejen (egenproduktion med data fra SDFE)

Erstatningsfastsaettelse: Kommissionen har i deres vurdering af erstatningen, kommet frem til at
der skal ydes en erstatning pa 3.510.000 kr. for tab af 170em? fra ejendommen. Erstatningen gives
ud fra tab af byggeretter, baseret pa geeldende plangrundlag, og ikke arealafstaelsen da den gkono-
misk overgdr den. Satsen for em? er igen sat til 3.000 kr. ligesom ved de forrige ejendomme, da
denne ejendom ogsa er placeret i samme omrade. For de 13 parkeringspladser, som midlertidigt

nedlaegges i 12 maneder, ydes der en erstatning pa 78.000 kr.
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Fradrag for fordele: Kommissionen vurderer i denne kendelse at de kommende letbanestationer vil
bidrage til en gget tilgeengelighed for ejendommen. Det er to kommende letbanestationer som
begge vil blive placeret 310m fra ejendommen. Da der pa ejendommen drives en skole, er fordelen
ved de to kommende stationer utvivisomme, og kommissionen har derfor ogsa valgt at der skal
foretages fradrag i erstatningen. Fordelen er sa hgj i kommissionens vurdering at de bade fradrager
fra den permente samt den midlertidige arealafstaelse, dog undtaget de 13 parkeringspladser. Kom-
missionen vurderer at de fordele der udspringer som fglge at den kommende letbane, klart er hg-
jere end det tab som ejendommen lider ved arealafstaelsen. Derfor har kommissionen foretaget et
fuldsteendigt fradrag i erstatningen for arealafstaelsen, hvilket er bemaerkelsesvaerdigt i forhold til
de tre forrige kendelser. De forrige kendelser er som naevnt placeret i samme omrade, men der er
kun foretaget delvist fradrag i erstatningen. Forskellen mellem de tre forrige kendelser og denne er
afstanden og ejendomstype. Afstanden er stgrre i denne kendelse end i de tre forrige, men kom-
missionen valger at der skal fradrages fuldstendigt i erstatningen. Det ma derfor vaere ejendoms-
anvendelsen som spiller en afggrende faktor i denne kendelse, i forhold til stgrrelsen af fradraget.

Antageligt ville fradraget vaere noget mindre hvis ejendomsanvendelsen var af en anden type.

Side 33 af 60



GXK (034-035-037-039 Signaturforklaring

0 100 200 300 400 m [ Trafikplads

Columbusvej & Tobaksvejen Kommende Letbanestation

Figur 8: Oversigt over alle ejendommen i Gladsaxe (egenproduktion med data fra SDFE)

Som det fremgar pa figur 8, er ejendom 12ar placeret mellem to kommende letbanestationer. Sam-
menlignet med de forrige tre ejendomme pa Columbusve]j er eiendommen darligere placeret i for-
hold til de kommende letbanestationer. Yderligere naevnes den eksisterende trafikplads ikke i ken-
delsen, hvilket indikerer at kommissionen vurderer ud fra den nordlige station som veerende den
narmeste. Med den logik kan ejendom 12ce ogsa vurderes ud fra den nordlige station, hvor der
ikke er nogen eksisterende trafikplads. Afstanden fra ejendom 12ce til den nordlige station er lidt
lengere end ejendom 12ar, maske overgdr den kommissionens afstandsgraense for hvornar statio-

nen kan betragtes som en fordel.

Stationsnaerhed:

Specefikke afstand (310m)
har ingen effekt pa
fradragets starrelse

Figur 9: Oversigt over hvad der traekker op og ned i fradraget (egenproduktion)
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5.3 Herlev Hovedgade (Ib. nr. HEK-065)

HL har eksproprieret 600m? permanent areal fra ejendommen, som har et samlet areal pa 3.330m?,
og optaget 43m? midlertidigt arbejdsareal i 12 maneder. Ydermere nedlagges der 4 parkeringsplad-
ser permanent. Ejendommen er vurderet til 152.000.000 kr. efter seneste offentlig vurdering, og er

en privat institutions- serviceejendom. Indgrebet pa ejendommen kan ses i bilag D.2

Lb. Nr. HEK-065 0 50 100 156 ' 200 m Signaturforklaring o

Herlev Hovedgade Kommende Letbanestation

Figur 10: Oversigt over ejendommen pd Herlev Hovedgade (Egenproduktion med data fra SDFE)

Erstatningsfastsaettelse: Ved erstatningsfastsaettelsen har kommissionen vurderet at arealet som
der eksproprieres, er et randareal med beplantning og fortov, og tilhgrende parkeringspladser. Stgr-
stedelen af arealet som der eksproprieres, er inden for vejbyggelinjen for ejendommen, hvor der
ikke ma bygges noget nyt. Kommissionen vurderer derfor ikke at arealet har en reel markedsvaerdi
da et areal af denne karakter sjeeldent udbydes til salg. Erstatningen er herefter skensmaessigt fast-
sat til 600 kr. pr. m2, hvoraf den samlede erstatning for den permanente arealafstielse ender pa

420.000 kr.
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Fradrag for fordele: Ejendommen er placeret sdledes at den kommende letbanestation vil vaere
inden for en afstand pa 50m, hvilket kommissionen mener vil bidrage til en stigning i eiendomsvaer-
dien, pa trods af at ejendommen i forvejen har en stationsnaer placering. Kommissionen udtaler

felgende i kendelsen;

"Kommissionen har i den sammenhang lagt veegt pd, at den kommende letbanestation ved Herlev
Bymidte, der vil vaere beliggende i en afstand af ca. 50 meter (gdafstand) fra eiendommen, vil med-
fare fordele ved en vaesentlig veerdistigning for eiendommen”

Kendelse nr. 153, s. 9 (Bilag D.1)

Tilgengeligheden til ejendommen vil gge markant med et mere attraktivt og komfortabelt trans-
portmiddel som utvivisomt vil bidrage til at ggre ejendommen mere attraktiv for bade erhvervsle-
jere og kunder.

Kommissionen har i denne kendelse foretaget fuldt fradrag i erstatningen for arealafstaelsen, grun-
det naerheden til den kommende letbanestation pa kun 50m. Arealet som der eksproprieres, be-
tragtes som et randareal og har derfor ikke en seerlig hgj eller vaesentlig veerdi. Men fordelen er
derimod af en vaesentlig karakter, og kan let anses som vaerende langt st@rre end erstatningen. An-
tageligt ville der ogsa fradrages fuldt fra erstatningen hvis arealet ikke var et randareal og dermed

havde en hgjere veaerdi.

