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Synopsis:

Specialet tager udgangspunkt i emnet “fradrag
for fordele”. Typisk vil der ifm. ekspropria-
tion ske en reduktion af ejerens ejendomsveerdi
som fglge af arealafstaelse. Der kan opsta situ-
ationer, hvor ekspropriationen medfgrer forde-
le, sasom en stigning i ejendomsveerdien, eks.
grundet den stationsnserhed et letbaneanleeg
medfgrer. Da ejer ikke m& opn& en berigel-
se, skal denne fordel afkortes i erstatningen. I
MAD2023.266 (Syd for Elev) blev det af Vestre
Landsret besluttet at der kunne foretages fra-
dag for fordele, en beslutning som adskilte sig
fra tidligere instansers afggrelser. Dette med-
fgrte til at ejerne ankede sagen til Hgjesteret.
Specialet rejser her spgrgsmal om, hvilke mu-
ligheder der er for at foretage fradrag for fordele
og hvilket udfald Syd for Elev forventeligt vil
fa 1 Hgjesteret. Til at besvare disse spgrgsmal,
vil de vurderinger der ligger bag erstatnings-
fastleeggelsen og den gecldende ret af fradrag
for fordele undersgges. Desuden undersgges af-
gorelser fra Odense Letbane mhp. at vurdere

hvordan erstatningen kan afkortes i praksis.

Rapportens indhold er frit tilgengeligt, men offentliggorelse (med kildeangivelse) ma kun ske efter afta-

le med forfatterne.







Abstract

This thesis deals with the legal possibilities and practice in the use of deductions for
benefits. The project deals with the benefits arising from railroad construction, especially
light rail transit. Typically, in connection with expropriation, there will be a reduction in
the owner’s property value as a result of the relinquishment of property, but there may be
situations where the expropriation will result in benefits, such as an increase in property
value. According to section 73 of the Danish Constitution, the relinquishment of property
can only take place against full compensation, however in tort law there is a principle
deduction for benefits. If several benefits arise for the remaining property as a result of the
expropriation, these benefits must be deducted from the expropriation compensation, as
an owners propretry value should not be enriched by the compensation. It is benifits such

as proximity to the station, that occurs when contructing light rail transit.

In recent years, major infrastructure projects have been built in the largest Danish cities,
including light rail in Odense and Aarhus and the metro in Copenhagen. Several advantages
arise in connection with these rail projects, especially due to the proximity of stations.
Practice shows that there is no clear agreement on when benefits should be deducted. This
is clearly seen in the case MAD2023.266 Syd for Elev, which involves the expropriation for
the Aarhus Light Rail. The case MAD2023.266 Syd for Elev has been tried by both the City
and High Court and in February it was granted to the Supreme Court. In connection with
the court case, there have been different outcomes, which calls into question the practice
within deduction of benefits. Therefore, the project will include several analyses to try
to predict how the Syd for Elev case will be decided by the Supreme Court. To address
the following problem, a legal approach has been applied in this project, as it required

clarifying the current law within the subject area and analyzing various legal sources.

One of the analyses within the project deals with rail cases in connection to the light rail
transit in the city Odense. This analysis is carried out in order to gain an insight of what

the tax authorities base their decisions on. In this analysis, it becomes clear that the
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expropriator is not considered to argue well enough for the benefits associated with the
light rail. Only four of the cases succeeded in having deductions made for benefits. This

means that a number of the cases from Odense Letbane have been taken to the courts.

With the help of empirical data and analysis of similar railway cases, it has been possible
for the project group to make an in-depth analysis of the Syd for Flev case and in this
connection give an estimate of how the case will be decided by the Supreme Court. The
project group has identified two possible outcomes concerning the assessment of the value
of the light rail in connection with the urban development of the areas. Some elements
indicate that the light rail has been a prerequisite for the perspective areas to be developed,
but there are also elements that indicate that the light rail has not been a prerequisite
for urban development. However, it is the project group’s opinion that regardless of which
outcome is chosen, the compensation to the landowners will have to be reduced due to the

benefits that the construction of the light rail will bring.
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Forord

Dette specialeprojekt er skrevet af to studerende pé 4. semester af Surveying, Planning,
and Land Management. Projektet er udarbejdet fra d. 1. februar til d. 7. juni 2024. Der skal
ifm. specialet rettes en tak til vejleder Michael Tophgj Sgrensen for konstruktiv vejledning

og sparring gennem forlgbet.

Ydermere rettes der er en tak til Landinspektgr Jakob Anholm Hansen (JAH) for at stille
op til interview og give et indblik i nogle af de problematikker der skyldes fradrag for
fordele. Der rettes ogsé en tak til Fung. Ledende Landinspektgr Torben Grundfgr Richter
(TGR), for sparring ang. ekspropriation, fradrag for fordele og spergsmél ang. banesager
i lgbet af projektskrivningen.

En stor del af projektets litteratur har bestéet af kendelser og domme. En hovedpart af
dette empiri har ikke veeret offentliggjort og derfor har det veeret ngdvendigt at ansgge

aktindsigt for projektgruppen, hvilket yderligere er forklaret i afsnit 2.1.

Lasevejledning

Da specialeprojektet er skrevet som en videnskabelig rapport vil det veaere fordelagtigt
at laese projektet i kronologisk reekkefglge. P4 den méde sikres det at leeseren far en
sammenhzengende og logisk opbygning af emnet, idet at senere analyser bygger videre

pa information tidligere pracsenteret.

Inden for ekspropriation findes der en reekke fagbegreber for parterne ifm. ekspropritaion.
Myndigheden, der ekspropriere kaldes eksproprianten, mens bergrte ejere kaldes ekspro-
priaten. Det er dog valgt at anvende betegnelsen ejere istedet for ekspropriaten for at
tydeligggre forskellen pa parterne. Desuden er der ogsa anvendt feellesbetegnelsen taksa-
tionsmyndigheden, hvilket kan gaelde for en eller flere af kommissionerne; Ekspropriations-

kommissionen, Taksationskommissionen og Overtaksationskommissionen.

Der anvendes Harvard metoden [Efternavn, ar, sidetal| nar der refereres gennem projektet.

Der fremgar flere informationer, hvis gnsket, om kilderne i litteraturlisten sidst i projektet.

vil
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I nedenstéende tabel fremgar den lovgivning der henvises til gennem projektet. Henvisning

til lovgivning sker ved forkortelse, paragraf samt evt. styk. og nr.

Forkortelse | Reference
OL LBK nr 1939 af 30/09/2021: Cityringloven
Bekendtggrelse af lov om en Cityring
LBK nr 386 af 13/04/2023: Ekspropriationsprocesloven
EPL Bekendtggrelse af lov om fremgangsméaden ved ekspropriation vedrgrende
fast ejendom
GL LOV nr 169 af 05/06/1953: Grundloven
Danmarks Riges Grundlov
A LOV nr 432 af 16/05/2012
Lov om Aarhus Letbane
LO LOV nr 151 af 18/02/2015
Lov om Odense Letbane
ML LBK nr 5 af 03/01/2023: Miljsbeskyttelsesloven
Bekendtggrelse af lov om miljgbeskyttelse
PL LBK nr 1157 af 01/07/2020: Planloven
Bekendtggrelse af lov om planlaegning
UL LBK nr 53 af 17/01/2024: Udstykningsloven
Bekendtggrelse af lov om udstykning og anden registrering i matriklen m.v.
VL LBK nr 435 af 24/04/2024: Vejloven
Bekendtggrelse af lov om offentlige veje m.v.

Tabel 1. Retskilder anvendt i projektet.

Figurernes henvisning i projektet er baseret pa det kapitel de fremtraeder i. Saledes vil

den forste figur i kapitel 1 veere nummeret 1.1, mens den anden figur i kapitel 1 vil

veere nummeret 1.2 osv. Der vil veere en kildehenvisning i figurernes figurtekst, safremt

figurerne ikke er af egenproduktion. Projektet indeholder to bilag. Det forste bilag er til

stede i slutningen af rapporten og henvises som “bilag A”, “bilag B” osv. Det andet er et

eksternt bilag, hvilket er til stede i den vedheeftet zip-fil. Den vedhaeftede zip-fil indholder

interviewoptagelser, samt de utrykte domme og kendelser der er faet aktindsigt til. Pa

bilag D er der en oversigt af den vedheaeftede zip-fils indhold.

viii




Indholdsfortegnelse

Indledning

Metode

2.1 Retsdogmatiske metode . . . . . . . ... oL

2.2 Interview . . . . . .
221 Valgafrespondent . . . . ... ... ... ... .o,

Ekspropriation

3.1 Lovgrundlaget for ekspropriation . . . . . .. .. .. ... ... ... ...,
3.1.1  Almenvellets interesse og ngdvendighedskravet . . . . ... ... ..
3.1.2 Lovhjemlen . . . . . .. .. ..
3.1.3 Fuldsteendig erstatning . . . . . . . . .. ... L.

3.2 Ekspropriationsprocessen ifglge EPL . . . . . .. ... 000000

3.3 Ekspropriationsprocessen ifglge VL . . . . .. ...

Veaerdi- og erstatningsfastlaeggelse

4.1 Erstatning for afstaede . . . . .
4.1.1 Handelsveerdi . . . . . .
4.1.2 Brugsverdi ... .. ..
4.1.3 Genanskaffelsesveerdi . .
4.1.4 Servitutpaleg . . . . . .
4.2 FErstatning for gvrige tab . . . .
4.2.1 Midlertidige ulemper . .
4.2.2 Varige ulemper . . . . .
4.2.3 Naboretlige ulemper . .

Fradrag for fordele

5.1 Lovgrundlaget. . . .. ... ..
5.2 Det ulovbestemte omrade . . .
5.3 Det lovbestemte omrade . . . .

5.4 Kriterier for fradrag for fordele

11
13
17
18

19
19
20
23
23
26
29

33
34
34
35
35
35
36
37
37
37

41
42
45
46
50

ix



Gruppe 8 Indholdsfortegnelse
5.5  Meget generelle fordele . . . . . . . ... oL 54
5.6 Andre relevante afggrelser . . . . . .. ..o 55
57 Opsamling . . . . . . . .. 58

6 Anvendelsen i praksis 61
6.1 Odense Letbane . . . . . . . . . . . ... 61
6.2 Bevisforelse . . . . . . . 64
6.3 Ejendommen kan ikke drive nytte af fordelen . . . . . ... ... ... ... 68
6.4 Arsagssammenheseng . . . . . ... ... 71
6.5 Plangrundlaget . . . . . . . ... 73
6.6 Opsamling . . . . . . . . . . . e 80

7 Hgjesterets forventede afggrelse 85
7.1 Pastandeisagen . . . . . . .. .. 92

7.1.1 Anlegsmyndighedens pastande . . . . . . . ... ... ... 93
7.1.2 Lodsejernes pastande . . . . . . . . ... 0oL 95
7.2 Projektgruppens bud pa begrundelse og resultat . . . . . ... .. ... ... 97
7.2.1 Forventlig afggrelse ved Hgjesteret . . . . . . . . ... ... .. ... 102

8 Konklusion 105

9 Litteraturliste 109

Bilag 114

A Interviewguide 115

B Referat af interview - JAH 117

C Forhandlings- og kendelsesprotokoller 127

D Vedheeftede bilag 151




Indledning

Der blev i 2021 indgéet en politisk aftale om den danske infrastruktur. Denne aftale
indeholder en reekke initiativer, der skal veere med til at sikre en bedre sammenheeng i
Danmark, den grgnne omstilling samt et rigere samfund [TRM, 2021, s. 3|. Det fremgar af
Aftalen om Infrastrukturplan 2035 at der afseettes 160 mia. kroner til investeringer (nye

og geldende) inden for veje, jernbaneanleg og gvrige [Ibid. s. 4].

Ydermere fremgar det at kollektiv transport skal ggres mere attraktivt for danske borgere.
Dette bl.a. med gnsket om at “afhjelpe trengslen pa vejene, bidrage til dem gronne
omstilling og samtidig lette hverdagen for mange familier” [TRM, 2021, s. 11]. Der er derfor
afsat 86,1 mia. kroner til nye og igangvaerende investeringer for jernbanen - herunder indgar
letbaner og BRT (Bus Rapid Transit) |[Ibid. s. 4]. Letbaner og metroer kan bidrage til den
gronne omstilling og er seerligt relevante at etablere i de danske storbyer [TRM, 2012, s. §].
Her kan der eksempelvis naevnes Odense Letbane, Kgbenhavns Metro og Aarhus Letbane.
I forbindelse med anlaseggelsen af disse projekter er det ngdvendigt at ekspropriere, da
borgere og virksomheder kan veaere ngdsaget til at afsta arealer for at realisere at letbaner

og metroer kan etableres.

Ekspropriation er et indgreb i ejendomsretten, der er beskyttet i GL § 73, stk. 1 som
lyder: “ Ejendomsretten er ukrenkelig. Ingen kan tilpligtes at afstd sin ejendom, uden hvor
almenvellet kreever det. Det kan kun ske ifslge lov og mod fuldstendig erstatning”. Hertil
er det fuldsteendig erstatning som har seerlig betydning i praksis [Mglbeck et al., 2019, s.
22|. Fuldsteendig erstatning indebeerer at ejeren (skadelidte) ikke lider et gkonomisk tab
som fglge af ekspropriationen. Dette betyder at erstatningen gkonomisk skal stille ejeren

som hvis der ikke var sket en ekspropriation [Ibid. s. 117].

Selvom der er krav om fuldstendig erstatning, kan der opsta situationer hvor
ekspropriationsanleegget giver anledning til fordele for lodsejere. Dette kan f.eks. veere
at restejendommen opnér en veerdiforggelse, at lodsejeren opnar en indteegt eller undgar

en udgift som fglge af erstatningen. Veerdiforggelse kan referere bl.a. til den stigning
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en ejendom far i markedsvaerdien, som folge af planlagte eller igangveerende offentlige
projekter eller infrastrukturudvikling i omradet. I den forbindelse findes en almindelig
erstatningsregel om at disse fordele skal fradrages i erstatningen. Dette princip kaldes
fradrag for fordele (compensatio lucri cum damno) og kan anvendes for at sikre at
skadeslidte ikke opnar en berigelse igennem erstatning, men blot bliver kompenseret. Det
vil sige at det skal sikres at lodsejeren ikke far en uretfeerdig fordel eller gevinst ud over
den reelle veerdi af den eksproprierede ejendom. Ved brug af fradrag for fordele henvises
der til VL § 103, stk. 2. [Mglbeck et al., 2019, s. 309]

Et eksempel pa hvornar fradrag for fordele kan foretages, kan eks. vaere nar et letbaneanlaeg
skaber en stationsnaerhed for de eksproprierede ejendomme. Neerliggende ejendomme til
letbanestationer kan opleve en veerdistigning, idet at letbanen kan forbedre omradets
eksisterende infrastruktur veesentligt. En forbedret infrastruktur kan ggre omradet mere
attraktiv for kgbere og investorer, hvilket kan medvirke til en gget efterspgrgsel. En gget
efterspgrgsel kan medfgrer, at ejendommene veerdi vil stige, og derved en fordel der stiller
ejendommen gkonomisk bedre end fgr ekspropriationen var heendt. Dette skal fradrages
erstatning for afstaede areal, da ejer ikke skal opna en berigelse igennem erstatning [Eyben

og Isager, 2019, s. 361].