Stationsnaerhed:

Specefikke afstand (50m)
har ingen effekt pa
fradragets starrelse

Figur 11: Oversigt over hvad der traekker op og ned i fradraget (egenproduktion)
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5.4 Jernbanepladsen (Ib. nr. LTK-136)
HL har totaleksproprieret eiendommen, som har et samlet areal pa 411m?2. Ejendommen er vurderet

til 6.550.000 kr. efter seneste offentlig vurdering, og er en ren forretningsejendom. Indgrebet pa

ejendommen kan ses i bilag E.2

P, / S A ERY A L
Lb. Nr. LTK-136 0 50 100 150 200m  gignaturforklaring
Jernbanepladsen @ 5-tog Station Trafikplads
Kommende Letbanestation

Figur 12: Oversigt over ejendommen pd Jernbanepladsen (Egenproduktion med data fra SDFE)

Erstatningsfastsaettelse: Erstatningsfastseettelsen for denne ekspropriation er lidt anderledes i for-
hold til de forrige da der er foretaget en totalekspropriation af ejendommen. Derfor skal kommissi-
onen fastszaette en erstatning for hele ejendommens veaerdi. Kommissionen har pa ekspropriations-
tidspunktet fundet en lignende erhvervsejendom p& 400m? som blev udbudt til 5.600.000 kr. i naer-
omradet, som de benytter til vaerdifastsaettelsen af ejendom 5lo. Det fremgar ogsa i kendelsen at
kommissionen ved besigtigelsen af ejendommen har kunne konstatere at ejendommen fremstod i
en xldre stand, hvorefter den endelig vurdering af eiendommen skgnsmaessigt endte pa 9.000.000

kr.
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Fradrag for fordele: Selvom at der foretages en totalekspropriation af eiendommen, har HL stadig
anmodet om at der skal ske fradrag for fordele. Lodsejeren har anfgrt at det ikke er muligt at fra-
drage i erstatningen jf. VL § 103, stk. 2, da det er en totalekspropriation der foretages, hvilket resul-
tere i at der ingen restejendom tilbage som kan udnytte de fordele som ekspropriationsanlaegget

giver. Kommissionen udtaler ogsa at det ikke er muligt i kendelsen med fglgende udsagn;

"Kommissionen finder, at det klare udgangspunkt er, at der ikke kan foretages fradrag for fordele
ved en totalekspropriation, da dette typisk indebaerer, at der ikke er en restejendom, der kan tilfgres
en veerdi. Kommissionen finder dog, at der i denne konkrete sag er tale om en meget seerlig situa-
tion."

Kendelse nr. 166, s. 3 (Bilag E.1)

Som kommissionen naevner i deres udtalelse, er der szerlig omstaendigheder i denne konkrette sag
som andrer kommissionens tilgang og vurdering af fradrag for fordele for ejendommen. Ejendom-
men 5lo er en del af en butiksarkade bestaende af fem matrikler fordelt pa seks ejendomme. Alle
ejendommene i butiksarkaden, pa nzer en af dem, ejes af samme ejer men er blot udlejet til forskel-
lige lejere. Butiksarkaden er senest blevet solgt i 2014 til den nuveerende ejer, og dermed er der
ogsa kun aftalt én kgbesum og udarbejdet et skgde. Kommissionen vurderer derfor at butiksarkaden
er blevet handteret som en helhed, pa trods af at arkaden bestar af flere eiendomme. Derfor be-
tragter kommissionen butiksarkaden som en samlet fast ejendom, som de fastleegger i kendelsen

med fglgende udtalelse;

"Butiksarkaden er efter kommissionens opfattelse at betragte som en samlet ejendom, hvilket un-

derstgttes af en raekke forhold, herunder det faktum, at der er tale om én kabesum, ét skade m.v."

Kendelse nr. 166, s. 3 (Bilag E.1)
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Kommissionen har foretaget fradrag i erstatningen, da de mener at den kommende letbane station
vil bidrage til at gge tilgeengeligheden til butiksarkaden og @ge til et markant Igft til stationsomradet.
Der er dog kun foretaget et delvist fradrag i erstatningen, da butiksarkaden er en integreret del af
Lyngby Station hvor der kgre S-tog. Yderligere er der ogsa en trafikplads hvor flere forskellige bus-
linjer holder og kgre. Disse to forhold samt at ekspropriationen kan medfgre omkostningsforbundne
gener i forbindelse med disponering m.v., bidrager til at fordelens veerdi begraenses. Derfor har

kommissionen skgnsmaessigt fastsat fradraget til 4.000.000 kr.

Stationsnaerhed: Eksisterende
Bidrager til flere/nye transportmuligheder:
forbindelser til omradet S-tog og trafikplads (bus)

Figur 13: Oversigt over hvad der traekker op og ned i fradraget (egenproduktion)
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5.5 Odense Letbane Ib. Nr. 80

Odense Letbane (OL) har eksproprieret et areal pa 15.900m? fra ejendommen matr.nr. 19u til anlaeg
af letbanen. Ejendommen udgjorde pa ekspropriationstidspunktet en samlet fast ejendom besta-
ende af tre yderligere matrikler med et samlet vurderingsareal pa 419.354m?. Ejendommen var vur-
deret til at have en ejendomsvaerdig pa 200.000.00 kr. | forbindelse med ekspropriationen har an-

leegsmyndigheden nedlagt bygninger pa arealet.

Erstatningsfastsaettelse: Ekspropriationskommissionen havde i fgrste omgang vurderet at arealpri-
sen skulle fastsaettes til 350 kr. pr. m? ved ekspropriationstidspunktet, da det efter deres overbevis-
ning er prisen som en fornuftig kgber vil betale for arealet i fri handel og vandel. Dog fik kommissi-
onen noteret at der i omradet er handlet arealer til en langt hgjere pris pa 1.000kr. pr. m?, da om-
radet er placeret teet pa motorvejen med en facade der er synlig. Omvendt er arealets indretning
og plangrundlag mindre attraktiv for potentielle kpbere hvilket resulterer i at kommissionen fast-
saetter erstatningen til 500 kr. pr. m2. Sagen blev viderestilet til taksationskommissionen da begge
parter var uenige i erstatningen (Bilag F.1).