Erstatningsudmalingen kan medfgre uenigheder og kan i sidste ende, ende ved domstolene.
Dette skete ifm. MAD2023.266 - Syd for Elev, hvor fire lodsejere i juli 2014 lagde sag an
mod Aarhus Letbane 1/S, Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportministeriet
(anleegsmyndigheden). Sagen angéar spergsmalet om hvorvidt sagsggerne (lodsejerne) var
blevet tilkendt fuldstzendig erstatning, efter GL § 73, ifm. ekspropriation i januar 2013
af arealer til anlseggelsen af Aarhus Letbane. Sagen omhandler arealer syd for landsbyen
Elev, der siden 1966 har veeret udpeget til mulig byudvikling. Omradet har veeret en
del af planlsegningen i Aarhus Kommune og blev ifm. Kommuneplanen fra 2001 og 2009
udpeget som perspektivareal. I kommuneplan 2001 var perspektivarealet udelagt som
arealer til byveekst pa leengere sigt og beskrevet i kommuneplan 2009 “som interesseomrade
til byformal efter 20217 [MAD2023.266, s. 271|. Perspektivarealer er arealer som kommunen
har udlagt til byvaekst ud over planperioden pd 12 ar [Post, 2018,s. 169]. Dermed er
arealerne endnu ikke er en del af de aktuelle lokalplaner eller kommuneplanrammer. Pa
figur 1.1 ses et kort over de udpegede perspektivarealer, syd for Elev samt letbanens
linjeforing mellem Lisbjerg og Lystrup (gennem arealer ved Elev). Desuden fremgar, det

af figuren, de ejendomme. De fire lodsejers ejendomme, hvilket er eksproprieret som fglge
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af letbaneanlaeggets etablering, fremgér ogsa af figur 1.1. Det ses af figuren, at letbanens
linjefgring mere eller mindre skeerer lodsejer A og D’s ejendomme péa midten. Desuden
medfgrer linjefgringen to mindre afskarne arealer pa lodsejer B og C’s ejendomme, hvorfor

disse blev medeksproprieret med letbaneanleegget markeret med den mgrkergde farve.

N
Elev Signaturforklaring

Lodsejer A's ejendom

[T Lodsejer Bs ejendom
- Lodsejer C's ejendom
Lodsejer D's ejendom
B 2erhus Letoane
[ perspekivarealer

1 Kilometer
1 L 1 L L 1 I

Figur 1.1. Kort over lodsejernes placering ift. letbanen og perspektivarealet. Egenproduktion af
data udleveret af SDFI og oplysninger fra JAH og Aarhus Kommune [2009].

Der var gentagne henvendelser (i perioden 2008-2010) fra kommunen til lodsejere i omradet
vedr. muligt kgb af deres ejendomme til kommende byudvikling, uden nsevnevaerdig omtale
af en kommende letbane. Liges&d har en lokal privatudvikler E (Teekker Group), siden
2006 veeret interesseret i at erhverve arealer i omradet mhp. at udvikle en ny by (Nye),
uafheengigt af letbanen, med projektforslaget “Fremtidens forstad - En vision for den
baeredygtige By”. Dertil lavede E i samarbejde med Aarhus Kommune en helhedsplan for
Nye i 2011, hvortil planerne om at udvikle den nye by blev vedtaget i 2012. Planleegningen
for Aarhus Letbane tog udgangspunkt i rapporter fra 2000 og 2006, hvor der er foretaget en
linjefgring gennem Elev, men uden naermere bestemt stoppested. I VVM-redeggrelsen fra
2010 blev der foreslaet en bestemt placering af stoppestedet i Elev. Stoppestedet blev en del
af letbaneprojektets forste etape, og i 2011 blev der vedtaget et tilleeg til kommuneplanen
for at reservere de ngdvendige arealer til letbanen. Lov om Aarhus Letbane (LA) blev
vedtaget d. 18. maj 2012, hvorefter der er i juli 2012 blev vedtaget en lokalplan, der
dannede grundlag for ekspropriationen. [MAD2023.266, s. 271-273]
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Ekspropriationskompetencen er henlagt til Ekspropriationskommissionen, da det er tale
om ekspropriation af fast ejendom for staten med hjemmel i EPL. Ekspropriationskom-
missionen er en instans nedsat af Transportministeriet, der gennemfgrer ekspropriationer
og fastseetter erstatning, (dette er yderligere beskrevet i afsnit 3.2). Den 8. 0og 9. januar 2013
blev der afholdt ekspropriationsforretning, hvor arealerne syd for Elev blev eksproprieret.
Ekspropriationen blev foretaget af Kommissarius ved Statens Ekspropriationer i Jylland
(Ekspropriationskommissionen), som yderligere har til opgave at fastseette erstatning, hvor-
for denne d. 27. maj 2013 afsagde kendelser om erstatningsudmalingen. Lodsejerne pastod
at fordi arealerne 13 i et perspektivareal med pagasldende kommuneplan, burde der veere
tale om en forventningsveerdi. Anlsegsmyndigheden mente derimod at kommuneplanen ikke
var sa langt fremme at arealerne kunne have en forventningsveerdi, bl.a. fordi det mentes
at arealerne stadig mange ar i fremtiden ville ligge i perspektivarealet. [MAD2023.266, s.
273-274|

Forventningsveerdi refererer til den ggede veerdi, der forventes at opsté, nar en landzo-
neejendom péa sigt kan udnyttes mere intensivt end dens nuvaerende status pa grund af

offentlig planleegning [Mglbeck et al., 2019, s. 151].

Det fremgar af Ekspropriationskommissionens kendelser at lodsejer A, B og C blev tildelt
en arealerstatningen pa 20 kr. pr. m? for landbrugsjorden samt et tillaeeg pa 10 kr. pr. m?,
hvilket gav en samlet erstatning pa 30 kr. pr. m?. Det blev vurderet af Ekspropriations-
kommissionen, at der ikke var grundlag for at give arealerne en forventningsveerdi, selvom
arealerne var en del af byudviklingsplanens tredje etape. De afstaede arealer kunne blive
en del af udviklingen, men dette 1a, ifglge Ekspropriationskommissionen, sa langt ude i
fremtiden at det “ikke kan siges at veere en egentlig forventningsverdi knyttet til arealerne”
[MAD2023.266, s. 274]. Ekspropriationskommissionen mente dog, at der var grundlag for
“et mindre tilleeg til landbrugsjordprisen”, hvilket er det tidligere naevnte tilleeg pa 10 kr.
pr. m? - begrundelsen for denne vurdering fremgar ikke. Lodsejer D fik lignende kendelse,
men med et tilleeg pa 30 kr. pr. m? - begrundelsen herfor fremgér ikke. Ekspropriations-

kommissionen tildelte lodsejer A, B, og C en erstatning pa 30 kr. pr. m? og en erstatning

pa 50 kr. pr. m? til lodsejer D. [Ibid.]

Lodsejerne (klagerne) var ikke tilfredse med erstatningens stgrrelse og valgte derfor at
indbringe sagen for klagemyndigheden Taksationskommissionen for Nord- og Midtjylland,
der har til opgave at efterprgve erstatningkendelserne fra Ekspropriationskommissionen.

Sagen blev indbragt med pastand om, at der ikke er givet fuldsteendig erstatning, hvorfor




Aalborg University (AAU)

erstatningen skulle forhgjes. Under taksationsforretningen d. 15. november 2013 henviste
lodsejerne til en reekke kgbsaftaler, tilbud og handler, som alle er fra efter at “letbane-
projektet i omtrent den nuverende udformning var kendt i offentligheden” [MAD2023.266,
s. 275]. Ydermere bemeerkede Taksationskommissionen i sin kendelse fra samme dato at
det “ikke kunne udelukkes, at jordens handelsverdi pa ekspropriationstidspunktet kunne
veere vesentligt hgjere end fastsat af Ekspropriationskommissionen pa grund af betydelig
forventningsverdi pi arealet, men at denne mulige hgjere verdi (forventningsveerdi) imid-
lertid var en direkte folge af letbanens anleg og placering og derfor ikke skulle erstattes”
[Ibid.|. Taksationskommissionen foretog ikke fradrag for fordele og har heller ikke kom-
menteret dette i kendelsen. Dermed kunne Taksationskommissionen tiltraede kendelsen fra
Ekspropriationskommissionen bortset fra at tillegget for forventningsveerdien blev haevet
fra 10 til 20 kr. pr. m? grundet hensyn til tidshorisonten for omradets udvikling. Dermed
fastsatte Taksationskommissionen en arealerstatning pa 20 kr. pr. m? for landbrugsjorden
og et tilleeg pa 20 kr. pr. m? for en vis begreenset forventningsveerdi for lodsejer A, B
og C. Kendelsen fra Ekspropriationskommissionen ang. arealerstatning for lodsejer D blev
derimod stadfeestet af Taksationskommissionen med begrundelsen citeret ovenfor. Dermed
blev lodsejer A, B og C tilkendt en erstatning pa 40 kr. pr. m? og lodsejer D en erstatning
pa 50 kr. pr. m2. [Ibid., s. 275-276]

Sagen blev indbragt for Byretten d. 1. juli 2014, hvor sagsggerne (lodsejerne) som
hovedanbringende gjorde geeldende at perspektivarealerne havde en forventningsveerdi

2 uafheengig af letbanen, og dermed ikke havde faet fuldsteendig

pa 100 kr. pr. m
erstatning, jf. GL § 73. Sagsogte (anlaegsmyndigheden) gjorde derimod geeldende at
perspektivarealerne ikke havde en forventningsveerdi udover hvad der fulgte af Letbanen.
Dermed var pastanden at lodsejerne skulle tilbagebetale den del af erstatningen som

2 for almindelig landbrugsjord. Ydermere bgr det nsevnes at

oversteg 20 kr. pr. m
der ifm. Lodsejer D’s sag var uenighed mellem parterne om hvorvidt der kunne
oppebares erstatning for ulempeerstatningen og forventningsveerdien samtidigt samt
hvorvidt Taksationskommissionen havde opgjort ulempeerstatningen korrekt. Ifglge D var
ulempeerstatningen utilstrackkelig, hvorfor denne skulle forhgjes, mens anlsegsmyndigheden

mente at ulempererstatning var opgjort korrekt af Taksationskommissionen, hvorfor

erstatning ikke skulles forhgjes. [MAD2023.266, s. 267]
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Parterne var uenige om hvorvidt de eksproprierede arealer havde en forventningsveerdi, som
var en forudseetning af letbanen eller perspektivarealet. Yderligere var parterne uenige om,
hvorvidt der skulle ske fradrag i erstatningen grundet fordelene forbundet til letbanen, jf.

nugeeldende VL § 103, stk. 2 (dageeldende VL § 51, stk. 1 og 2).

Lodsejer A forklarede ifm. byretssagen at kommunen tilbgd at kgbe hans ejendom i 2008,
men at han ikke var interesseret. Hertil nsevner han at der i kommunens henvendelser
ikke var oplysninger om en kommende letbane. T 2017 eller 2018 solgte A sin ejendom til
privatudvikleren, E. A forklarer ydermere at letbanen ikke er en fordel og at der er ganske

fa som benytter sig af letbanen. [MAD2023.266, s. 278-279|

Lodsejer B forklarede at E i 2007 henvendte sig om kgb af B’s ejendom, men B var
ikke interesseret. Han var heller ikke interesseret da kommunen i 2008 henvendte sig,
hertil nsevner han ogsa at der ikke fremgar oplysninger om en kommende letbane ifm.
henvendelsen af kommunen. Fgrste gang B hgrte om Letbanen var ifm. ekspropriationen.
Han havde tidligere hgrt tale om en letbane, men troede ikke det ville bergre hans ejendom.
Lodsejer B ved ikke om mange benytter sig af Letbanen, men han ser kun ganske fa

mennesker med den. [MAD2023.266, s. 279-280]

Lodsejer C fortalte at han modtog henvendelse fra kommunen ang. kgb af ejendom omkring
2010, men han var ikke interesseret i at salge. Ydermere henvendte E sig til C i 2013, men
E var pa det tidspunkt ved at g& konkurs og havde ikke rad til at kebe C’s ejendom.
Derudover har der vaeret henvendelser fra Lejerbo om kgb af ejendommen, men C endte
med at sezelge ejendommen til E i 2018. Lodsejer C kan ikke huske, hvornar han hgrte
om Letbanen, men troede ikke den ville bergre hans ejendom, da den skulle ga op til
Lisbjerg. I 2013 hgrte han at den skulle ligge i hans omrade. Ifglge C er der pa halvdelen
af Letbanens ture ingen passagerer med og det hgjeste antal passagerer han har set, er 7

personer. [MAD2023.266, s. 280-281|

Lodsejer D indgik i 2006 en kgbsaftale med E, hvorefter der i 2009 blev lavet en ny
kgberetsaftale mellem de to parter. D forklarer at E fik kgberetten, da E havde brugt
store summmer pa at udarbejde planer for omradet. D forklarer at han forste gang hgrte
om letbane i 2011 og at han troede at letbanen var som fglge af, at E ville lave Nye.
Lodsejer D solgte sin ejendom til E i 2018. Ifglge D er letbanen ikke en fordel for Nye og
Elev, og der er ikke mange der benytter sig af letbanen. [MAD2023.266, s. 281-283|
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I forbindelse med byretssagen blev der ogsd afholdt Syn & Skgn med tre skgnsmeend.
Det var lodsejerne som rekvirerede skgnsmeendende. Der blev afgivet skgnserkleering d. 4.
april 2018 samt supplerende skgnserklaeringer d. 14. oktober 2019, 21. september 2020 og 9.
november 2021. Sidstnaevnte blev afgivet som folge af en fejlberegning af et areal pa lodsejer
D’s ejendom. Skgnserklaeringerne var noget anderledes end Taksationskommissionens
kendelser, da det blev vurderet at erstatningen skulle veere 130 kr. pr. m?. Dette indebar
20 kr. pr m? for landbrugsjorden, 80 kr. for forventningsveerdien af perspektivarealet og 30

kr. for den yderligere forventningsveerdi, der kunne henfgres til letbanen.

Pa baggrund af skgnserkleeringer sammenholdt med oplysninger om “de priser, Aarhus
Kommune med henvisning til fremtidig byudvikling har kobt og tilbudt at keobe jord til
1 omradet 1 drene forud for og omkring ekspropriationstidspunktet” samt E’s kgb af
ejendomme afsagde Byretten dom d. 28. januar 2022 [MAD2023.266, s. 340]. Det fremgar af
Byrettens domsafsigelse at erstatningen skulle veere 100 kr. pr. m? for perspektivarealerne.
Dermed fik lodsejerne medhold i deres péstand om at perspektivarealerne havde en
forventningsveerdi pa 100 kr. pr. m?. Lodsejer A, B og C fik medhold i deres
pastande og anlaegsmyndigheden etc. skulle dermed udbetale erstatningen samt betale
for sagsomkostningerne, herunder udgifterne ifm. Syn & Skgn. Sagen vedr. lodsejer
D var dels vundet og dels tab, da der blev givet medhold for mererstatning af
perspektivarealer, men ikke en yderligere erstatning grundet landbrugsmeessige ulemper.
I dette tilfeelde skulle ingen af parterne betale sagsomkostninger for modparten. Som
Taksationskommissionen fandt Byretten heller ikke grundlag for fradrag for fordele med
begrundelsen at “anleggelsen af en letbane i omrddet... ikke var en forudsetning for den

fremtidige udnyttelse af perspektivarealerne til byudvikling” [Ibid.].

Byrettens dom blev anket til Landsretten af anleegsmyndigheden med gentaget pastand om
frifindelse. Lodsejerne pastod til gengaeld byretsdommen stadfeaestet. Sagen ved Landsretten
omhandlede spgrgsmaélet, hvorvidt der var grundlag for en forhgjelse af erstatningen fra
Taksationskommissionen og om der for ekspropriationen skulle foretages fradrag for fordele.
Som supplerende sagsfremstilling blev der bl.a. lagt veegt pa at privatudvikler E; i bogen
Letbanen fra 2017, er blevet citereret for at udtale at “Det er en kempegevinst for Nye,
at den far Letbanen” samt i et nyhedsbrev fra 2020 at “ Letbanen er altafgorende for vores
tro pd fremdrift i Nye” [MAD2023.266, s. 343]. Ydermere er der blevet fremlagt yderligere

ejendomshandler.
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Som supplerende forklaringer, forklarer Lodsejer B at der ikke er sendret plangrundlag for
hans arealer og at der ikke foreligger planer for hans restarealer. Derudover ville han gerne
have haft mulighed for jordfordeling, men han havde af kommunen faet at vide at det
ikke kunne lade sig ggre. Lodsejer C forklarede at han fraflyttede ejendommen i december
2022 og at han ikke er bekendt med eendret plangrundlag. Han mener at ejendommen i
dag benyttes som dggnopholdssted for handicappede. C gnskede ifm. ekspropriationen at
gennemfgre et mageskift med en del af hans areal der 14 syd for letbanen, hvortil Aarhus
Kommune ejede et areal vest for letbanen. Lodsejer D forklarede at han stadig bor pa
ejendommen og har en aftale med E om at han fgrst fraflytter nar han har ombygget
sin fars gard og flytter ind der. Slutteligt forklarede lodsejer A at han stadig boede pa

ejendommen og at der ikke er sket noget pa ejendommen siden ekspropriationen i 2013.

Yderligere var der en vidneforklaring fra tidligere stadsarkitekt R for Aarhus Kommune
(2012-2020). Ifglge R gik planerne om byudvikling og letbanen op i en hgjere enhed pba. E’s
helhedsplan for Nye. Det papeges af R, at det i helhedsplanen fremgar at letbanestationen
ligger centralt i byen og forklarer yderligere at letbanen var afggrende for projektet og en

forudseetning for byudviklingen. [MAD2023.266, s. 345-346]

Vestre Landsret afsagde dom d. 31. oktober 2023, hvor der ift. spgrgsméalet om forvent-
ningsveerdien blev begrundet, at lodsejerne ikke havde tilstrackkeligt bevisgrundlag séledes
Taksationskommissionens skgn kunne tilsideseettes. Dette skyldtes bl.a., at kgbstilbud fra
Aarhus Kommune kom efter ekspropriationstidspunktet og andre sammenlignelige kgbsaf-
taler ikke var tilstraekkeligt sammenlignelige. Derudover blev det fundet godtgjort, at Let-
banen havde veeret en ngdvendighed for byudviklingen og at den dermed havde medvirket
til en veerdiforggelse for de tilbageblivende ejendomme. Vestre Landsret mente derfor at der
skulle foretages fradrag for fordele “uanset om ogsa andre ejendomme har opnaet verdistig-
ning som folge af anlegget” [IMAD2023.266, s. 348|. Derfor konkludererede Landsretten at
lodsejerne kun havde krav pa en arealerstatning svarende til den almindelig landbrugsjord
(20 kr. pr. m?). Aarhus Letbane I/S og co. blev dermed frifundet, hvortil lodsejer A, B,
C og D skulle betale for sagsomkostningerne ved bade By- og Landsret samt tilbagebetale

den erstatning, der oversteg erstatningen for den almindelige landbrugsjord. [Ibid.|

Der har gennem de seneste ar veeret stgrre fokus pé at fremme den kollektive trafik og
der er aflagt stgrre belgb til netop at forbedre disse. Dette er bl.a. ved anleeggelse af
letbaner. I den forbindelse vil det ofte vaere en ngdvendighed at foretage ekspropriation

mod fuldsteendig erstatning. Dog er erstatningsudmalingen ofte et spgrgsmal der leder
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til uenighed, hvilket MAD2023.266 - Syd for Elev er et eksempel pa. Vestre Landsret
omstgdte Byrettens dom, saledes der netop tages hensyn til fradrag for fordele og dermed en
afkortning i erstatningsudmalingen. Hverken Ekspropriations- eller Taksationskommission
forholdte sig til spgrgsméalet om der kunne fradrages for fordele. Der er altsa ikke en klar
enighed hos de forskellige instanser (kommissionerne og domstolene), hvilket ses pba. de

vurderinger, der laegger grund for deres afggrelser.

Uenighed blandt kommissioner og instanser er ogsi noget der papeges af landinspektor
JAH, det har erfaring inden for anlsegsprojekter ifm. ekspropritionssager. Han udtaler
bl.a. at der ikke findes mange sager om fradrag for fordele, da de fleste anlaegsprojekter
ikke er en fordel for lodsejere og at det ofte kun kommer pa tale ifm. banesager. Fradrag for
fordele er ikke et spgrgsmal der kan besvares entydigt, hvilket ogsa kan ses i den manglende
enighed blandt instanserne. Der er altsa ikke nogle klare retningslinjer for, hvornar der kan
foretages fradrag for fordele. |Bilag B]

Det skal hertil neevnes, at Procesbevillingsneevnet d. 8. februar 2024 har givet tilladelse
til ankelse af Landsrettens dom til Hgjesteret. Derved er det spaendende om Hgjesteret
ender med at stadfeeste Landsrettens afggrelse, eller om der opstar en yderligere uenighed
blandt instanserne. Desuden er det ogsa spsendende om afggrelsen af Hgjesteret danner
preecedens for andre banesager, og derved kan agerere som rettesnor for lignende banesager,

f.eks. banesagerne ifm. Odense Letbane.

Fradrag for fordele er et kontroversielt spgrgsmal som giver anledning til konflikt og
uenighed om der skal ske afkortning af erstatningen og hvis der skal i hvilket omfang skal
dette ggres. Tilbage star spgrgsmalene om, hvilke muligheder der er for at foretage fradrag
for fordele i almindelighed samt letbanesager i seerdeleshed og hvilken afggrelse Hajestret vil

treeffe angéende Syd for Elev-sagen. Overstaende har ledt til folgende problemformulering:

Huilke muligheder er der for at foretage fradrag for fordele og hvilket
udfald vil MAD2023.266 - Syd for Elev forventeligt fa 1 Hgjesteret?







Metode

Strukturen for projektet og de wvalgte metoder vil forklares i dette kapitel. Formdalet med
kapitlet er at begrunde de wvalg, der er foretaget i projektet og hvordan de er med til at
besvare problemformuleringen. Forst vil projektets opbygning og strukturering presenteres,
hvorefter der vil veere en beskrivelse af de anvendte metoder samt hvordan disse anvendes

til at besvare projektets problemstillinger.

Projektets problemformulering lyder som folgende:

“Huvilke muligheder er der for at foretage fradrag for fordele og hvilket
udfald vil MAD2023.266 - Syd for Elev forventeligt fa 1 Hgjesteret?”

For at besvare fglgende problemformulering er projektet opbygget efter strukturdiagram-
met, der fremgar af figur 2.1 pa naeste side. Strukturdiagrammet illustrer, hvordan viden
opnaet fra tidligere kapitler understgtter senere kapitler gennem projektet. Dette er illu-
streret vha. figurens pile. Hertil skal det papeges, at tidligere viden ikke kun understgtter
det efterfglgende kapitel. Eksempelvis anvendes den opnéede viden fra kapitel 5 til at
understgtte bade kapitel 6 og 7.

De metodiske valg, der er foretaget i kapitlernes analyser vil beskrives i folgende afsnit.
I kapitel 3 vil en generel forstaelse af lovgrundlaget for ekspropriation klarleegges, da det
er en ngdvendig viden for at besvare projektets problemformulering. Lovgrundlaget for
ekspropriationen undersgges dels mhp. at klarleegge ekspropriantens muligheder for at
ekspropriere og dels hvordan grundejers ejendomsret samt menneskerettighed beskyttes.
Ydermere vil der i kapitlet fremga en gennemgang af de to ekspropriationsprocesser samt

hvilke instanser der hgrer til hver proces.
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Figur 2.1. Strukturdiagram over projektets opbygning.

Det er relevant at opné en forstaelse af de principper, der legger bag veerdi- og
erstatningsfastsaettelsen, dette undersgges i kapitel 4. Ved ekspropriationer fastlegges
erstatningen mhp. at den enkelte ejer skal stilles i den samme gkonomiske situation, som
vedkommende ville veere stillet, hvis ekspropriation ikke var haendt. Hertil geelder at evt.
fordele skal fradrages, saledes ejere ikke opnar en berigelse, jf. kapitel 1. Det vil sige at ejere
kun skal have erstatning for det resterende tab, efter fordelene er fradraget. Veerdimeessige
og erstatningsretlige kompetencer anvendes af taksationsmyndighederne til at fastssette
erstatningen, og derfor bidrager dette kapitel ogsd med en viden, der kan hjzlpe med
at afklare de begrundelser og overvejelser, der ligger bag kommissioners afggrelser om

erstatningsfastleeggelsen [Mglbeck et al., 2019, s. 489].
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For at undersgge mulighederne for at foretage fradrag for fordele, er det relevant at
klarleegge, hvad geeldende ret er. For at klarlegge geeldende ret, vil en juridisk analyse
(retdogmatisk metode) foretages i kapitel 5. Der er ikke indarbejdet en generel regel i
EPL og yderligere er bestemmelsen i VL § 103, stk. 2, om fradrag for fordele, kun af
lavere detaljegrad (jf. afsnit 5.3). Derfor er geeldende ret i hgjere grad udledt af rets-
og taksationsprakis, hvilket afspejles i kapitel 5. Derfor analyseres der bade afggrelser
fra domstolene og taksationsmyndighederne, der omhandler emnet fradrag for fordele ved

udmaling af ekspropriationserstatning i almindelighed.

I kapitel 6 undersgges der, hvad mulighederne er for at afkorte erstatningen ved
letbanesager i seerdeleshed. Analysen af en raekke letbanesager foretages, siledes det er
muligt at besvare problemformulering og derigennem at kunne vurdere, hvilket udfald Syd
for Elev-sagen vil fa ved Hgjesteret. Sagerne analyseres med det formél at klarggre, hvilke

pastande taksationsmyndigheden seerligt forholder sig til ifm. deres kendelser.

I kapitel 7 forsgger projektgruppen at forudsige, hvilken afggrelse Hgjesteret vil treeffe
angaende fradragssporgsmalet i Syd for Elev-sagen. Dette ggres pba. den opnaede viden
fra de forrige kapitler og gennem yderligere analyse af Syd for FElev-sagen. Derved har

kapitlets analyser, til formal at besvare den sidste del af problemformulering.

Idet projektets problemstilling er udarbejdet med det formal at undersgge emnet fradrag
for fordele neermere pa et juridiske grundlag, vil sterstedelen af kilderne besté af juridiske
dokumenter sasom love, domsafggrelser, kendelser og juridisk litteratur. Af denne arsag er
der valgt at anvende den juridiske analysetilgang; retsdogmatiske metode, idet metoden
kan anvendes til at analysere og systematisere et retsomrade pba. relevante lovgivning,
retspraksis og juridisk teori [Munk-Hansen, 2022, s. 211-212]. Der vil i nedenstaende afsnit,
veere en yderligere beskrivelse af den retsdogmatiske metode samt hvordan metoden er

anvendt gennem projektet.

2.1 Retsdogmatiske metode

Retdogmatisk metode anvendes til at analysere og systematisere eksisterende retsstillinger
for at na frem til juridisk gyldige konklusioner om den geeldende ret for retsomradet
[Munk-Hansen, 2022, s. 211-212]. Metoden anvendes for dette projekt, som en tilgang til
at analysere relevant lovgivning, retspraksis og juridisk teori for emnet fradrag for fordele.

Det er valgt at anvende retdogmatisk metode fremfor juridisk metode, da projektet ikke
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har til formal at lgse specifikke juridiske problemstillinger, men primeert fokuserer pa at
analysere den eksisterende retstilstand [Ibid., s. 195 og 211]. Juridisk metode kan fremtraede
som en lineser proces, hvis struktur kan beskrives som: 1) valg af regel, 2) valg af fakta og
3) valg af konklusion [Ibid., s. 201]. Den retsdogmatiske metode anvendes til at analysere
og beskrive den geeldende ret. Derfor kan det argumenteres, at metoden omfatter det
fgrste aspekt af den juridiske metode, da “valg af regel” ikke kun indebzere at identificere
relevante juridiske regler, men ogsa at analysere for at opna en forstaelse af retsstillingen
[Evald, 2019, s. 34|. Derved kan det udledes, at retsdogmatiske metode indebaerer en mere
analytisk tilgang, idet at retskilder analyseres og systematiseres for at forsta den geeldende
ret. Mens juridisk metode er en mere operationel tilgang, da den primeert anvendes til at
lgse specifikke juridiske problemstillinger ved at analysere retsregler og deres anvendelse i

den konkrete kontekst.

Retdogmatisk og juridisk metode er baseret pd det samme metodiske grundlag ifm.
anvendelsen af fortolkningsprincipper og retskilder [Munk-Hansen, 2022, s. 211]. For at
forsté, hvorledes fradrag for fordele skal fortolkes anvendes der bl.a. “ordlydsfortolkning”
og “subjektiv formalsfortolkning”. Ordlydsfortolkning tager udgangspunkt i en semantisk
forstaelse, hvilket er en tilgang til at afklare ordnenes juridiske mening [Tvarng og Nielsen,
2017, s. 220]. Dette gores bl.a. for VL § 103, stk. 2, da der gnskes at klarleegge meningen
med bestemmelsen. Desuden kan det ogsé veere relevant at undersgge en lovbestemmelse i
kontekst til andre lovbestemmelser, for at forsta hvordan en lov er struktureret og teenkt til
at fungere med andre love. Herved er ordlydsfortolkningen ogsa anvendt til at klarleegge,
hvordan VL § 103, stk. 2 er tilteenkt at opfylde princippet om fuldsteendig erstatning fra
GL § 73. [Munk-Hansen, 2022, s. 306-310]

Den subjektive formalsfortolkning er en fortolkningsmetode, der anvendes til at fastlegge
lovgiverens intentioner |[Munk-Hansen, 2022, s. 312-313]. Den subjektive fortolkning
anvendes bl.a. i kapitel 5, hvor ekspropriationsbeteenkning (jf. KBET 1963 nr. 330)
undersgges, da spgrgsméalet om fradrag for fordele er omtalt i beteenkningen. Subjektiv
formalsfortolkning anvendes til at undersgge ekspropriationsbetzenkning, da den 14 til
grund for vedtagelsen af lovforslaget af EPL i 1964. Betsenkningen blev udarbejdet
af et sagkyndigt udvalg (kommission) nedsat af Ministeren for Offentlige Arbejder.
Kommissionen havde til formal at gennemga den gaeldende ret, foretagelse af komparative
sammenligninger med fremmed ret og afgive forslag til hvilke loveendringer, der bgr

vedtages [Tvarng og Nielsen, 2017, s. 66]. Nar en beteenkning er udarbejdet afgives den

14



2.1. Retsdogmatiske metode Aalborg University (AAU)

til ministeren, som dernsest fremsaetter lovforslaget, hvoraf det behandles i Folketinget.
I Folketinget behandles lovforslaget i tre omgange ogsa kaldet plenumbehandlinger,
hvilket anses sammen med beteéenkninger som veerende lovforarbejder [Ibid., s. 68-69
og 249]. Beteenkningen har en mindre juridisk veerdi end de andre lovforarbejder, da
plenumbehandlinger er de sidste trin der former lovgivningen. Betenkningen er dog
stadig vurderet til at veere en nyttig retskilde for projektet, da den giver en overordnet
forstaelse for, hvorfor fradrag for fordele ikke er indsat som en generel regel i EPL [Ibid.,
s. 249]. Desuden har beteenkningens analyser af juridiske spgrgsméal indenfor emnet, haft
en betydelig indflydelse pa senere juridisk litteratur og hvordan fradrag for fordele kan
sondres efter generelle og specielle fordele samt ulovbestemte og lovbestemte omrade. Disse

begreber er yderligere forklaret i afsnit 5.1.

Retskilder fglger et traditionelt retligt trinfglge, hvilket betyder at en regel ikke kan stride
mod en “hgjere” regel [Tvarng og Nielsen, 2017, s. 33|. Nedenstaende oversigt viser, hvilken
juridisk veerdi projektets anvendte retskilder har, hvoraf de gverste retskilder har forrang

over de nedenstaende:

e EU regulering og Den Europaeiske Menneskerettighedskonvention (EMRK)
e Grundloven

e Love

e Lovbekendtggrelser

e Domme (retspraksis)

e Kendelser (taksationspraksis)

e Betankning

e Juridisk litteratur

[Munk-Hansen, 2022, s. 302|.