Taksationskommissionens kendelse vedrgrende erstatningen er lidt anderledes i forhold til ekspro-
priationskommissionens. De forhgjer erstatningssatsen fra 500 kr. til 550 kr. pr. m?, og sendre sam-

tidigt arealafstaelsen til 15.486 m? fremfor de 15.900 m?.

Fradrag for fordele: Da sagen er viderestillet til taksationskommissionen, er det deres kendelse som
geelder, men det er interessant at sammenligne den med kendelsen fra ekspropriationskommissio-
nen for at se hvilke forskelle der er mellem deres bedgmmelser og vurderinger af sagen. Det er ogsa
bemarkelsesvaerdigt at se pa hvilke bemarkninger OL kommer med i forhold til fradrag for fordele.
Alle efterfglgende kendelser fra Odense Letbane er under samme omstaendigheder, hvor sagen er

viderestillet til taksationskommissionen.

Ekspropriationskommissionens har vurderet at det er en fordel for restejendommen at vaere place-
ret i naerheden af den planlagte letbanestation og dermed have en attraktiv placering i et trafikalt
knudepunkt. Derfor har de vurderet at fradraget i erstatningen skal vaere pa 10% af arealerstatnin-

gen, dog med bemarkningen om at det er en mindre fordel som medfgre ved etablering af
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letbanen. Kendelsen er OL uenig i, da de mener at fordelen er markant hgjere end hvad kommissi-

onen har vurderet den til.

Det er taksationskommissionens holdning at letbanestation udger en fordel for den tilbageblivende
del af ejendommen som er beliggende ca. 300 meter fra den planlagte letbanestation. Men samti-
digt vurderes det ogsa at letbanen medfgrer ulemper for ejendommen, da facaden som ejendom-
men nyder fordele af, afspaerres af letbanestationen. Yderligere sker der ogsa andringer i vejadgan-
gen til eiendommen som medfgrer ejeren ekstra omkostninger. Det er derfor taksationskommissi-
onens endelige vurdering at fordele og ulemperne der vedhafter sig etableringen af letbanen ud-
ligner hinanden. Derfor skal der gives fuld erstatning arealafstaelsen pa de 15.486m?. Der fradrages
en lille del af erstatningen grundet nedrivningen af bygningsmasse, men det fremgar ikke hvor me-

get.

Stationsnaerhed: Omréade fornyelse:
En afstand pa ca. 300m Facade af ejendom
afspeerres

Nye forhold: Andret
vejadgang koster
lodsejeren udgifter

Figur 14: Oversigt over hvad der traekker op og ned i fradraget (egenproduktion)
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5.6 Odense Letbane |b. Nr. 121

Odense Letbane har eksproprieret 290m? permanent areal heraf 15m? vejareal fra ejendommen,
som har et samlet areal pa 7.786m?. Ejendommen bestod af et ubebygget areal pa ekspropriations-
tidspunktet, og havde en ejendomsvurdering pa 19.465.000 kr. hvilket tillige udggr grundvaerdien.
Grundvaerdien er udregnet som 6.942m? 4 2.804 kr. pr. m? efter etagearealprincip, og 844m? veja-

real 4 0 kr. pr. m2,

Erstatningsfastsaettelse: Ekspropriationskommissionen har ved erstatningsfastsaettelsen kommet
frem til at der skal gives erstatning for 290m? til en arealpris pa 1.200 kr. pr. m?. hvoraf 15m? har en
arealpris pa 0 kr. da det er et vejareal. Herefter ender erstatningen pa 330.000 kr. for arealafstael-
sen. Taksationskommissionen er enig i erstatningsfastsaettelsen, dog er de ikke enige i fradrag for

fordele vurderingen (Bilag F.2).

Fradrag for fordele: Ekspropriationskommissionen vurderer at der i denne sag er en klar og konkret
fordel for eiendommen, at den er placeret teet pa den kommende letbanestation. Ejendommens
anvendelse bidrager ogsa til at fordelen, da der er tale om et shoppingcenter blandet med ung-
domsboliger. Kommissionen har ogsa bemaerket og noteret sig ved at ejeren opnar nogle ulemper i
form at en indsnaevrede forareal til eiendommen. Det er ydermere ogsa bemaerket at eiendommen
i forvejen er centralt placeret med rig muligheder for offentlige transportmuligheder. | forhold til
ulempen vurderer kommissionen at fordelen langt overstiger denne ulempe. Sidst mener kommis-
sionen at letbanestationen yder en mervardi og dermed supplere de eksisterende transportmulig-
heder for eiendommen som de kan fradrage i erstatningen. Kommissionen fradrager et lidt tilfaeldigt
belgb pa 130.000 kr. fra erstatningen uden helt at uddybe hvordan belgbet er udregnet eller frem-

fundet. Erstatningen for arealafstdelsen og de ulemper der medfglger ender pa 200.000 kr.

Taksationskommissionen har i deres kendelse kommet frem til at fastholde erstatningsfastszettel-
sen pa 1.200 kr. pr. m? for de 290m? hvoraf 15m? er vejareal til O kr. Lodsejeren har argumenteret
for at ekspropriationsindgrebet, specifikt det indsnaevrede adgangsareal, medfgrer et tab af smaer-
hverv til eiendommen, og dermed ogsa et gkonomisk tab for lodsejeren. Ydereligere er det lodseje-

rens holdning at der ikke forekommer nogle fordele ved etableringen af letbanestationen, da der i
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forvejen er mange offentlige transportmuligheder i nseromrdadet. De mener at OLs grundlag og do-
kumentation for fordelen er baseret pa en teoretisk beregning, og skal anvendes med forbehold.

OL er selvfglgelig uenig med lodsejeres holdninger angaende erstatningen, da de mener at fordelen
er tydelig og stgrre end hvad ekspropriationskommissionen udregnede den til. Det fremgar ogsa i

deres indlaeg til taksationskommissionen hvor de udtaler fglgende;

“Letbanestationen anlaegges fa meter fra Ejendommen og fordelene forbundet med Letbanen over-
stiger utvivlsomt tabet forbundet med arealafstdelsen. Da anlaegget af Letbanen ikke medfarer et
gkonomisk tab, men tvaertimod er en gkonomisk fordel, er der ikke grundlag for at betale erstatning
til Ejeren.”