Retskilder anvendes igennem hele projektet, eks. anvendes der retskilder i form af EU
regulering, EMRK, GL, love og juridisk litteratur i kapitel 3. EU regulering, EMRK
og GL undersgges i dette kapitel mhp. at klarleegge, hvordan og i hvilket omfang disse
bestemmelser beskytter en grundleggende menneskerettighed i form af ejendomsretten.
I kapitlet undersgges love mhp. at klarleegge, hvordan ejendomsretten er beskyttet og
fastleegge betingelserne for lovlig ekspropriation, mens den juridiske litteratur anvendes til

at udvide forstaelse indenfor emnet og supplere projektgruppens egne analyser.
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Yderligere er der anvendt retskilder i form af domme i kapitelerne 5 og 7, idet at
domsafggrelser kan have en retskabende virkning ogsa kaldet retspraksis [Munk-Hansen,
2022, s. 337|. Hvis en domsafggrelse har betydning for senere afggrelser af lignende karakter,
siges det at dommen danner praecedens og er en praejudikat. Det er ikke alle domsafggrelser,
der danner prazecedens og desuden kan forskellige elementer ogsa have en betydning for
domsafggrelsens praejudikatveerdi [Ibid. s. 338 og 341]. Eksempelvis har instansen, der
afsagde dommen, en betydning for preejudikatveerdien, da domsafggrelser ikke kan have
betydning for en hgjere domstol. Der er altsa et hierarkisk struktur fra Hgjesteret, til
Landsretten og derfra ned til Byretten. Af denne arsag, er der hovedsageligt forspgt at tage
udgangspunkt i domsafggrelser af hgjere instanser for at klarlaegge, hvad der er geeldende
ret. Yderligere kan dommens alder samt antallet af domme med samme udfald ogsa have
betydning. Dommens alder skal ikke vurderes pba. antal forlgbende ar afggrelsen har stéet
stand, men derimod om at de samme hensyn og principper der 1a til grund for afggrelsen

ogsa gor sig geeldende i dag [Ibid., s. 341 og 344].

Udover afggrelser afsagt af domstolene, er der ogsa anvendt kendelser nedsat af forskellige
taksationsmyndigheder, hvilket anvendes i kapitlerne 5 og 6. Kommissionerne kan betegnes
som veerende klagensevn for erstatningsfastleggelsen, og er opbygget af forskellige
instanser alt efter om ekspropriationen har hjemmel i EPL eller VL, hvilket yderligere
er beskrevet i afsnit 3.2 og 3.3. Selvom bade taksations- og civilprocessen (domstolene)
behandler erstatningspgrgsmaélet, adskiller de sig ved, at det er forskelligt, hvordan
processerne behandler sager. Offentlige myndigheder sasom kommissionerne ggr brug af
officialprincippet, mens domstolene ggr brug af forhandlingsprincippet. Forskellen er, at
det ved officialprincippet ggr sig geeldende at myndigheden selv har ansvaret for at sgge
sagen tilstreekkelig oplyst, mens det ved forhandlingsprincippet er parternes eget ansvar
at frembringe de ngdvendige oplysninger til domstolene. Hvis officialprincippet ikke er
opfyldt af kommissionen, s& skal sagen genoptages saledes afggrelsen tages pba. de relevante
oplysninger. Dette tages der dog ikke hgjde for ved forhandlingsprincippet, idet det er
partene der har ansvaret for at frembringe oplysninger og vidner til sagen. Afggrelser
fra kommissionerne og domstolene kan saledes fa forskellige udfald, hvis den ene part
eksempelvis fremfgrer sin sag ringe for domstolene. Kommissionerne er desuden ikke bundet
af parternes pastande, som domstolene er gennem retsplejeloven, hvor det er pligt for
parterne at nedlegge en pastand omkring sagen. Derfor ggr det sig ogsad geeldende, at

kommissionen har mulighed for at sendre erstatningssterrelserne, som parter har nedlagt
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pastand om. Det kan i veerste tilfeelde resultere i, at klager opnar et darligere resultat
af 2. instansens erstatningsfastleeggelse, selvom modparten havde gnsket kendelsen fra 1.
instans stadfsestet. Forskellighederne mellem taksationsprocessen og civilprocessen er en
ngdvendig viden for projektet, da bade rets- og taksationspraksis anvendes til at klarlegge,

hvilke muligheder der er for at foretage fradrag for fordele. [Mglbeck et al., 2019, s. 501-503]

Domme og kendelser er fremsggt gennem Karnovs Lovsamling, det digitale bibliotek af
“Kendelser om Fast Ejendom” og viderehenvisninger fra bgger sasom “Ekspropriation i
praksis” og “Miljgrettens Grundbog”. Som naevnt i projektets forord, har alle domme
samt kendelser ikke veeret offentligtgjort og af den arsag har det veeret ngdvendigt
for projektgruppen at ansgge aktindsigt. Indhentelsen af utrykte kendelser og domme
kan veere en langsommelig proces. Af denne arsag startede projektgruppen indhentelsen
allerede i de tideligere stadier af projektet. Der er bade sggt aktindsigt til kendelser fra
Taksationssekretariatet og domme fra Rigsarkivet. Der er ikke blevet tildelt aktindsigt til
alle ansggte kendelser eller domme, hvor den primere forklaring pa afslaget har skyldes
en manglende besiddelse af anmodningen. De indsamlede utrykte kendelser og domme
kan ses pa oversigten af bilag D, der yderligere findes i den vedheeftede zip-fil. Det
skal dog bemserkes, at kendelserne er blevet anonymiseret af Taksationssekretariatet, jf.

retningslinjerne fra Datatilsynet.

2.2 Interview

For at opné viden og forstaelse for problematikkerne ved fradrag for fordele er det valgt at
afholde et interview og en rackke uformelle samtaler. Disse anvendes seerligt i indledningen
og ifm. analysen af lignende letbanesager. Dette ggres for at fa en dybere forstaelse af
problematikkerne der opstar ifm. kravet om afkortning af erstatning grundet de fordele
ekspropriationsanleegget medfgrer. Der er foretaget et semistruktureret interview, der ikke
er transkriberet. Der er i stedet skrevet referat af det, som vil fremga i bilag B. Derudover
vil det veere muligt at lytte til interviewet, hvis dette er gnskeligt. Optagelsen kan kan

findes i den vedhaeftede zip-fil, hvilket indhold fremgar af bilag D.

Som naevnt er interviewet i dette projekt semistruktureret. Ifglge Brinkmann og Tanggaard
[2020] er interviewet en interaktion mellem interviewer og respondent, hvor nogle af
sporgsmalene “er planlagte og nedfeldet i en interviewguide pd forhdnd” |Brinkmann og

Tanggaard, 2020, s. 42|. Der er for interviewet udarbejdet en interviewguide med spgrgsmal,
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der gnskes svar pa - disse fremgér i bilag A. Interviewguiden kan tilpasses hver respondent
og dennes vidensfelt samt hvad der gnskes stgrre viden om. Fordelen ved semistruktureret
interview er at der kan fraviges spgrgsmaélene i interviewguiden saledes at intervieweren
har mulighed for at stille uddybende spgrgsmaél til det emne som respondenten er mest

interesseret i at forteelle om og saledes kan der opnas den gnskede viden. [Ibid. s. 42-44]

2.2.1 Valg af respondent

Jakob Anholm Hansen (JAH)

Jakob Anholm Hansen er landinspektgr og arbejder i dag ved COWI Aarhus i afdelingen
Areal & Rettigheder. Interviewet blev foretaget fredag d. 23. februar 2024, hvor der inden
interviewet har veeret en forudgaende samtale tirsdag d. 20. februar 2024. Bade samtale
og interview blev foretaget via Teams. Det er valgt at interviewe Jakob Anholm Hansen,
da han har arbejdet med ekspropriation af Aarhus Letbane og Odense Letbane samt har
hjulpet Vejdirektoratet med mindre anlaegsprojekter. Dermed har han en stor viden om
anlaegsprojekterne der bergres i projektet samt nogle af problematikkerne der findes ved

fradrag for fordele.

Torben Grundfgr Richter (TGR)

Torben Grundfgr Richter er Fung. Ledende Landinspektgr ved Mglbak Landinspektgrer
i afdelingen Areal & Rettigheder. Torben har tidligere veeret projektleder pa Odense
Letbane. Det betyder at Torben har stor viden inden for generelle spgrgsmal ifm.
ekspropriation, erstatning samt letbanesagerne fra Odense Letbane. Der har gennem
projektperioden veeret flere mailkorrespondancer med Torben (jf. den vedhaeftede zip-fil)

og der blev afholdt en samtale d. 21. maj 2024.
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Ekspropriation

Ekspropriation er en retlig proces, hvor myndigheder kan tage ejendomsrettigheder fra
privatpersoner eller virksomheder mod deres vilje, mod betaling af erstatning. Dette kapitel
vil undersgge det juridiske grundlag med udgangspunkt i GL § 73, der udgor kernen i
dansk ekspropriationsret og beskytter ejendomsretten. Der vil derfor vere en gennemgang
af betingelserne for lovlig ekspropriation, herunder kravet om almenuvellets interesse,
lovhjemmel og fuldstendig erstatning. Desuden vil der veere en gennemgang af de forskellige
ekspropriationsprocesser, da der er forskellige klageinstanser alt efter om ekspropriationen

foretages pa et statsligt eller kommunalt grundlag.

3.1 Lovgrundlaget for ekspropriation

Som naevnt er ejendomsretten beskyttet af GL § 73. Dette betyder dog ikke at ejendomsret-
ten er ukrazenkelig, da der kan veere samfundsmeessige hensyn som ngdvendigggre indgreb
i ejendomsretten. Bestemmelsen anfgres inden for den juridiske teori som en programer-

kleering, hvor der ikke kan udledes konkrete retsvirkninger. [Jensen, 2006, s. 50|

Ejendomsretten er ogsa beskyttet i Den Europaiske Menneskerettighedskonvention 1.
tillaeegsprotokol artikel 1 (EMRK TP1-1) og EU’s charter om grundlaeggende rettigheder
i artikel 17 (EUC art. 17). Det giver anledning til spgrgsmélet om hvorvidt der er stgrre
beskyttelse af ejendomretten i EU-lovgivning end i dansk ret. Der kan argumenteres for
at EMRK TP1-1 og EUC art. 17 yder en stgrre beskyttelse, da bl.a. EMRK TP1-1
vurderer rimeligheden og proportionaliteten ift. begreensninger af ejendomsretten. Dette
ses f.eks. 1 Sporrong € Linnroth-sagen, hvor en ekspropriationstilladelse med dertilhgrende
byggeforbud blev anset som veerende en kraenkelse af ejendomsretten, da ekspropriationen
aldrig var blevet gennemfgrt. I sagen anferte Menneskerettighedsdomstolen at der ikke
var en “rimelig balance (proportionalitet) mellem den almene interesse bag indgrebet og
klagernes ret til beskyttelse af "peaceful enjoyment of possessions™ [Jensen, 2006, s. 51].

EUC art. 17 yder en lignende beskyttelse af ejendomsretten, men dets retlige status kan
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variere alt efter medlemsstaten og dens nationale retssystem. Selvom EMRK TP1-1 og
EUC art. 17 virker til at yde en stgrre beskyttelse af ejendomsretten, yder GL § 73 en
stgrre beskyttelse nar det kommer til ekspropriation. Dette skyldes at der i GL § 73,
kraeves erstatning ifm. bergvelse af ejendom, hvorimod EMRK TP1-1 snarere vurderer
manglen pa erstatning som en faktor i kreenkelsen af ejendomsretten. Det vil sige at dansk
ret yder en bedre beskyttelse ift. at fa erstatning og fa afggrelse prgvet, mens EMRK TP1-1
og EUC art. 17 giver en mere omfattende vurdering af proportionalitet og beskyttelse af

ejendomsretten. [Ibid.]

Altsa geelder det at betydningen af EMRK TP1-1 og EUC art. 17 er begraenset nar der
eksproprieres med udgangspunkt i GL § 73. Det skyldes at lovlige ekspropriationer skal
opfylde tre betingelser (se nedenfor) iht. GL, hvorfor ekspropriationen oftest ogsa vil veere
lovlig efter EMRK TP1-1 og EUC art. 17. Felles for EMRK TP1-1 og EUC art. 17 er
at “indgreb i ejendomsretten skal have forngden hjemmel samt vere sagligt begrundede og
proportionale” [Mglbeck et al., 2019, s. 23]. Danske myndigheder er allerede underlagt dette
efter almindelige forvaltningsretlige regler, og dermed har EMRK TP1-1 og EUC art. 17
ikke den store betydning nar der eksproprieres pba. GL § 73. [Mglbeck et al., 2019, s. 23|

GL § 73 har som naevnt fglgende ordlyd:

“Ejendomsretten er ukrenkelig. Ingen kan tilpligtes at afstd sin ejendom, uden hvor

almenvellet krever det. Det kan kun ske ifolge lov og mod fuldstendig erstatning”

Bestemmelsen bestéar af tre betingelser som skal veere opfyldt for lovligt at kunne
ekspropriere: Ngdvendiggjort af en almen interesse, har hjemmel i lov og sker mod betaling
af fuldsteendig erstatning [Mglbeck et al., 2019, s. 22]. Der vil i folgende afsnit fremga en

gennemgang af betingelserne.

3.1.1 Almenvellets interesse og ngdvendighedskravet

Den fgrste betingelse indeholder to kriterier: 1) Det skal veere afledt af almen interesse og 2)
veere ngdvendiggjort. Dette rejser spgrgsmal om hvad almen interesse deekker over. Ifglge
Ross [1980] deekker dette over hensyn som “ud fra saglige, samfundsmessige vurderinger
- 1 modscetning til personlige eller andre private interessesynspunkter - anses for gnskelig
(gavnlig, nyttig, rigtig, retferdig)” [Ross, 1980, s. 683|. Denne vurdering beror pa politisk
stillingtagen om hvorvidt indgreb er af stor samfundsmeessig interesse at det er kreevet af

almenvellet. [Mglbeck et al., 2019, s. 63|
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Den politiske stillingtagen sker ved at sikre et hjemmelgrundlag i lovgivningen. Dette er bl.a
gennem udarbejdelse og vedtagelse af anleegslove i Folketinget samt kommunalbestyrelsers
anvendelse af ekspropriationshjemler i lovgivning [Mglbeck et al., 2019, s. 63]. Der skal altsa
foretages et skgn af, hvad almenvellet kreever og at ekspropriationens indgreb tilgodeser

almenvellets samfundsinteresser [Jensen, 2006, s. 66].

Selvom afgreensningen af almenvellets interesse er en politisk vurdering, sgrger ngdven-
dighedskravet for at det enkelte indgreb ikke gér videre end pakraevet. Dette understgttes
af Ross [1980] som netop péapeger at ekspropriation allerede er et beklageligt indgreb i
ejerens rettigheder og kun bgr udfgres nar det virkelig er pakraevet [Ross, 1980, s. 683].
Det betyder at eksproprianten skal sgrge for at begraense sig mest muligt sdledes ejeren

bliver mindst muligt pavirket.

Ngdvendighedskravet fglger det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip, hvori der
ligger at der ikke méa anvendes mere indgribende foranstaltninger, hvis mindre indgribende
foranstaltninger er tilstraekkelige, og indgrebet skal som middel sta i rimeligt forhold
til malet - ogsd kaldet forholdsmaessighed [Mglbeck et al., 2019, s. 69|. Dermed er
ngdvendighedskravet en juridisk vurdering, hvor administrative klageinstanser og domstole
foretager en prgvelse af indgrebet. Det er ekspropriantens ansvar at dokumentere overfor
domstole og klageinstanser at ekspropriationen er ngdvendig. [Ibid. s. 66]

Det er derfor vigtigt at forholde sig til at folgende punkter nar det skal vurderes om

ekspropriation er ngdvendig og dermed lovlig.

Realiseringsevne

Hvis ejeren af ejendommen kan og vil gennemfgre det, myndighederne har planer om,
er ekspropriation ikke ngdvendig. Dette geelder iseer for private formal som bolig- eller
erhvervsomrader. Dog kan ekspropriation blive ngdvendig, hvis ejeren ikke handler eller
hvis der gar ungdvendigt lang tid. Dertil skal det naevnes at der findes planer som ejer ikke

selv kan realisere, eks. anlaeggelse af offentlig vej. [Mglbeck et al., 2019, s. 70-71]

Mindst indgribende lgsning

Ekspropriation bgr undgés, hvis forméalet kan opnas pa en mindre indgribende méade for
ejeren. Ved valg af indgreb bgr eksproprianten veelge den lgsning, der er mindst belastende
for ejeren, selvom dette ikke altid er den lgsning, der bedst tjener alle myndighedens

interesser. [Mglbeck et al., 2019, s. 71|
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Et eksempel, hvor den mindst indgribende lgsning ikke er mulig, er ved anleeggelse af
veje. Proportionalitetskravet kan ligge op til at den mindst indgribende méade, for at
anleegge en vej, vil veere et midlertidig arealerhvervelse og et servitutpalseg med pligt
om fortsat anvendelse. Dette vil dog veere strid med lovgivningen. Det fremgar af VL §
60 at “ Veymyndighedens ejendomsret til nyerhvervede vejarealer skal sikres ved arealernes
udskillelse i matriklen”, medmindre “serlige forhold gor sig geldende”, jf. VL § 61. Det
betyder at det anbefales at vejmyndigheder anlsegger veje efter VL § 96 - altsa at der
eksproprieres ifm. arealerhvervelse til vej. [Mglbeck et al., 2019, s. 72-74|

Arealomfang

Ekspropriationen bgr begraenses til det mindst mulige areal, der er ngdvendigt for at
opna formalet. I forbindelse med anleegsarbejde kan det veere hensigtsmeessigt med
midlertidig arbejdsareal, tilstraekkelig plads til arbejdsmateriale pa sadanne midlertidige
arbejdspladser, men det er ikke altid afggrende. Af denne grund bgr eksproprianten skelne
mellem, hvad der er gnskeligt (nice to have) og hvad der er ngdvendigt (need to have), men
dette er ikke altid noget, som eksproprianten er opmeerksom pa. [Mglbeck et al., 2019, s.
75]

Tidsmaessig aktualitet

Ekspropriationen skal ogséa veere tidsmeessig aktuel for at kunne lovligggre ngdvendigheden.
Det vil sige at der skal veere et behov for at fa realiseret et projekt, for at ekspropriations
kan veaere en ngdvendighed. Dette er med til at sikre at der ikke foretages ungdvendige

ekspropriationer til evt. fremtidig anvendelse. [Mglbeck et al., 2019, s. 76]

Dette kan f.eks. veere ifm. byudvikling som fglge af en lokalplan. Der skal veere et behov
for at realisere de planmeessige foranstaltningerne i lokalplanen og i den forbindelse er
det kommunalbestyrelsens ansvar at kunne redeggre for de ngdvendige vurderinger for
ekspropriationsbeslutningen. Hertil har det ogsa betydning at der, af kommunalbestyrelsen,
er blevet afsat midler til projektets gennemfgrsel. Omvendt kan en ekspropriation blive
ophaevet, hvis der ikke er udarbejdet konkrete planer og afsat midler til projektet
realisering. Det er ligeledes kommunens ansvar at sikre at formalet kan og vil blive
realiseret, hvis ekspropriationen sker til fordel for andre. [Ekspropriationsudvalget, 2018,

s. 24|
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3.1.2 Lovhjemlen

Den naeste betingelse i GL § 73 omhandler lovhjemmel for at kunne ekspropriere. Dette
kan enten veere “i kraft af selve loven eller ved en forvaltningsakt udstedt iht. Lov” [Mglbeck
et al., 2019, s. 78|. Der findes mange lovhjemler til ekspropriation, hvorfor Mglbeck et al.

[2019] opdeler disse i de fire nedenstaende kategorier.

1. Ekspropriation til gennemforelse af specifikke offentlige anlegsprojekter
2. Ekspropriation til gennemforsel af trafikanleg
3. Ekspropriation til gennemforelse af andre mere bestemte offentlige formdal
4. FEkspropriation til virkeliggorelse af offentlig planlegning

[Mglbeck et al., 2019, s. 79|

Opdelingen kan ses som et udtryk for preecisionsgraden i formaélsbeskrivelser til de
enkelte kategorier. Den fgrste kategorier omhandler specifikke anlaegslove, f.eks. Lov
om Aarhus Letbane, Odense Letbane eller Kgbenhavns Metro. Den anden kategori
omfatter Transportministeriets omrader og omhandler bl.a. den i praksis ofte anvendte
ekspropriationshjemmel VL § 96, som muligggre ekspropriation af “offentlig vej eller sti,
nar det er ngdvendigt af hensyn til almenvellet”. Den tredje kategori omfatter hjemler
i seerlovgivningen, f.eks. Varmeforsyningslovens § 16 om ekspropriation til kollektivt
vameforsyningsanleeg. Den sidste kategori muligggre ekspropriation for “wirkeliggorelsen
af en lokalplan eller en byplanvedtegt og for varetagelsen af almene samfundsinteresser”

med ekspropriationshjemmel i PL § 47. [Mglbeck et al., 2019, s. 79|

3.1.3 Fuldstendig erstatning

Den sidste betingelse i GL § 73 omfatter fuldsteendig erstatning. Betingelsen om
fuldsteendig erstatning er den vigtigste ifm. beskyttelsen af ejendomsretten [Andersen,
1954, s. 758]. Det giver ejeren en vished om, at selvom vedkommende skal “tdle en kvalitativ
forandring i sin retsposition... skal dette dog ikke medfore nogen kvantitativ forringelse”
|[Ross, 1980, s. 687|. Altsa dermed at ejeren skal veere lige sa godt stillet gkonomisk, som
hvis der ikke var foretaget en ekspropriation (jf. kapitel 1). Det vil sige, at ejeren mé tale at
der bliver eksproprieret noget af ejendommen til eks. en vejudvidelse, men at dette ikke vil
fa en gkonomisk betydning for ejeren. Hertil skal det naevnes at der ikke gives erstatning for
affektionsveerdier, da fuldsteendig erstatning fglger almindelig erstatningsrets principper og

regler, som kraever et gkonomisk tab [Ross, 1980, s. 689]. [Mglbeck et al., 2019, s. 117-118].
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I forbindelse med erstatningsfastlaeggelsen er der ikke fastsat specifikke erstatningsregler,
hvorfor der konkret skal tages stilling til veerdifastsaettelsen af det der skal afstas. Hvordan
veerdifastseettelsen fastleegges er yderligere forklaret i kapitel 4. Ifolge Mglbeck et al. [2019],
agere GL § 73 som “selvstendigt grundlag for tildeling af erstatning” [Mglbeck et al., 2019,
s. 118]. Dette skyldes at GL har forrang for andre love (jf. afsnit 2.1), og at ejere dermed
kan paberabe erstatning uafhsengigt af andre lovgivningsmaessige regler, da den netop
indeholder krav om fuldsteendig erstatning. GL § 73 kan derfor opfattes som en standard,
der henviser til almindelig erstatningsret, som netop definere hvad fuldsteendig erstatning

betyder [Ross, 1980, s. 689].

Ejere skal have erstatning for gkonomiske tab ifm. ekspropriation. Dette er forst og
fremmest tab som fplge af arealafstaelse og servitutpalseggelse. Derudover kan der gives
erstatning for ulemper, f.eks. flytteudgifter. Ved delekspropriationer opdeles ulemper i
varige, midlertidige og naboretlige (Se figur 3.1) - dette vil blive gennemgaet i afsnit 4.2.
[Mglbeck et al., 2019, s. 119]

Der sondres altsa mellem erstatning for det afstaede og for de ulemper som udarbejdelsen

af ekspropriationsanlaegget medfgrer ifm. erstatningsfastseettelsen [Ross, 1980, s. 692].

‘ Erstatning ‘

Arealafstaelse,
Ulemper - .
servitutpalaeg mv.

‘ Midlertidige ’ ‘ Varige ‘ ‘ Naboretlige ‘

Figur 3.1. Opdeling af erstatning ifm. ekspropriation. Egenproduktion med inspiration fra
[Mglbeck et al., 2019, s. 119].

Da retsvirkningerne for ekspropriation indtreeder ved meddelelse om ekspropriationsbe-
slutningen (meddelelsestidspunkt), er det ogsé veerdien for ejendommen ved meddelelses-
tidspunkt som danner grundlag for erstatningsfastsaettelsen [Mglbeck et al., 2019, s. 120].
Dette betyder at der som hovedregel tages udgangspunkt i den afstidede ejendoms veerdi i
handel og vandel (handelsveerdi), jf. VL § 115, stk. 3 og EPL § 17, stk. 4. Men der kan ogsa
veere tilfeelde hvor brugsveerdien og genanskaffelsesveerdien har betydning for erstatningen

[Mglbeck et al., 2019, s. 127].
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Som neevnt er ekspropriation Ross [1980] “et beklageligt indgreb i borgernes rettigheder”
og derfor skal ejeren behandles med respekt og forstaelse [Ross, 1980, s. 638|. Det er
ekspropriantens opgave, som arealerhverver at sikre at erstatningen fastsaettes pa et oplyst
grundlag, hvorimod ejeren skal sgrge for at veere realistisk i sin forventning til erstatningens

storrelse. [Mglbeck et al., 2019, s. 125]

Erstatningsudmalingen er som udgangspunkt en diskussion mellem myndighed og
rettighedshavende. Der er dog forskel pa hvordan et erstatningsspgrgsmal kan paklages,
alt efter hvilken type ekspropriation der er tale om. Der findes to hovedordninger inden
for ekspropriationsprocessen. I de fleste love med ekspropriationhjemmel henvises der
til at ekspropriation skal foretages efter reglerne i EPL og VL [Mglbeck et al., 2019,
s. 23]. EPL omhandler statslige ekspropriationer, hvorimod kommunale ekspropriationer
finder anvendelse i VL. Den centrale forskel pa kommunale og statslige ekspropriationer
er placeringen af ekspropriationskompetencen. Ved statslige ekspropriationer er det
Ekspropriationskommissionerne der har kompetencen, hvorimod det ved kommunale
ekspropriationer er vejmyndigheden/kommunalbestyrelsen [Ibid. s. 326]. Der vil i
fglgende afsnit gennemgas ekspropriationsprocesserne ved hhv. statslige og kommunale

ekspropriationer.
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Gruppe 8 3. Ekspropriation

3.2 Ekspropriationsprocessen ifglge EPL

I dette afsnit vil der veere en gennemgang af ekspropriationsprocessen ifm. EPL,
som omhandler ekspropriationer for staten eller koncessionerede selskaber (sdsom
Danske Statsbaner og Banedanmark), jf. EPL § 1. For at skabe et overblik over

ekspropriationsprocessen er nedenstaende figur 3.2 udarbejdet.

Tilvejebringelse af ekspropriationsgrundlag ]

v

Forberedende planizgning

v

[ Besigtigelsesforretning ]

v

Arealfortegnelse med ekspropriationsplan ]
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Figur 3.2. Ekspropriationsprocessen iht. EPL. Egenproduktion med inspiration fra [Mglbeck
et al., 2019, s. 387|.

For ekspropriationsprocessen kan ga i gang, skal der vaere et ekspropriationsgrundlag,
da ekspropriationen skal foretages for almenvellets interesse og veere pakraevet (jf. afsnit
3.1.1). Da EPL er en proceslov, indeholder denne ikke hjemmel til ekspropriation.
Ekspropriationshjemlen skal derimod findes i eks. anlaegslove [Mglbeck et al., 2019, s. 385].
Her kan f.eks. benaevnes Kgbenhavns Metro, Aarhus Letbane og Odense Letbane, jf. afsnit
3.1.2. Herefter kan den forberedende planlegning ga i gang, hvor der foretages diverse
ngdvendige undersggelser af eks. vandlgb, fredede planter, areal og bygninger samt miljg.
Derudover omfatter den forberedende planleegningen opmalinger, nivellementer og andre
tekniske undersggelser, jf. EPL § 3. Nér den forberedende planleegning er overstaet skal
sagen foreleegges for transportministeren, jf. EPL § 11. Dette ggres saledes ministeren kan
nedsaette de ngdvendige kommissioner samt fordele forretningerne mellem kommissarierne

[Mglbeck et al., 2019, s. 400].
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Efter transportministeren har henvist ekspropriationsbegaering til Ekspropriationskommis-
sionen og eksproprianten har foretaget forelgbig afmaerkning af anleegget, kan der foretages
en besigtigelsesforretning, jf. EPL § 12. I forbindelse med stgrre anleeg atholdes der bade
linjebesigtigelse (fastlaeggelse for linjefgring) og detailbesigtigelse (fastlaeggelse af eksprop-
riationsanlaeggets konsekvenser for hver enkelt ejendom). Besigtigelsesforretningen starter
med en praesentation af eksproprianten og Ekspropriationskommission for ejerne, herefter
gennemgar eksproprianten anlaegsprojektet, hvor det er muligt at stille generelle spgrgs-
mal. Under besigtigelsen foretages en almindelig prgvelse af projektet, jf. EPL § 13. I den
forbindelse kan fremmgdte komme med indsigelser og stille spgrgsmal til eksproprianten.
Efter besigtigelsesforretningen skal Ekspropriationskommissionen tage endelig stilling til

projektet og hvorvidt projektet kan godkendes. [Mglbeck et al., 2019, s. 401-404]

Nar et projekt er blevet godkendt af Ekspropriationskommissionen og eksproprianten gn-
sker at gennemfgre det, meddeler Transportministeren ekspropriationsbemyndigelse til
kommissarius, jf. EPL. § 14. I den forbindelse udarbejder anleegsmyndigheden sammen
med ledende landinspektgr ekspropriationsplaner samt arealfortegnelse. Det er eksprop-
rianten, der skal sikre at der fremgar korrekte oplysninger saledes Ekspropriationskom-
missionen kan udfgre ekspropriation og erstatningudmaling pa ordentligt grundlag. Efter
udarbejdelsen sendes materialet til Ekspropriationskommissionen, som fastseetter dato for

ekspropriationsforretningen. [Mglbeck et al., 2019, s. 405-406]

Indkaldelsen til ekspropriationsforretning skal ske min. fire uger fgr, jf. EPL § 15.
Til selve forretningen indledes der med et generelt mg@de, hvor alle bergrte ejere kan
deltage. Dette er serligt fordelagtig ved stgrre anlaeg, saledes der slippes for gentagelse af
generelle informationer. Derefter afholdes der individuelle, lukkede mgder med de enkelte
ejere. P& disse mgde kan ejere forelegge deres synspunkter samt stille spgrgsmal til
ekspropriant og Ekspropriationskommission. Derefter fremsaettes der et erstatningsforslag

af Ekspropriationskommissionen, jf. EPL § 17. [Mglbeck et al., 2019, s. 406-408|

Parterne har 14 dage til at acceptere eller afvise erstatningsforslaget. Hvis erstatningsforsla-
get afvises, afsiges der er en kendelse om erstatningsfastleeggelsen af Ekspropriationskom-
missionen, hvori der indgar samme belgb som i erstatningsforslaget. Parterne har herefter
fire uger til vurdere kendelsen og evt. paklage kendelsen til Taksationskommissionen jf.

EPL § 19. I forbindelse med taksationsforretningen afsiger Taksationskommissionen en
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kendelse om erstatningsspgrgsmalet. Kendelsen fra Taksationskommissionen kan derefter
indbringes for domstolene, inden for seks maneder, som kan afsige dom ifm. erstatnings-

sporgsmalet jf. EPL § 26. [Mglbeck et al., 2019, s. 387]

Processen ved erstatningsfastleeggelsen kan ses pa figur 3.3

Forslag tilerstatning fra | 2= 9" | Eretamningskendetsera | “°%° | Erctatningskendelsera | " °0% T
Ekspropriationskommisionen Ekspropriationskommisionen Taksationskommissionen

Parterne Parterne Parterne Retten
godkender accepterer accepterer afsiger
forslaget kendelse lkendelze dom

»| Fastlagt erstatning |«

Figur 3.3. Erstatningsfastieggelses processen iht. EPL. Domstolene dekker over By-, Lands- og
Hyjesteret. Egenproduktion med inspiration fra [Mglbeck et al., 2019, s. 387].

Ekspropriationskommission

Det fremgar af EPL § 5 at der skal nedsaettes en Ekspropriationskommission. Denne har

til formal at behandle ekspropriationsforslag samt fastsaette erstatning.

Kommissionen bestar af fem medlemmer, hvor formanden (kommisarius) skal veere
uddannet jurist. De resterende medlemmer er udvalgt hhv. efter en udfeerdiget liste
af transportministeren (2 stk.) og fra en kommunal liste (2 stk), jf. EPL § 6.
Ydermere beskikkes der af Transportministeren en Ledende Landinspekter til at foretage
ekspropriationen og yde bistand, jf. EPL § 8. Der findes to Ekspropriationskommissioner;
Kommissarius ved Statens Ekspropriationer i Jylland og Kommissarius ved Statens

Ekspropriationer pa Qerne [Vejdirektoratet, s.d.].