Kendelse nr. 121, s. 3 (Bilag F.2)

Med udtalelsen er det OLs holdning at erstatningen for arealafstaelsen skal fastseettes til O kr. sam-
let. Taksationskommissionen er enige i kendelsen fra ekspropriationskommissionen om at der op-
star fordele ved etablering af letbanestationen, men de er ikke enige i maden som fradraget er ud-
regnet pa. Der er ingen direkte forklaring til hvordan belgbet er udregnet. Taksationskommissionens
vurderer i deres kendelse at der, baseret pa et skgn, ikke kan pavises fordele ved anlaeg af letbanen
og letbanestationen, som gger vaerdien af restejendommen. Den eksisterende kollektive trafik i
naeromradet er velfungerende med mange busruter, hvor banegarden er under 700m fra ejendom-
men. Sidst naevnes der at letbanen heller ikke forgger udlejningsmulighederne eller priserne i naer-

omradet. Der er derfor ikke foretaget fradrag for fordele i denne kendelse.

Stationsnaerhed: Eksisterende forhold:

Stationen anleegges fa Den kollektive trafik i
meter fra ejendommen neeromradet er
velfungerende

Figur 15: Oversigt over hvad der traekker op og ned i fradraget (egenproduktion)
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5.7 Odense Letbane Ib. Nr. 99
OL har eksproprieret 2.985m? permanent areal fra ejendommen, som bestar af to matrikler 8g og
24| med et samlet areal pa 48.723m?. Ejendommen var pa ekspropriationstidspunktet vurderet til

12.180.800 kr. og var et ubebygget areal udlagt til blandet bolig og erhverv.

Erstatningsfastsaettelse: Ekspropriationskommissionen har vurderet erstatningen for arealafstael-
sen til 250 kr. pr. m? for 2.985m?, hvilket ender med en erstatning pa 746.250 kr. Prisen afspejler
det afstdet areals karakter som et ubebygget areal i byzone, som er udlagt til bolig og erhverv i
kommuneplanen. Kommissionen naevner ogsa at de vaegter arealets beliggenhed ud mod kommu-

nevejen. De har ligeledes ogsa undersggt prisniveauet i omradet for tilsvarende arealer.

Taksationskommissionen mener at erstatningen for arealafstaelsen skal forhgjes til 1.600 kr. pr. m?,
grundet en vurdering af arealets karakter, arealet i kommuneplanen samt en attraktiv placering i
naerheden af Odense Universitetshospital og en motorvej tilslutning. Til sammenligning har kom-
missionen ogsa fremlagt sammenligningshandler, hvor arealprisen pr. m? var pa ca. 1.800 kr. dog
med bygninger. Erstatningen fastsaettes herefter til 4.776.000 kr. inden de har set og vurderet pa

fradrag for fordele for restejendommen (Bilag F.3).

Fradrag for fordele: Det er ekspropriationskommissionens holdning at anlaegget af letbanen og pla-
ceringen af stationen vil medfgre en samlet fordel for restejendommen i forhold til naerheden til
stationerne. Der er ogsa lagt veegt pa den fremtidige udvikling af ejendommen som ejeren har oplyst
om, og den fremtidige plan kommunen har lagt for ejendommen i deres kommuneplan hvor den
naere afstand til de kommende letbanestationer skal indpasses i de omkringliggende omrader. Kom-
missionen har ud fra disse iagttagelser vurderet at forekommer fordele for restejendommen som
skal fradrages i erstatningen. Det skal dog bemaerkes at ikke er yderligere bemaerkninger til fradra-
gets st@rrelse og udregning andet end at der er fratrukket et belgb pa 10% af erstatningen som
fradrag for fordele. Det fremgar desuden ogsa at OL er uenige med kommissionen angaende meto-

den og belgbet af fradraget, med fglgende beskrivelse fra kendelsen:
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”Odense Letbane er dog uenig med stgrrelsen af fradraget og metoden, hvor der fratreekkes 10 %
fra erstatningen. Det anfgrtes, at fradraget ikke er afhaengig af erstatningens stgrrelse. Der skal

derimod laves en vurdering ud fra fordelen for den tilbageblivende ejendom.”

Kendelse nr. 99, s. 7 (Bilag F.3)

Yderligere er det Odense Letbanes holdning at fordelen som letbanen bringer, overstiger erstatnin-

gen og dermed skal erstatningen fastsaettes til O kr.

Taksationskommissionen har i deres vurdering bade fastsat erstatningen og fradraget anderledes
end ekspropriationskommissionen. De nzavner at letbanen medfgrer en fordel for restejendom-
men, dog mener de ikke at fradraget skal fastsaettes som en procentdel af erstatningen, men bgr
fastsaettes efter noget mere konkret. Ved fastsaettelsen af fradraget har kommissionen lagt veegt pa
at omradet i kommuneplanen er udlagt til blandet bolig og erhverv, og at der generelt var en sam-
fundsudvikling i gang i omradet med en motorvejsomlaegning og det nye Universitetshospital. Fra-

draget blev skensmaessigt fastsat til 1.000.000 kr.

Samfundsudvikling:
Omradet er under
udvikling, hvoraf
ejendommen er udlagt til

blandet bolig & erhverv

Stationsnaerhed:
Stationen anleegges i
nzerheden af ejendommen

Figur 16: Oversigt over hvad der traekker op og ned i fradraget (egenproduktion)
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5.8 Gennemgang af Hovedstadens letbane kendelser