Taksationskommissionen

Taksationskommissionens formal er at efterprgve erstatningskendelserne fra Ekspropria-
tionskommissionen. Denne kommission bestar af fem medlemmer, der er udvalgt pa sam-
me made som i Ekspropriationskommissionen, jf. EPL § 7, stk. 2. Der findes tre statslige
Taksationskommissioner; Taksationskommissionen for Fyn og sydlige Jylland, Taksations-
kommissionen for Sjeelland m.v. samt Taksationskommissionen for Nord- og Midtjylland

[ Taksationssekretariatet, s.d.]
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3.3 Ekspropriationsprocessen ifglge VL

Dette afsnit vil indeholde en gennemgang af ekspropriationsprocessen ifm. kommunale
ekspropriationer med udgangspunkt i VL kap. 10. P4 nedenstaende figur 3.4 fremgar et

overblik af ekspropriationsprocessen som fglge af VL.

|dentifikation af ekspropriationsgrundlag

v

Forberadende planizgning

[ )
[ )
I
[ )
[ )

Estedsforretning

v

Ekspropriationsbeslutning

v v

—
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Figur 3.4. Ekspropriationsprocessen iht. VL. Egenproduktion med inspiration fra [Mglbeck
et al., 2019, s. 418].

Inden der kan foretages en ekspropriation skal der veere et grundlag for dette. Flere eks-
propriationshjemler henviser til VL kap. 10. Dette er eksempelvis Varmeforsyningslovens §
17, stk. 2 og PL § 47, stk. 3, hvori folgende fremgar: “ Ved ekspropriationens gennemforelse
finder bestemmelserne i lov om offentlige veje §§ 99-102 tilsvarende anvendelse”. Altsé at
bestemmelserne i VL kap. 10 ggr sig geldende ifm. ekspropriation af hhv. virkeligggrelse

af offentlig planleegning og andre offentlige formal, jf. afsnit 3.1.2.

Herefter kan den forberedende planleegning begynde, hvor der kan fortages opmaélinger,
afmeerkninger og undersggelser om evt. jordforurening og fortidsminder. Vejmyndigheden
(eksproprianten) har, jf. VL § 99 hjemmel til at foretage disse undersggelser. Hvis ejeren
modseetter sig dette, kan der anmodes om bistand fra fogedretten, som kan gennemtvinge
adgangen ved en umiddelbar fogedforretning. Det skal sikres at ejeren bliver mindst muligt
pavirket af undersggelserne og forarbejderne, s& hvis der opstéar skader ifm. med disse skal

gkonomiske tab erstattes, jf. VL § 99, stk. 5. [Mglbeck et al., 2019, s. 424-426|
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Herefter skal der udarbejdes en arealfortegnelse samt ekspropriationsplan, saledes der kan
afholdes astedsforretning. Fortegnelsen og planen skal veere offentlig tilgeengelig mindst fire
uger fgr astedsforretningen. Derudover skal astedsforretningen offentligt varsles mindst fire
uger for, jf. VL § 100, stk. 5. Pa astedsforretningen skal eksproprianten redeggre for ekspro-
priationen og dens omfang, herudover kan ejere komme med indsigelser og bemaerkninger
til projektet, jf. VL. § 101, Stk. 4. Ejere kan ogsa med komme med skriftlige bemaerkninger
i op til fire uger efter astedsforretningen. [Mglbeck et al., 2019, s. 440]

Det er ogsa pa astedsforretningen at eksproprianten kommer med forslag til erstatningsfast-
saettelsen - dette sker dog med forbehold for ekspropriations gennemfgrsel og den endelig

godkendelse af vejmyndigheden, jf. VL § 101, stk. 3.

Fire uger efter atholdt astedsforretning skal vejmyndigheden trzeffe en ekspropriationsbe-
slutning, jf. VL § 102. Derefter kan selve ekspropriationen foretages. Der kan ifm. ekspro-
priationsbeslutningen fremseettes erstatningsforslag, hvis der inden ikke er indgaet aftale
om dette, jf. VL § 102, stk. 5. Erstatningsforslaget skal accepteres indenfor fire uger, ellers

frafalder tilbuddet og taksationsmyndigheden skal herefter fastseette erstatningen.

Hvis der ikke opnas enighed om erstatningsspgrgsmalet skal kommunen indbringe dette
for Taksationskommissionen senest otte uger efter ekspropriationsbeslutningen. Herefter
indkaldes partere til et m@gde. Pa m@det skal Taksationskommissionen meddele om sagen
og parterne far mulighed for at frembringe synspunkter og bemaerkninger til erstatningens
stgrrelse, jf. VL § 115. Efter mgdet afgiver Taksationskommissionen en begrundet kendelse
om erstatningen. Parterne har herefter fire uger til at indbringe taksationskendelsen til
overtaksationen, jf. VL § 116. Hvis dette sker, afholdes der endnu et mgde efter VL § 115
og Overtaksationskommissionen afsiger en kendelse. Denne kendelse kan indbringes for
domstolene, dog skal dette ske inden for seks méaneder efter afggrelsen er meddelt, jf. VL
§ 121. Processen ved erstatningsfastleeggelsen kan ses pa figur 3.5. [Mglbeck et al., 2019,
s. 418|

Erstatningsforsiag fra | =" 2" | Eretatningskendeisefra | “°%° | Eretamningskendelsefra | o0% T
vejmyndigheden Taksationskommissionen vertaksationskommissionen

Parterne Parterne Parterne Retten
godkender accepterer accepterer afsiger
forslaget kendelse lkendelze dom

»| Fastlagt erstatning |«

Figur 3.5. Erstatningsfastleggelses processen iht. VL. Domstolene dekker over By-, Lands- og
Hyjesteret. Egenproduktion med inspiration fra [Mglbeck et al., 2019, s. 418].
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Taksationskommission

Taksationskommissioner er nedsat af transportministeren og bestar af tre medlemmer,
jf. VL § 105. Formalet med Taksationskommissionen er at fastseette erstatning.
Transportministeren udveelger en formand med juridisk kandidateksamen og denne
udveelger, til den enkelte sag, de resterende medlemmer ud fra en kommunal liste, jf. VL §
105, stk. 2. Taksationskommissionen kan sammenlignes med Ekspropriationskommissionen

ifm. statslige ekspropriationer.

Overtaksationskommission

Transportministeren nedseetter ogsa Overtaksationskommissionen, der har til forméal at ef-
terprgve Taksationkommissionens erstatningskendelser. Overtaksationskommissionen be-
star af fem medlemmer jf. VL § 106, stk. 2. Formanden skal, som ved Taksationskommis-
sionen, have en juridisk kandidateksamen, derudover er der to faste medlemmer. De to

sidste medlemmer udveelges til den enkelte sag af formanden ud fra en kommunal liste.
Der findes syv Overtaksationskommissioner i Danmark med hver sit geografiske omrade:

e Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjeelland

Overtaksationskommissionen for Aarhus og Holstebro

Overtaksationskommissionen for Hovedstadsomradet og Bornholm

Overtaksationskommissionen for Roskilde, Sydsjeelland og Lolland-Falster
e Overtaksationskommissionen for Fyn, Sgnderjylland og Esbjerg
e Overtaksationskommissionen for Vejle og Ringkebing

e Overtaksationskommissionen for Nordjylland og Viborg

[Taksationssekretariatet, s.d.|

Som naevnt i dette kapitel skal der ifglge GL § 73 ydes fuldsteendig erstatning
ifm. ekspropriation. Derfor er det ngdvendigt at forstd de grundleggende principper
inden for veerdi- og erstatningsfastleeggelse, da denne viden er ngdvendig for at
taksationsmyndighederne og domstolene kan treeffe velovervejende afggrelser angaende

erstatningsfastleeggelsen. Folgende kapitel vil indeholde en gennemgang af disse principper.
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Veerdi- og

erstatningsfastleeggelse

Veerdi- og erstatningsfastleggelse udgor centrale elementer i enhver ekspropriationsproces,
idet der skal sikres fuldstendig erstatning til ejereme. For at kunne forstd geeldende
principper ifm. erstatningsfastieggelsen, er det ngdvendigt at have en forstdelse for,

hvordan der udregnes erstatning for det afstiede og evt. ulemper.

Indenfor ekspropriation anvendes almindelige erstatningsretlige principper og disse
principper er afggrende for erstatningens omfang [Jensen, 2004, s. 201|. Denne viden er
ngdvendig, idet at taksationsmyndighederne skal have veerdimaessige og erstatningsretlige
kompetencer for at kunne fastsaette erstatningen [Mglbeck et al., 2019, s. 489).
Grundprincippet for erstatning er som naevnt at ejeren (skadeslidte) skal stilles i samme
pkonomiske situationen, som fgr indgrebets indtraeden. For at dette kan lade sig gore, skal
“han 1) have sit fulde tab erstattet, men han md 2) ikke opnd nogen berigelse” [Eyben og
Isager, 2019, s. 361].

Da ejeren skal stilles i samme gkonomiske situation, som fgr ekspropriationsindgrebet
betyder det ogsa at der ikke ydes erstatning af affektionstab. For at fa erstatningen skal
der veere en arsagsforbindelse og adaekvans. Det vil sige at der skal vaere en sammenhaeng
mellem ekspropriation og tabet samt at tabet er en “pdregnelig folge af skaden” [Mglbeck
et al., 2019, s. 118]. Ydermere er det ejerens pligt at begreense sit tab mest muligt (ogsa
kaldet tabsbegreensningspligt).

I forbindelse med ejerens tabsbegraensningspligt skal denne agere gkonomisk forsvarligt og
veelge den billigste lgsning for eksproprianten [Mglbeck et al., 2019, s. 303] |[Jensen, 2006,
s. 75]. Ejeren skal aktivt forspge at mindske sit tab ved at udarbejde foranstaltninger for
dette. Et eksempel kunne veere at hvis en virksomhed eksproprieres, skal ejeren vurdere
om det er mest fornuftigt at flytte virksomheden eller nedleegge virksomheden. [Mglbeck
et al., 2019, s. 303]
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4.1 Erstatning for afstaede

I forbindelse med ekspropriation kan ejeren afsta hele sin ejendom (totalekspropriation)
eller dele af den (delekspropriation). Dette skal erstattes, som fplge af betingelsen i GL § 73
om fuldsteendig erstatning. Erstatningens omfang skal fastseettes, hvor “det eksproprieredes

veerdi [angives] i handel og vandel”, jf. VL § 115, stk. 3 og EPL § 17 stk. 4.

Ifplge Faarup [2018] ma overvejelser om anvendelse af brugsveerdi og genanskaffelses vaerdi
komme til udtryk under den gvrige erstatningsspecifikation [Faarup, 2018, s. 147|. Dette
skyldes at erstatningen for afstaede areal ifglge lovgivning skal angives i handel og vanden
og dermed de priser “der opnds ved salg af tilsvarende arealer i almindelig fri handel”

[Tbid..

4.1.1 Handelsvaerdi

Som naevnt tages der oftest udgangspunkt i ejendommens veerdi i handel og vandel,
altsa ejendommens hypotetiske handelsveerdi pa ekspropriationstidspunktet. Dette sker
eks. ved erstatningsudmalingen pa ekspropriationsforretningen, hvor der foretages en
undersggelse af priserne pa det dbne marked ift. lignende ejendomme af den afstaede
(sammenligningshandler). Séaledes foretages erstatningsudmalingen ud fra hvad “en

fornuftig kober mda antages at ville have givet for pageldende ejendom i en handel pa det

frie marked” |Christensen et al., 2020, s. 366-367].

Vurderingen af handelsveerdien athesenger af konkrete faktorer, sasom de mulige anvendel-
sesmuligheder for ejendommen samt dens karakter og placering. For at give en indikation
af prisniveauet kan tidligere retspraksis og vurderingspraksis fra ekspropriationer i nserom-
radet inddrages, sammen med sammenlignelige salgstransaktioner og i visse tilfeelde den
offentlige ejendomsvurdering. Normalt er det sammenligningshandler, der er afggrende for
fastsaettelsen af handelsveerdien. Dette kraever dog, at der kan foretages troveerdige /reelle
sammenligninger, hvilket indebaerer, at handelspunktet skal veere teet pa tidspunktet for
ekspropriationen og at ejendommene er sammenlignelige med hensyn til beliggenhed og

karakter. [Mglbeck et al., 2019, s. 137-138]
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4.1.2 Brugsveerdi

Brugsveerdien deekker over den afkastvaerdi som ejendommen har for ejeren. Brugsveerdien
omfatter den gkonomiske veerdi, som ejendommen har pa grund af dens aktuelle eller
potentielle brugsmuligheder. Hvis denne vaerdi er hgjere end handelsveerdien er det
brugsveerdien der skal erstattes [Jensen, 2006, s. 78]. Oftest vil handels- og brugsveerdi
veere identisk, da brugsveerdien har indflydelse pa ejendommens salgspris [Mglbeck et al.,

2019, s. 128].

4.1.3 Genanskaffelsesvaerdi

Ved erstatningsfastseettelse vil ejeren ofte ggre gasldende at denne skal stilles som hvis
der ikke var foretaget en ekspropriation. Utopia hertil vil veere at ejeren modtog en
ejendom /areal der er identisk med det der er afstaet. Dette er dog sjeeldent muligt, hvorfor
der i stedet vil kunne gives en erstatning, der ggr ejeren i stand til at anskaffe sig tilsvarende
ejendom/areal vha. en genanskaffelsesveerdi. Erstatning af genanskaffelsesveerdi er dog
problematisk, da denne veerdi oftest vil veere langt hdjere end handelsveerdien, som jo
netop er den der tages udgangspunkt i ifm. erstatningsfastsaettelse. [Mglbeck et al., 2019,
s. 133]

Genanskaffelsesvaerdien kan dog anvendes i situationer, hvor ejeren kan veere forpligtet
til at anskaffe sig en helt tilsvarende ejendom [Andersen, 1954, s. 766]|. Situationer,
hvor genanskaffelsesveerdien erstattes er ifplge Eyben [1978] retlige (pligt) eller faktiske
tvangssituationer. Det kan eks. veere en ekspropriation af en ejendom til offentlige formaél,
hvor ejeren har en pligt til at fortssette brugen, f.eks. kommunale daginstitutioner. Det
kan ogsa veere en ekspropriation af private fortagender, hvor ejer er tvunget til at
fortseette, f.eks. hvis nogle af laderne ved en landbrugsejendom eksproprieres, sa skal ejeren

genanskaffe lignende lader for at kunne opretholde landbrugsdriften. . [Eyben, 1978, s. 81|

4.1.4 Servitutpalaeg

I forbindelse med gennemfgrelsen af et ekspropriationsanleeg, f.eks. jernbaneanleeg, me-
tro eller ledningsanleeg, vil ejendomme ofte blive palagt tilstands- og radighedsservitutter.
Dette kan veere eldriftservitutter, som palaegges ejendomme ifm. jernbaneanlseg. Eldrift-
servitutten indeholder bl.a. restriktioner for, hvordan omradet langs banen mé beplantes,
bebygges, og hvor hegn og master ma placeres. Forméalet med disse begreensninger er

at minimere risikoen for ulykker som fglge af nedfaldne kgreledninger og “kontakt til de
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spendingsforende dele af koreledningsanlegget” [Mplbeck et al., 2019, s. 229|. Palagte ser-
vitutter indeholder dermed bestemmelser, der skal respekteres ifm. drift og vedligeholdelse
af anlaegget. Erstatningen for servitutpalaeegget svarer til den veerdiforringelse der sker pa

ejendommen. [Ibid.]

For at udmale erstatning skal der foretages en konkret vurdering af servituttens betydning
for ejendommens anvendelse og derved handelsveerdi [Mglbeck et al., 2019, s. 230|. Der
findes dog eksempler pé at servitutter er sa indgribende, at det servitutbelagte areal skal

behandles, som var der tale om en arealafstaelse [Ibid. s. 231].

Der findes ogsa ensartede servitutpalseg, som ifm. erstatningsudmalingen er standardiseret.
I disse situationer vil der inden for taksationspraksis veere udviklet en raekke principper
og retningslinjer, hvorfor behandling af sddanne sager kan forenkles eller helt undgas.
Derudover kan der i disse tilfeelde fastseettes en ens erstatning for alle ejendomme i samme
omrade. Det vil sige at der tages udgangspunkt i den samme jordpris ogsa selvom der er

konkrete forskelle pa ejendommene. [Mglbeck et al., 2019, s. 231-232]

Et eksempel pa dette, kun veere at kommunen skulle etablere en nyt jernbaneanleeg.
I den forbindelse skal der tinglyses servitutter pa alle omkringliggende ejendomme, sa
kommunen har mulighed for at vedligeholde anleegget. Et ensartede servitutpalaseg pa alle
ejendommene ville vaere fordelagtigt i denne situation, da der ikke er behov for individuelle

ejendomsvurderinger samt -forhandlinger.