Hovedstadens Letbane har foretaget mange ekspropriationer i forbindelse med etablering af den
kommende letbane. Blandt dem er der mange sager hvor de har anmodet om at der skal foretages
fradrag for fordele. For at kunne analysere alle disse sager pa en kvantitativ made, er sagerne plottet
ind i et Excel skema hvortil ekstra informationer er fremfundet og indskrevet. Skemaet bestar af alle
de sager som HL har anmodet om at der skal fradrages i erstatningen for fordele. Der er plottet
grundlaeggende informationer ind skemaet, som ogsa fremgar i kendelserne sa som arealafstaelsen,
ejendomsarealet, erstatningen og fradraget stgrrelse. For at fa det meste ud af analysen er der
fremfundet yderligere informationer for at kunne se om der er eventuelle sammenhang mellem de
forskellige faktorer. Der er afstanden til den kommende letbanestation, hvor udgangspunktet er
gaafstand fra ejendommen. Efterfglgende er det indgrebets st@rrelse, hvor arealet som der ekspro-
prieres, er angivet. Plangrundlaget er ogsa fremfundet med henblik pa bebyggelsesprocenter, hvor
de geeldende lokalplaner og de seneste kommuneplanrammer er gennemgaet. Fradragets stgrrelse
og ejendomsvaerdien er ogsa sat ind i skemaet for at se pa forholdet mellem de to veerdier. Der er
ogsa foretaget en udregning pa den procentmaessige arealafstaelse og fradrag. Skemaet er vedhaef-
tet som bilag (bilag xx), og indeholder nogle flere informationer end dem som er navnt, men de

gennemgas ikke i analysen da de vurderes til ikke at kunne bidrage.

| stgrstedelen af kendelserne er det afstanden til den kommende letbane som ekspropriationskom-
missionen anser som den primaere fordel. Ud fra skemaet tyder det pa at kommissionen har sat en
grense ved 400m afstand fra ejendom til letbanestation. Alle sager hvor afstanden er hgjere end
400m er der ikke fradraget i, og der er kun fradraget i en enkelt sag hvor afstanden er 400m. Der er
ingen indikation pa at afstanden har indflydelse pa stgrrelsen af fradraget, andet end at der enten
foretages fradrag eller ikke. Der er ingen gradbgjning af afstandens indflydelse hvor der eksempelvis
foretages hgjere fradrag hvis afstanden er mindre. De sager hvor afstanden er mindre end 400m og
hvor der er foretaget delvist fradrag i erstatningen, ma der antageligt vaere andre faktorer sa som
eksisterende trafikpladser, udnyttelsesgraden og fremtidige gener som pavirker fradragets stgr-
relse. Som et eksempel kan der henvises til kendelserne GXK-035 og GXK-037 som er de to af de
naboejendomme som er gennemgaet i afsnit 4.1. Disse to ejendomme er placeret teet pa den kom-

mende letbanestation i omradet, men har forskellige afstande pa henholdsvis 150m for GXK-035 og
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210m GXK-037. Ser man pa fradraget procentmaessige stagrrelse er den stgrre for GXK-037 pa 78%
sammenlignet med GXK-035 som ligger pa 52% selvom at erstatningen for arealafstaelsen nasten
er ens (se bilag G). Dermed kan det antages at afstanden ingen indflydelse har pa den specifikke
udregning af fradragets stgrrelse. Forskellen mellem fradragets stgrrelse pa de to ejendomme kan
relatere sig til eiendomsvaerdien, da den ejendom med hgjere fradrag (GXK-037) har en hgjere ejen-
domsveerdi. Det harmonerer med maden som fradraget udregnes pa, hvor kommissionen estimerer
vaerdigstigningen i procenter, hvilket i dette tilfeelde resulterer i at samme procentmaessige vaerdig-
stigning for begge ejendomme har forskellige st@rrelser. Den eksisterende trafikplads naevner kom-
missionen ogsa i kendelserne som en faktor der modvirker den fordel som den kommende letbane
giver ejendommene. Antageligt ville fradraget vaere pa 100%, hvis trafikpladsen ikke var i omradet.
| forhold til plangrundlaget hvor bebyggelsesprocenten fra lokalplan sammenlignes med kommune-
planen, ser det ikke ud til at der er nogen klarer ssmmenhang med fradraget. Det antages at det
kun er lokalplanen pa ekspropriationstidspunktet som kommissionen tager i betragtning ved erstat-
ningsfastsaettelsen.

Ud fra de data der er indsamlet i skemaet, ser det ikke ud til at der kan dannes et tydeligt billede af
sammenhang mellem de forskellige faktorer, andet end afstanden som ogsa star uklart da det tyder
pa at kommissionen behandler afstandsfaktoren som enten eller, hvor der ved ca. 400m afstand
ikke foretages fradrag. Der er ligeledes afggrende faktorer som ikke kan kvantificeres og analyseres,
sa som eksisterende trafikpladser og niveauforskelle som naevnes i GXK-034 kendelsen. Niveaufor-
skellen for ejendommen i kendelse GXK-034 pavirker kun den sekundaere fordel i ekspropriationen
som er udnyttelsen af en ny sivegade. Ser man pa naboejendommene hvor den sekundzere fordel
kan udnyttes uden ekstraomkostninger er fradraget hgjere, dog ikke fuldsteendigt grundet den ek-

sisterende trafikplads.
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5.9 Fordele og ulemper ved processen

Ekspropriationskommissionen varetager behandlingen af fradrag for fordele pa et meget individuelt
niveau. Det er en klar fordel at behandle sagerne individuelt og med omhu, da der dermed kan gives
en mere konkret vurdering af omstaendighederne i sagen. Dog bruges der meget tid og mange re-
surser pa at varetage de enkelte vurderinger af fradrag for fordele. Yderligere kan ekspropriations-
kommissionerne i landet forvente en stigning i antal sager som de skal behandle, hvis det nye lov-
forslag om ekspropriationsprocessen for kommunale ekspropriationer vedtages. Men da ekspropri-
ation i stgrstedelen af sagerne er relativ ensartede og minder om hinanden, kan processen effekti-
viseres hvis der udarbejdes en standart model til udregning af fradrag for fordele, som kan handtere
stgrstedelen af sagerne. Der er mange kendelser hvor kommissionen bruger samme gentagende
argumenter for hvorfor der foretages fradrag for fordele. Det geelder iseer de simple og lige til sager
hvor fordelen er tydelig, ligesom i HEK-065 kendelsen hvor kommissionen foretog et fuldstaendigt
fradrag i erstatningen. Sagen havde ingen udfordringer eller ulemper ved fordelen, da ejendom-
mens anvendelse var kontor og afstanden til den kommende letbane var kort. Omvendt er der ogsa
komplicerede sager sa som GXK-034 kendelsen, hvor kommissionen kun foretog et delvist fradrag i
erstatningen pa trods af afstanden til den kommende letbanestation var kort. Grunden til fradraget
ikke var stgrre var, at ejendommen ikke kunne udnytte den sekundaere fordel i at etablere en ny
adgang, og at der i forvejen var en trafikplads som bidrog til transportmulighederne i omradet.
Ekspropriationskommissionerne i landet er ogsa to forskellige instanser, som har forskellige perso-
nale der behandler sagerne, hvilket kan fgre til at vurderingen og fastsaettelsen af fradrag for fordele

under samme omstaendigheder, kan veaere forskellige afhangig af hvor i landet man er.
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6 Anbefalinger til modeludvikling

Som det fremgar i analysen, er der mange forskellige elementer og faktorer der har indflydelse pa,
om der kan foretages fradrag for fordele og i hvor hgj grad. At udvikle en funktionel matematisk
model kan vaere et helt speciale projekt i sig selv. Derfor vil der i dette afsnit blive udarbejdet anbe-
falinger til en potentiel model, hvori forskellige aspekter af udregningen vil blive gennemgaet over-
ordnet. Formalet med modelen er at udarbejde en prototype som senere hen kan videreuduvikles til
dets fulde potentiale eller inspirer andre i at udvikle noget i samme retning. Der kunne ikke frem-
findes relevante modeller til inspiration eller som fundament til formalet for dette projekt formal.

Anbefalinger er derfor bygget afhandlingens analyse og erfaring.

| dette speciale er der udelukkende blevet analyseret pa statslige ekspropriationer der er gennem-
fort i forbindelse med etablering af letbaner. Dermed vil modellen primaert tage udgangspunkt i
ekspropriationer til etablering af letbaner. Modellen er udviklet modulzert, sa det nemt kan videre-
udvikles i fremtiden hvor praksis kan afspejles i modellen ved tilfgjelse eller eliminering af enkelte

moduler.

6.1 Moduler

Modulsystemet som beskrives i felgende afsnit, er afhangige af ejendomstypen og benyttelsen. |
de fleste tilfeelde vil der kun vaere én fordel, som fglge af ekspropriationen, men i enkelte tilfalde
kan der opsta flere fordele. Ved etableringen af letbanen vil den primzere fordel i stgrstedelen af
sagerne vaere, nerheden til letbanestationen. Der kan vaere sager hvor den primzere fordel er noget

andet. Ud fra analysen kan der umiddelbart udvikles tre moduler;
1. Stationsnzerhed
2. Forbedret forhold

3. Omrade fornyelse/forbedring

Disse tre moduler har hver iszer faktorer der har indflydelse pa hvilken grad disse moduler bidrager

til helhedsbilledet af fradrag for fordele. For at kunne realisere denne type af modeludvikling skal
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modelen bygges pa algoritmer for at kunne handtere de mange forskellige parametre som pavirker

hinanden.

Ja (X %) eller Nej (0 %)

Mindre stgj
(10db)

Figur 17: Et visuelt eksempel pd hvordan modulerne kan fungere (egenproduktion)

6.1.1 Algoritmer

En algoritme kan anses som veerende en opskrift eller en instruks hvis formal er at Igse et givet
problem ved at fglge beregningstrin der endeligt fgre til et resultat. Hvis et problem skal Igses af en
computer, skal algoritmen (instruksen) skrives i et programmeringssprog, som efterfglgende ofte
beskrives i et rutediagram. En af de grundlaeggende principper i konstruktionen af algoritmer er
gentagelser af beregningstrin som ogsa kaldes et loop eller en Igkke. Lokker udfgres et antal gange
alt afhaengig af det konkrette problem og dets data. | Igskkerne benyttes der betingede szetninger
som (hvis... sa... ellers... ga til) der er fundamentale elementer til konstruktion af Igkker. Yderligere
er der ogsa mulighed for at &endre vaerdien af variable [Clausen, 2012]. Ser man eksempelvis pa en
typisk vejviser, finder de meget hurtigt den hurtigste vej fra punkt A til B. For at finde den hurtigste
vej er der mange faktorer og variabler der spiller ind heriblandt trafik, lyskryds, farts regulering mfl.

For at kunne udregne ruten hurtigt og effektivt, kreever det en effektiv algoritme der gennem
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konkrette instrukser kan finde den hurtigste vej. Andre kendte algoritmer kan findes i Googles s@-
gemaskine som pa et splitsekund kan finde det man s@ger efter og sorter det efter relevans.

| forhold til modeludviklingen og de moduler der indgar i den, er implementering af algoritmer en
vigtig del. Hvis man implementer algoritmer i modellen kan man sikre at udregningen sker pa en
effektiv og mindre tidskraevende made. Yderligere kan det bidrage til at automatisere mange udreg-
ninger og sammenhang mellem variabler. Sammenhang mellem variabler i modulerne vil blive

gennemgaet i de fglgende delafsnit.

6.1.2 Stationsnaerhed

Ved stationsnaerhed er der to faktorer der har indflydelse pa den fordel der er forbundet med let-
banestationen som er afstanden fra ejendommen til stationen og de eksisterende trafikale forhold
i neeromradet. Ved afstanden tyder pa at ekspropriationskommissionen behandler denne parame-
ter som en enten eller st@rrelse hvor graensen sat til omkring 400m. Alle sager med en stgrre afstand
bliver der ikke foretaget fradrag for fordele. Afstandsparameteren skal gradbgjes saledes at fradra-
get afhaenger af foruddefineret afstande.

Kgbenhavns Universitet har tilbage i 2014 udarbejdet en rapport hvori effekten af byrummets kva-
litet undersgges med henblik pa virksomhedernes vardistigning. Rapporten viser at virksomheder-
nes betalingsvillighed for erhvervslejemal stiger afhaengig af afstanden til en station. For mellem-
store virksomheder stiger betalingsvilligheden med 1.98% pr. 100m hvor udgangspunktet er
1.500m. For store kontorvirksomheder stiger betalingsvilligheden med 1.6% pr. 100m hvor udgangs-
punktet er 1.900m [Panduro et al., 2014]. Selvom at undersggelsen viser hvad virksomheder er vil-
lige til at betale for erhvervslejemal, sa giver det en indikation pa hvordan veerdien af en ejendom,

som er placeret i naerheden af en station, stiger i takt med afstanden.