4.2 Erstatning for gvrige tab

Udover erstatning for afstdede arealer kan der ogsa ydes erstatning for gvrige tab som
er medfert af ekspropriationen. Dette fremgar af VL § 115, stk. 3 og EPL § 17, stk.
4; “...safremt der pafores ejeren eller andre berettigede andet skonomisk tab, angives

erstatningen herfor som en serlig post”.

Dette betyder at erstatning for evt. ulemper som midlertidig arealafstaelse, defigurering
samt flytteudgifter mv., ikke medregnes i arealerstatningen. Ulemperne kan som neevnt i

kapitel 3 opdeles i midlertidige, varige og naboretlige.
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4.2.1 Midlertidige ulemper

Midlertidige ulemper deekker f.eks. over tab af beplantning, driftomlaegning og midlertidig
arealafstaelse [Molbeck et al., 2019, s. 119]. Erstatning for disse opstér ifm. gennemfgrelsen

af ekspropriationsanleegget [Ibid. s. 216].

Midlertidig arealafstaelse deekker over midlertidig arbejdsplads ifm. ekspropriationsanleeg-
get. FErstatningen herfor skal deekke det tab ejeren lider, ved ikke at kunne disponere over
arealet [Mglbeck et al., 2019, s. 216]. Derudover kan ejeren fa erstatning for tab af afgre-
der. Her vil der foretages en konkret vurdering af arealets stgrrelse med udgangspunkt i et

standarderstatningsbelgb pr. m? for diverse afgrgder. [Ibid.]

Tab af beplantning og haveforstyrrelse kan ogsa erstattes. Erstatningen vil ofte veere
tilsvarende til de omkostninger der er ifm. kgb af nye planter mv. [Mglbeck et al., 2019, s.
217]. Hertil skal det naevnes at der ifm. fjernelse af store, gamle traeer ikke opggres med
markedsveerdien af tilsvarende traeer, men opggres med udgangspunkt i omkostningerne

for “yngre treeer af tilsvarende art med tilleeg af udgifter til plantning” [Ibid. s. 217-218|.

4.2.2 Varige ulemper

Varige ulemper omhandler derimod f.eks. ejendomsformindskelse og defigurering [Mglbeck

et al., 2019, s. 119]. Dette kommer seerligt til udtryk ifm. landbrugsmaeessige gener.

Nar et vejanleg gennemskaerer en landbrugsejendom, og dermed eendrer og forringer
markformerne, kan ejeren f& erstatning for den sakaldte defigurering. Forst og fremmest
far ejeren erstatning for det afstdede areal til ekspropriationsanleegget, men der skal
ogsd udbetales erstatning for wvarige driftulemper grundet ekspropriationsanlaegget.
Erstatningen skal deekke udgiften forbundet med at marken er mere tidskrsevende at dyrke.

2

Dette fastsaettes normalt som en forringelse af jordens veerdi med et belgb pr. m®, men der

skal altid foretages en konkret vurdering. [Mglbeck et al., 2019, s. 219]

4.2.3 Naboretlige ulemper

Naboretlige ulemper deekker over dominans, stgv og stgj mv. og kan ogsa gives til naboer
af ekspropriationsanleegget, der bergres af ulemper [Mglbeck et al., 2019, s. 119|. Indenfor
lovgivning findes der en rackke regler som skal sikre at beskytte naboer mod gener. Dog

findes den uskrevne naboret, som er et dommerskabt saet regler. [Ibid. s. 237
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I den uskrevne naboret geelder det, at naboer “som udgangspunkt ikke skal finde sig i gener,
der overskrider det, der kaldes den naboretlige tilegrense — og skal man undtagelsesvist
finde sig i generne, har man krav pa erstatning” [Mplbeck et al., 2019, s. 237|. Dermed
geelder at hvis generne overstiger talegraensen for, hvad der er forventeligt (og rimeligt),

har denne krav til erstatning.

Téalegreensen har hidtil veeret defineret som ulemper der i “vesentlig grad overstiger, hvad
der er sedvanligt efter omradets beskaffenhed”, men i nyere retspraksis er det blevet fastlagt
at malestokken for overskredet talegraense er samfundsudviklingskriteriet [Jensen, 2006, s.
97] [Mglbeck et al., 2019, s. 242|. Dette betyder ogsé at talegraensen er forskellig alt efter
om det omhandler et villaomrade, erhvervomrade eller pa landet [Jensen, 2006, s. 97].
Naboretlige ulemper kan opdeles i varige og midlertidige. Varige naboretlige ulemper kan
f.eks. veere gget feerdsel og indbliksgener, hvor midlertidige naboretlige ulemper kan veere

midlertidige stgjgener ifm. anleegsarbejde eller tab som fglge af vejarbejde.

Den bergrte nabo skal selv anmode om behandling af naboretlige klager. For at kunne stille
krav, er det en forudsasetning at anleegget er gennemfert som folge af en ekspropriation.
Derudover geaelder der en tidsmeessig frist, hvis ekspropriationen er sket pga. EPL. De
naboretlige krav skal veere fremlagt for Ekspropriationskommissionen inden for ét ar
efter anlaeggets fuldendelse, jf. EPL § 21, stk. 1, 2. pkt. Hvis tidsfristen ikke overholdes
eller at den naevnte forudsesetning ikke er overholdt, kan spgrgsmalet ikke indbringes for
taksationsmyndighederne, men skal til domstolene. Er betingelserne opfyldt kan ejeren
frit veelge om der skal ske en pakendelse ved taksationsmyndighederne eller domstolene.

[Mglbeck et al., 2019, s. 495-496]

Ifglge VL § 113, har eksproprianten pligt til at foreleegge de naboretlige klager der skulle
opsta for taksationsmyndighederne, ligegyldigt om eksproprianten finder kravene uegnet
eller ubegrundet. Dog har kommissionerne ikke pligt til behandling af disse krav. Det
er altsd kommissionen der suverzent afggr om en sag er egnet til pakendelse. Der kan
veere forskellige arsager til at kommissionen ikke behandler naboretlige ulemper, f.eks. at
ekspropriationsanlaegget ikke er etableret og i drift. I sadanne tilfeelde vil det veere sveert at
vurdere graden af generne, men det er muligt at paklage igen, nar ekspropriationsanlaegget
er taget i drift. Derudover kan der veere krav som er af sadan karakter at kommissionen

vurderer at sagen bgr behandles ved domstolene. [Mglbeck et al., 2019, s. 496]
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En ejer er gennem GL § 73 sikret fuldsteendig erstatning, som sikrer at ejeren ikke
bliver pavirket gkonomisk ifm. ekspropriation. Der kan dog opstéa situationer, hvor det
er ngdvendigt enten at afkorte eller tilleegge yderligere erstatning, for at sikre at ejeren
opnar fuldsteendig erstatning. I et forsgg pa at illustrere dette, er nedenstéende figur 4.1

dannet.

Erstatning for arealafstaelse / servitutpalaggelse

Erstatning for

Erstatning for arealafstaelse / servitutpalaaggelse ovrige tab

_____________

Afkortning af Erstatning for arealafstaelse /
erstathing servitutpalaggelse

Figur 4.1. Fuldstendig erstatning.

Figuren er opdelt i tre “bokse” for at illustrere, hvordan ejer sikres den fuldsteendig
erstatning ifm. ekspropriation. Det udledes af afsnit 4.1 og 4.2, at der kan gives erstatning
til ejer pba. det afstdede og/eller eventuelle gvrige tab. “Erstatning for gvrige tab” er
illustreret som et tilleeg i figur 4.1, da der som udgangspunkt ved ekspropriation gives
erstatning for det afstaede areal, hvortil der kan veere tilfeelde hvor der yderligere tildeles
erstatning ifm. en reekke ulemper som maéatte opsta ifm. ekspropriationsanleegget. Det skal
dog papeges at der kan veere situationer, hvor ejer kun tildeles en erstatning for de gvrige
tab som ekspropriationsanlegget medfgrer, men at der typisk er tale om erstatning for det

afstaede areal ved ekspropriation ved letbanesager.

Da erstatningsretten sgger at sikre en retfszerdig kompensation til ejendomsejere, der
pavirkes af ekspropriation, er det er ogsa vigtigt at tage hensyn til enhver vaerdiforggelse,
som ekspropriationsanleegget matte medfere. Ifglge almindelig erstatningsret fradrages
fordele erstatningen, da ejeren ikke méa opné berigelse som fplge af erstatningen [Jensen,
2004, s. 211]. Dette er illustreret af det nederste boks i figur 4.1, hvor der er fradraget af den

samlet erstatning. Omdrejningspunktet for projektet er Syd for Elev-sagen, som omhandler
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Aarhus Letbane. En af de fordele der opstar ifm. letbanesager er stationsneerheden.
Stationsnaerheden kan medfgrer en fordel for stationsneere ejendomme. Her kan der
eksempelvis henvises til rapporten “Ring 3 - letbane eller BRT?”, hvor det er angivet at
etableringen af en letbane kan medfgre til betydelige veerdigstigninger for stationsneere
boliger /arbejdspladser [COWI A/S; 2010a, s. 57-58|. Princippet kaldes, jf. kapitel 1,
compensatio lucri cum damno (fradrag for fordele). For at forstd hvilken betydning
fordelene har for erstatningsudmaélingen vil der i det fglgende kapitel veere en gennemgang
af hvilke kriterier der anvendes til at fastlaegge fradragets omfang, og hvordan geeldende

lovgivning og retspraksis behandler dette spgrgsmal.
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Et ekspropriationsanleg kan medfore en rekke fordele, som kan opveje ejeres tab ifm.
ekspropriation. Da der er krav om at ejere udelukkende skal kompenseres for sit tab,
kan det veere ngdvendigt at afkorte erstatningen, sdaledes ejere ikke opnar en berigelse af
erstatningen. Dette kapitel vil derfor belyse kriterierne for at kunne afkorte erstatningen

samt geeldende ret inden for fradrag for fordele.

Kravet om fuldsteendig erstatning indebeerer som tidligere naevnt, at ejer skal stilles i den
samme gkonomiske situation, som vedkommende ville have veeret i, hvis ekspropriation ikke
var haendt. Derved skal erstatningen sikre, at ejerens formue er intakt og at vedkommende
hverken opnéar en forringelse eller berigelse, som fglge af erstatningen. Som tidligere naevnt
i kapitel 4 folger ekspropriationserstatningen det almindelige erstatningsretlige princip
om fradrag for fordele: compensatio lucri cu damno, hvilket indebserer at erstatningen
fastseettes mht. de veerdiforggelser ekspropriationsanlaegget kan medfgre. En veerdiforggelse
opstar, hvis ejer enten opnar en indteegt eller undgar en udgift, der helt eller delvist
opvejer den skade ekspropriationsanlegget medfgrer. I forbindelse med letbanesager kan
en ejendom eksempelvis opné en veerdiforggelse pba. den stationsnaerhed letbaneanlasgget
medfgrer. Fradrag til fordele finder kun anvendelse ved delekspropriationer, da det er
pakreevet, at der efter ekspropriation er en restejendom tilbage, der kan hgste den
veerdiforggelse ekspropriationsanleegget medfgrer. Derfor kan der ikke opnas fradrag ved
fordele, hvis ejer skal overdrage hele sin ejendom (totalekspropriation). [Mglbeck et al.,

2019, s. 309)

For at Kklarlegge geeldende ret vedr. fradrag for fordele vil der forst undersgges
den eksisterende retstilstand indenfor emnet. Dernaest vil ekspropriationsbeteenkningen
undersgges, sondringen mellem det lovbestemte og ulovbestemte omrade samt specifikke
og generelle fordele. Til sidst vil det undersgges, hvilke kriterier der er ngdvendige for at

der kan foretages fradrag for fordele samt andre relevante afggrelser indenfor emnet.
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5.1 Lovgrundlaget

I afsnit 3.2 og 3.3 blev der praesenteret to forskellige processer til erstatningsfastleeggelsen;
ekspropriationsprocessen ifm. kommunale ekspropriationer (VL) og statslige ekspropria-
tioner (EPL). De to ekspropriationsprocedurer ligner primeert hinanden, der er dog en
betydelig forskel, hvilket bemeerkes i VL’s beregningsregler for erstatningsfastlaeggelsen, jf.
VL § 103, stk. 2 (tidligere VL § 51, stk. 2). Denne paragraf i VL indholder et fradagshjem-
mel ifm. erstatningsfastleeggelsen, hvilket EPL ikke besidder. Med andre ord findes der et
ulovbestemt omrade, hvor der er ikke er en generel regel om fradrag for fordele (jf. EPL)
og et lovbestemt omrade, hvor der er en generel regel om fradrag for fordele (jf. VL § 103,

stk. 2). Fradagshjemmelen i VL er formuleret som fglgende:

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

pafores ejendommen pa grund af ekspropriationen.”

Af bestemmelsens ordlyd fremgar det, at der skal foretages fradrag for fordele, nar
restejendommen opnar en veaerdiforggelse grundet ekspropriationsanleegget. Det er veerd at
bemseerke at ordet skal anvendes i bestemmelsen, hvilket giver anledning til spgrgsmalet,
hvorvidt erstatningen afkortes i alle sager, hvor det principielt er muligt. Dette haenger
sammen med kravet om fuldstendig erstatning (jf. GL § 73), at en ejer kun skal
kompenseres i det omfang, at vedkommende stilles i samme gkonomiske situation, som
hvis ekspropriationen ikke var heendt. Raekkeviden for anvendelsen af fradrag for fordele
drgftes dog i den juridiske teori, hvor der bl.a. kan henvises til Eybens opfattelse om, at der
ikke foretages fradrag for fordele i det omfang, som loven tillader i praksis. Denne opfattelse
begrunder han skyldes: “en fornemmelse af, at man derved skaber en ulighed mellem dem,
der uden at vere expropriater, opnar fordele uden at skulle yde vederlag herfor og dem,
der som expropriater ma betale vederlag herfor i form af nedsat erstatning” [U.1970B.114,
s. 116]. Dette understottes ogsa af JAH, hvilket papeger at de som anleegsmyndighed ikke
gor fradragsspgrgsmalet geeldende ved “Hr. og Fru Jensen” der kun far eksproprieret 20 m?

som folge af anlaegget (jf. bilag B). Derimod ggr de kun fradragsspgrgsmalet geeldende,
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hvis belgbet er over en bestemt stgrrelse og typisk kun mod erhvervsvirksomheder eller
udviklere (jf. bilag B). I praksis ses der en tendens til at rimelighedsprincippet spiller
en afggrende faktor omkring fradragsspgrgsmalet og at der i praksis ikke foretages en

ubegraenset afkortning af erstatninger.

Det er af bestemmelsens ordlyd ikke angivet, om fradragsspgrgsmalet kun ggr sig geeldende
ved areal- og/eller ulempeerstatninger. Derfor giver den pagseldende lovbestemmelse
mulighed for at afkorte erstatningen, uanset hvilken veerdiforringelse erstatningen for
restejendommen daekker over. Her kan der bl.a. henvises til Mglbeck et al. [2019], hvor der
star at erstatningen kan afkortes, “(...) i areal- og ulempeerstatninger” [Mglbeck et al., 2019,
s. 311]. Desuden udleder bestemmelsen heller ingen specifik graense for, hvornar ejendomme
kan opné en sadan veerdiforpgelse. Hertil skal der kigges imod rets- og taksationspraksis,
der er nsermere behandlet i afsnit 5.3-5.6. Til sidst fremgar det ogsa af bestemmelsens
ordlyd, at erstatningen helt kan bortfalde, hvis ekspropraitionsanlaegget medfgrer en storre

pkonomisk fordel for restejendommen, end det tab anleegget paforer ejendommen.