Det fremgar i en reekke kendelser at de eksisterende trafikpladser og muligheder har indflydelse pa
fradraget stgrrelse. Der er en raekke forskellige transportmuligheder som antageligt pavirker fradra-
get forskelligt. Det naevner kommissionerne ogsa i deres kendelser at, skinebarne transportmidler
anses som vaerende mere attraktiv end eksempelvis busser. De eksisterende transportmuligheder
kan inddeles i felgende kategorier; type og antal forbindelser. Ved type kan der umiddelbart veelges

mellem tre forskellige varianter som S-tog, metro og bus. Efterfglgende er der antal af muligheder i
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forhold til hvilke forbindelser der er tilgaengelige. Der kan eksempelvis holde flere forskellige bus-
linjer pa samme stoppested. Det samme gaelder for metro- og S-togstationer, hvor der pa en enkelt
station kan kgre flere forskellige linjer. Antallet af forskellige forbindelser skal have en indflydelse

pa stgrrelsen af fradraget, da det har en betydelig rolle for dem som anvender dem.

6.1.3 Forbedret forhold

En ejendom kan opna en raekke forskellige fordele ved ekspropriation, som det ogsa fremgar i ana-
lysen. Eksempelvis kan en vejudvidelse, ligesom ved kendelse GXK-034, abne mulighederne op for
etablering af en ny adgang til ejendommen i form af en ny sivegade. Den nye adgang kan fungere
som en sekundaer adgang, eller en ny og forbedret primaer adgang til eiendommen. Yderligere bi-
drager vejudvidelsen ogsa til at eiendommen kommer til at veere placeret teetter pa vejen, som kan
abne ejendommen mere op og g@re den mere synlig for forbi kgrende bilister og cyklister. Der er
mange variabler for hvilke forhold der kan forbedres, men ud fra analysen tages der udgangspunkt
i to variabler som er, adgangsforhold, synlighed.

Fordelens indflydelse pa fradragets stgrrelse afheenger af, i hvilken grad adgangsforholdet kan ud-
nyttes. Er ejendommen indrettet saledes at det kraever ekstra omkostninger at udnytte fordelen,
skal det tages med i udregningen. Det samme geaelder for synligheden, hvor enkelte ejendomme kan
komme ud i at ekspropriationen enten gger synligheden eller formindsker den. Der kan ogsa veaere

andre forhold som forbedres sa som bedre udsigt, bedre eksponering, bedre lydisolering m.m.

6.1.4 Omrade fornyelse

Nar der eksproprieres arealer og rettigheder til anlaegsprojekter, er der oftest tilknyttet en gevinst i
at gammelt erstattes med nyt. Det kan vaere en ekspropriation til en vejudvidelse, hvor der efterfgl-
gende bade bliver anlagt en ny vej, der kan formindske stgj og give en mere behaglig kgretur, men
samtidigt kan der ogsa vaere andre gevinster haeftet med vejudvidelsen sa som etablering af en stgj-
skeerm som ogsa bridrager til en formindskelse i lugtgener fra de forbi kgrende biler. Et andet godt
eksempel pa omrade fornyelse er etableringen af letbanestationer, som vil bidrage til et mere abent
omrade der iszer er en gevinst erhvervsejendomme, da abne omrader kan abne op for mere reklame

og eksponering som kan lede til en gget menneskemaengde i omradet.
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7 Konklusion
Der vil i dette afsnit blive konkluderet pa afhandlingen, og dermed ogsa blive besvaret pa problem-

formuleringen fra afsnit 2:

Kan ekspropriationsprocessen effektiviseres med henblik pa at udregne fradrag for fordele

pd en mere effektiv & objektiv made?

Vurderingen af fradrag for fordele er, som det star til pa nuveaerende tidspunkt, et noget slgret emne
at tage op. Lovgivningen bag er meget overordnet og overlader derfor i praksis meget af vurdering
til et skgn. Fradrag for fordele vurderes ud fra en forventning om at ekspropriationsanlaegget vil
bidrage til at den pageldende ejendomsvaerdi opna en stigning. Ud fra afhandlingens analyse af
fradrag for fordele kendelser for bade Hovedstadens- og Odense Letbane, er der klarer sammen-
haeng mellem forskellige variabler og faktorer som gar igen i mange af kendelserne. Det er faktorer
som afstanden til den kommende letbanestation, eksisterende trafikmuligheder, fornyelse af ad-
gangsforhold og omradefornyelse der har indflydelse pa fradragets stgrrelse. Men disse faktorer
afhaenger ogsa af ejendomstypen samt udformning, da det kan pavirke hvilken grad fordelen bidra-
ger til eiendommens vardiforggelse. Ejendommene i kendelse GXK-034 og 035 er begge placeret
relativt teet pa den kommende letbanestation med respektive afstande pa 50m og 150m, men med
vidt forskellige fradrag i erstatningen. Det fremgar at ekspropriationen havde to fordele for ejen-
dommene som var, stationsnaerhed og udnyttelse af en ny sivegade ejendommene ville kunne be-
nytte som en ny adgang. | ferste omgang naevnte ekspropriationskommissionen at den eksisterende
trafikplads i forvejen bidrog til en god offentligtransport i omradet, hvilket resulterede i at der blev
fradraget noget mindre i erstatningen for begge ejendomme i forhold til stationsnaerheden. Yderli-
gere vurderede kommissionen at fradraget for ejendom GXK-034 skulle veere mindre da ejendom-
mens udformning betgd at lodsejere skulle bruge ekstra omkostninger til at benytte den sekundaere
fordel i sivegaden. Fordelene i de enkelte sager kan have behaftet en ulempe, eller en faktor, der

modvirker effekten som den har pa ejendommene.
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Ekspropriationskommissionerne varetager vurderingen af fradrag for fordele for hver enkelt sag, og
kommer efterfglgende med udtalelser om hvorfor der enten er eller ikke er foretaget fradrag for
fordele i de enkelte sager. De begrunder ogsa deres valg med detaljeret beskrivelser af hvilke for-
hold der var med til at udforme fradragets stgrrelse. Mange af de beskrivelser og begrundelser af
vurderingen i kendelserne gar igen i flere af sagerne, da mange af dem omhandler samme indgreb
og omstaendigheder. Stgrstedelen af ekspropriationerne er i forbindelse med en vejudvidelse, og i

langt st@rstedelen af kendelserne er stationsnaerheden den primaere fordel.

Hvis den vurdering ekspropriationskommissionen er kommet med ikke godkendes af en af involve-
rede parter, eller begge, bliver sagen viderestillet til taksationskommissionen som revurdere sagen
og kommer med deres egen fastsaettelse af bade erstatningen og fradraget. Som det fremgar i ana-
lysen, er alle tre sager fra Odense Letbane viderestillet til taksationskommissionen, hvor de i de
fleste af kendelser er kommet frem til noget anderledes end ekspropriationskommissionens ken-
delse. Dermed kan det konstateres at pa trods af den dybdegdende gennemgang som ekspropriati-
onskommissionens foretager, er det i sidste ende stadig baseret pa et skgn, hvilket i vise tilfeelde er
klart forskellige i forhold til taksationskommissionens skgn. Forskellen pa vurderingerne mellem
kommissionerne og maden som vurderingerne handteres p3, giver et incitament til undersggelse af
en potentiel udvikling af en ensartet model som kan varetage vurderingen i fgrste instans. Sammen-
koblet med lovforslaget om at inddrage taksationsvurderingen af kommunale ekspropriationer til
ekspropriationskommissionerne, vil en potentiel model ogsa kunne hjelpe de respektive kommis-
sioner med sagsbehandlingstiden, hvis lovforslaget vedtages.

| forhold til modeludviklingen er der ud fra afhandlingens analyse udarbejdet anbefalinger til hvor-
dan sadan en model kunne se ud. Der er pa tidspunktet af udarbejdelse af afhandling ikke fundet
lignende modeller som kunne bruges som inspiration, derfor er anbefalingerne baseret pa en hel-
hedsforstaelse og fortolkning af hvordan kommissionerne udfgre deres vurderinger. En af de fun-
damentale elementer i modeludviklingen er implementering af algoritmer, hvis formal er at sikre at
sammenspillet mellem de forskellige variabler og elementer fungere. Yderligere bestar modellen af
en reekke moduler som repraesenterer fordelene. Med en model vil kommissionerne bade spare en
masse sagsbehandlingstid, og vurderingen vil veere mere objektiv baseret og dermed ogsa ensar-

tede gennem alle sager pa tveers af kommissionerne. Det er dog vigtigt at pointere at selv hvis en
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model udvikles i fremtiden, ville det ikke vaere nok at bruge modellens output/resultater alene, som
vurdering. Ideen bag er at udvikle en model som kan hjalpe sagsbehandlingen og ggre den sa ens-
artede som muligt for de to ekspropriationskommissioner i Danmark. Dermed er tanken af resulta-
tet fra modellen skal bruges som grundlag, hvorefter kommissionerne behandler resultaterne, for
at undga situationer hvor vurderingen af fradragets stgrrelse ikke fremgar sa ngjagtig. Modellen kan
dermed eliminere den uklarhed der behaefter sig med nogle af de udtalelser kommissionen kommer

med i kendelser.
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8 Perspektivering

Fordelen ved standardisering

Hvis modeludviklingen realiseres, kan den bidrage til at de rettighedshavere der eksproprieres fra,
blive behandlet ligeligt pa tveers af landet. Modellen kan dermed bidrage til en mere fair og retfaer-
dig sagsbehandling for alle der afgiver arealer og rettigheder. Yderligere kan modellen nemt udvikles
til at kunne udregne erstatning for arealafstaelsen og ulemper, ved tilfgjelse af ekstra moduler til
modellen og tilsvarende algoritmer til udregningen af resultatet. Dog er det ikke taenkt at modellens
resultat er endelige og geeldende, da der altid skal veere fagfolk involveret som kan saette det sidste

punktum i vurderingen. Modellen skal benyttes som et vaerktgj til den endelige vurdering.

Skats ejendomsvurderingssystem

Skatteministeriet investeret i et nyt ejendomsvurderingssystem, som blandt andet benytter geodata
til vurderingen. Ejendomsvurderingssystemet er et kompliceret it-system som benytter en lang
reekke forskellige data, heriblandt geodata, til at vurdere de enkelte ejendomme. Det fremgar pa

vurderingsportalen at brugen af geodata er en essentiel del af systemet:

“Vurderingsstyrelsen har udviklet forbedrede geodata i samarbejde med Styrelsen for Dataforsyning
og Effektivisering. Geodata kan fx vaere afstand til naermeste motorvej og kyst, men ogsa udsigts-
og beliggenhedsforhold. Det betyder, at der fremover i hgjere grad bliver taget hgjde for lokale for-

hold, som kan pavirke ejendommens vaerdi.”

Citeret fra: [Vurderingsportalen, n.d(a)]

Nar ejendomsvurderingssystemet er faerdigudviklet og klar til brug, kan systemet fungere som en
inspiration, eller et fundament til udvikling af en lignende model til ekspropriation. Ejendomme vur-
deres ud fra en raekke forskellige faktorer, bade erhvervsejendomme samt beboelse. De naevner
blandt andet at geodata benyttes til at undersgge fglgende tre forhold i vurderingsprocessen; af-
stande, udsigt og ejendommens form og haldning [Vurderingsportalen, n.d(b)]. Ved afstande for
ejendommen ses der pa elementer i landskabet, som kan pavirke ejendommens grundveerdi, og

vurdere om afstanden har nogen indflydelse. Udsigten fra ejendommen er ligetil og vurdere om
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udsigten har en betydelig effekt pa ejendomsvaerdien. Sidst naevner de form og haldning, hvor de
ser pa om ejendommen har en uhensigtsmaessig grundform, og om der er haeldning og hvordan de
pavirker ejendomsvaerdien. Alle de fornaevnte faktorer er en essentiel del af fradrag for fordele vur-
deringen, hvilket er et godt udgangspunkt at tage fat i. Det naevnes i afsnit 6 af afhandlingen at der
ikke kunne fremfindes relevante modeller, med den udtalelse menes der at der ikke kunne fremfin-
des generelle model skabeloner eller teorier som kunne bidrage til at Igse problemet. Ejendomsvur-
deringssystemet er meget relevant og ligger meget op ad afhandlingens anbefalinger, men da det
er en model under udvikling, og er finansieret af skatteministeriet, vurderes det ikke muligt at fa et

indblik i hvordan de har udviklet deres model.
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