Selvom der ikke er hjemmel for at foretage fradrag for fordele i EPL, sa sker det stadig i
praksis for statslige ekspropriationer. I fglgende afsnit undersgges ekspropriationsbetaenk-
ningen, idet den omtaler hvorvidt der kan foretages fradrag for fordele ifm. EPL og hvordan

der skal sondres mellem det lovbestemte og ulovbestemte omrade.

Ekspropriationsbetankningen (KBET 1963 nr. 330)

Ministeriet for Offentlige Arbejder nedsatte en kommission d. 14. februar 1956, hvis formal
var at undersgge om de pageeldende regler for erstatningsfastleeggelsen var udformet,
saledes princippet om fuldsteendig erstatning fra GL § 73 blev opfyldt. I den forbindelse
blev fradrag for fordele ogsa undersggt, da der var overvejelser om at indsaette en generel
regel om fradrag for fordele i EPL. Kommissionen udarbejdede i denne sammenhaeng
ekspropriationsbeteenkningen i 1963, der indeholdte et udkast til et lovforslag for EPL.
Kommissionen fandt det ikke rigtigt, at skulle indssette en generel regel om fradrag
for fordele. Dette begrundede de med, at det kreevede en samlet enhedvurdering af de
fordele og ulemper ekspropriationen méatte medfgre restejendommen for den enkelte sag.
At kommissionen ikke indsatte en generel regel om fradrag for fordel, var dog ikke et udtryk
for at fradrag ikke skulle foretages i forbindelse med EPL. [KBET 1963 nr. 330, s. 5-6 og
47|
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I denne sammenhaeng blev der udtalt folgende i beteenkningen:

“Ved ekspropriationer, der omfattes af udkastet, vil fradrag for fordele derfor
fremtidigt kun kunne foretages i det omfang, hvori det tor antages, at dette har kunnet
ske uden scerlig lovhjemmel, eller hvor en sddan mdtte foreligge.” [KBET 1963 nr. 330,
s. 47]

Af kommissionens udtalelse kan det udledes, at der i betsenkningen sondres mellem
ekspropriationer, hvor der enten findes eller ikke findes lovhjemmel til at foretage fradrag
for fordele [Mglbeck et al., 2019, s. 313]. Med andre ord varierer mulighederne for at foretage
fradrag for fordele athsengigt af, om ekspropriationen foretages pba. det ulovbestemte
omrade (jf. EPL) eller lovbestemte omrade (jf. VL § 103, stk. 2). Endvidere blev der
ogsa anfgrt en anden sondring i beteenkningen, hvilket er forskellen mellem specielle og

generelle fordele. Denne sondring blev bengevnt i fglgende udsagn:

“Adgangen til at foretage fradrag i erstatningen for indvundne fordele synes ved
en umiddelbar betragtning rimelig, ndr sporgsmdalet bedgmmes isoleret i relation til
den enkelte ejendom. Er der tale om generelle fordele, opndr andre ejendomme,
som ikke bergres af ekspropriationerne til det pageldende anleg eller den pageldende
foranstaltning, imidlertid en lignende verdiforggelse, og der synes ikke at kunne gives

en rationel begrundelse for en sddan forskelsbehandling.” [KBET 1963 nr. 330, s. 46]

Derved betragtes “specielle fordele” for at veere de fordele den enkelte ejendom opnar
og af den arsag medferer et fradrag i erstatningen. De “generelle fordele” er derimod,
nar andre ejere der ikke er bergrt ifm. ekspropriationsanlegget ogsa opnar fordelene.
Der opstar et praktisk problem vedrgrende rimeligheds- og lighedshensynet, nar der er
tale om generelle fordele. Enten kan det virke urimeligt, at eksproprianten skal yde en
dobbelterstatning nar ekspropriationsanlegget medfgrer ejeren en fordel. Omvendt kan det
virke urimeligt for ejeren, hvis flere grundejere ogsa nyder godt af veerdistigningen uden
at afstd et areal ifm. ekspropriationen [Jensen, 2004, s. 212|. I indledningen (jf. kapitel 1)
blev det papeget, at der ville veere fokus pa letbanesager, og derfor vil specielle fordele ikke
yderligere blive undersggt. Dette skyldes, at letbanesager skaber en generel fordel pba. af

den stationsneerhed ekspropriationsanlegget medferer, hvilket gavner flere ejere end blot
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dem, der afstar deres arealer (jf. bilag B). Tvivlsspgrgsmalet om hvorvidt der kan foretages
fradrag for generelle fordele vil blive behandlet senere i afsnit 5.3. I de fglgende afsnit vil
det lovbestemte og ulovbestemte omrade undersgges med henblik pa at klarleegge, hvordan

retstillingen forholder sig til spgrgsmalet om fradrag for fordele.

5.2 Det ulovbestemte omrade

Det ulovbestemte omrade fglger den ovennaevnte betragtning fra beteenkningen (jf. KBET
1963 nr. 330) om, at der kan fradrages vedr. specielle fordele, men ikke fordele af generel
karakter. Dette fremgar af nedenstaende afggrelse Dobbeltspor. Det skal dog papeges, at
der kun er et ganske fa antal afggrelser, hvor der ikke har veeret hjemmel til at foretage
fradrag for fordele. Manglen af nyere praksis skyldes, at de fleste anlaegslove i dag henviser
til VL § 103, stk. 2 og derigennem indeholder lovhjemmel til at foretage fradrag for fordele
[Mglbeck et al., 2019, s. 317].

KFE 2000.276 - Dobbeltspor

Afggrelsen omhandler en ekspropriation ifm. etablering af et dobbeltspor for banestraek-
ningen Ballerup-Frederikssund. I sagen lagde banestyrelsen (eksproprianten) vaegt pa at
ekspropriationsanleegget ville medfgre en betydelig veerdistigning til restejendommen, da
dobbeltsporet ville medvirke til en stgrre S-togsdrift og da der vil etableres en S-togsstation
neer ejendommen. Ledgje-Smgrum Kommune var ejer af den eksproprieret ejendom og gjor-
de det geeldende at de ikke fandt grundlag til at foretage fradrag i erstatningen for fordele.
Ekspropriationskommissionen vurderede, at veerdistigningen for restejendommen ville veere
s& veesentlige, at den ville overstige de ulemper, der blev medfgrt af ekspropriationsanlaeg-
get. Ekspropriationskommissionen fandt, at erstatningen helt skulle bortfalde, hvorimod
Taksationskommissionen ikke fandt det realistisk at fradrage for fordele og argumenterede

det med:

“Som erkendt af kommunen kan det ikke afvises, at arealet pa lengere sigt -
eventuelt efter endring af lokalplanens bestemmelser om udnyttelsen - kan fa tilfort
en vis merveerdi, der kan tilskrives anlegsprojektet, men denne verdiforggelse vil efter
Taksationskommissionens opfattelse i sa fald geelde sa generelt for omradet, at der ikke

er grundlag for at bringe den til fradrag i erstatningen.” [KFE 2000.276, s. 7-8]
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Taksationskommissionen fandt ikke beleeg for at der kunne foretages fradrag for fordele,
idet fordelene blev vurderet til at veere af generel karakter. Derfor fastsatte Taksations-
kommissionen en erstatning pa 200 kr. pr. m?. Udover at sagen viser en manglende enighed
blandt kommissionerne blev det implicit begrundet af Taksationskommissionens kendelse,
at erstatningen ikke kan afkortes ved generelle fordele, hvis der ikke foreligger den forngdne
hjemmel. I denne sammenhaeng kan der ogsé henvises til Forum-sagen, hvor det ogsa blev
vurderet at der ikke kunne foretages fradrag for fordele pga. manglende hjemmel hertil (jf.

Lov om Orestaden m.v.) [Jensen, 2004, s. 215].

Der er en undtagelse, hvor der uden lovhjemmel konsekvent kan foretages fradrag for
generelle fordele [Jensen, 2004, s. 214]. Det er nar fordele og ulemper er af samme art. Her
kan der bl.a. henvises til kendelserne KFE 2004.142 og KFE 2005.236, hvor aeldre el-anlaeg
blev udskiftet med nye, der medvirkede til en nedseettelse af ekspropriationserstatningen

af hensyn til de fordele, der var forbundet med nedtagningen af de gamle anlag.

5.3 Det lovbestemte omrade

Det lovbestemte omrade omhandler de ekspropriationslove, hvori der er hjemmel
til at foretage fradrag for fordele ifm. erstatningsudmaélingen. De fleste love, hvor
kommunalbestyrelsen er anlegsmyndighed (f.eks. PL § 50, stk. 2 og ML § 61, stk.
2) samt anlegslove (f.eks. LA § 22, stk. 4 og CL § 13) henviser til VL’s regler om

erstatningsfastlaeggelse.

Generelt anleegges der ingen tvivl om, at der kan afkortes for specielle fordele, men samme
gor sig ikke geeldende for generelle fordele [Eyben, 1986, s. 206]. Af bestemmelsen i VL
skelnes der ikke mellem generelle og specielle fordele og derfor méa denne formulering
principielt betyde at der kan fradrages for begge tilfaelde. Dette anfgres ogsa af Jensen
[2006] i folgende udsagn:

“I en rekke love er der imidlertid pabudt, at der skal foretages afkortning for
fordele, smh vejlovens § 51, stk. 2, og dette indeberer at der md ske afkortning ogsda
for generelle fordele, da der ikke er behov for lovhjemmel for afkortning med hensyn

til specielle fordele” [Jensen, 2006, s. 76]
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Denne fortolkning er tiltradt i U. 1970.135/2H (Blangstedgéard), hvilket ogséa er kendt som
den ledende dom vedr. fradrag for fordele [Mglbeck et al., 2019, s. 314]. Sagen vil af denne

arsag analyseres i det fglgende afsnit:

U. 1970.135/2H - Blangstedgard

Sagen omhandler vejmyndighedens (Odense Kommune) beslutning om at ekspropriere ca.
9200 m? til etableringen af den nye Blangstedgaardsvej med tilhgrende forbindelsesveje
over matr.nr. 1g og 4au. Af det angivet areal, blev der eksproprieret 22 m til den
nye Blangstedgaardsvej og 18 m til forbindelsesvejene. Yderligere skulle der péalsegges
et vejbidrag, svarende til 15 m, til de arealer der tilgreensende vejen. Omfanget af

ekspropriationen er illustreret af nedenstéende figur 5.1.

Signaturforklaring
‘\ Afstaede areal til vej |~
S\Restejendomme

Figur 5.1. Figuren illustrerer ekspropriationen af matr.nr. 1g og 4au til etableringen af den nye
Blangstedgardsvej. Egenproduktion af beskrivelser fra U.1970.135/2H og med data
udleveret af SDFI.

Taksationskommissionen neegtede ejeren erstatning, idet det blev vurderet, at ekspropria-
tionsanleegget medvirkede til en s& veesentlig veerdiforggelse af restejendommen ikke leenge-
re var berettiget til erstatning. Denne kendelse blev stadfaestet af Overtaksationskommis-
sionen. Flertallet af kommisionen fandt at erstatningen for de eksproprierede arealer skulle
bortfalde fuldsteendigt, mens et mindretal (bestaende af Kommissionens formand) fandt
at veerdiforggelsen ogsa skyldtes, at der var en forventning om at arealerne blev overfgrt
fra mellemzone til inderzone (i dag kaldet byzone). I sagen havde kommissionen skgnnet

jordprisen til at veere ca. 12 kr. pr. m?, men med en forventning om at denne kvadratme-
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terpris ville stige til ca. 28 kr. pr. m? efter vejanlaeggets gennemfgrelse og ejendommens
forventede overfgrelse til inderzone. I sagen er der dog ikke angivet, hvad der lagde til grund
for kommissionens skgn. P& baggrund af mindretallets vurdering, tilkendte formanden en

nedsat erstatning, hvilket indebar at ejeren ikke skulle paleegges det fgr omtalte vejbidrag.

Sagen blev anket til byretten, men kilden indholder ikke noget yderligere information om-
kring hvad retten vurderede og lagde grund for deres vurdering. Efterfglgende blev sagen
dog anket til Pstre Landsret, idet sagsgger (ejeren) nedlagde pastand om frifindelse, subsi-
dizert mod betaling af et mindre belgb. Sagsgger mente at Odense Kommune skulle yde
erstatning for det afgivende areal til en jordpris pa 16 kr. pr. m?, hvilket var den handels-
veerdi landsskatteretten veerdiansatte. Kravet om den forhgjede veerdianseettelse, var dog
kun omhandlende vejens yderligere bredde af 7 m. Denne begrundelse fandt sagsgger af:
“(...) vegregulativets § 18, at kommunen ved beregning af bidrag til beleegning pa sidan vej
regner med en vejbredde pa 15 m som maksimum for, hvad grundejerne skal bidrage til” [U.
1970.135/2H, s. 5. Yderligere mente sagspger, at veerdistigning kun skulle beregnes som
fglge af ekspropriationsanlaegget og ikke pba. arealernes overfgrelse til inderzone. Sagsgger
havde ogsa udtalt, at der ingen interesse var for den projekterede vejforleegning, da der
allerede var en vejforbindelse til hovedlandevejen ad den pageeldende Blangstedgardsve;.

Sagspgte (Odense Kommune) lagde pastand om at Overtaksationskommissionens afggrelse
skulle stadfeestes, idet at ekspropriationsanlaegget medvirkede til en vaesentlig veerdiforg-
gelse. Denne pastand var Landsretten enig i og valgte derfor at stadfeeste Overtaksations-

kommissionens afggrelse pba. fglgende:

“Retten finder efter det oplyste at matte legge til grund at der dels ved vejanlegget
dels ved overforsel til inderzone er tilfort restejendommen en betydelig verdiforggelse,
og retten finder ikke grundlag for at tilsidescette de af overtaksationskommissionen
foretagne veerdiansettelser. (...) at vejanlegget ogsa har tilfort de omliggende ejen-
domme en veerdiforggelse? ikke findes i sig selv at kunne begrunde en erstatningspligt

for sagspgte over for sagsggerne (...)” [U. 1970.135/2H, s. 6]

Det er veerd at bemaerke fra sagens afggrelse, at Landsretten egentlig giver udtryk for at
der kan foretages fradrag for generelle fordele. Dette kan udtraekkes fra overstaende citat,
hvor Landsretten angiver at vejanleegget ogsa havde medfert en veerdiforggelse for andre
ejendomme end sagsggers og at dette ikke i sig selv medfgrer erstatningspligt for Odense

Kommune.
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Sagen blev yderligere anket til Hgjesteret, hvor sagsgger (ejeren) nedlagde samme péastand
om frifindelse, subsidizert mod betaling af et mindre belgb. Et flertal pa fire dommere
mod tre afgjorde at der skulle betales et erstatningsbelgb pa 40.000 kr. til ejeren, hvor
de resterende tre dommere dissentiererede denne afggrelse. Mindretallet af dommerne
mente derimod at den tidligere afggrelse fra Istre Landsret burde stadfeestes. Denne
betragtning antog mindretallet, idet at ekspropriationen af vejanleegget og inddragelsen
til inderzone skulle betragtes som en samlet enhed, da vejanlaegget var en ngdvendighed

for ejendommene blev inddraget i inderzone.

Det skal papeges, at alle syv dommere var enige om at der skulle foretages fradrag for for-
dele, og restejendommen béde ville opné en veerdiforggelse forarsaget af ekspropriationsan-
leegget samt ejendommens overfgrsel til inderzonen. Flertallet af dommerne fastslog dog, at
der kun kunne fradrages for de fordele ekspropriationsanleegget medfgrte og ikke de vedr.
plangrundlagets inddragelse af arealet i inderzone. Flertallet af dommere var inddelt i to
interne grupper bestaende af Lorenzen og Spleth og Trolle og Pedersen. Lorenzen og Spleth
udtalte at ekspropriationsanleegget var mere omfattende end ngdvendigt, da det blev anta-
get at restejendommens veerdistigning ogsa ville veere opnaet, hvis anleegget var af mindre
omfang. Derimod udtalte Trolle og Pedersen, at selvom det var vurderet at vejanlegget
ville bidrage til en veerdistigning af restejendommen, s& var denne veerdistigningen ikke
af sddan en stgrrelse, at erstatning fuldsteendigt skulle fradrages. Pa baggrund af disse
vurderinger tilkendte begge dommerpar et erstatningsbelgb pa 40.000 kr., hvilket ogsa var

belgbet Hgjesteret tildelte ejeren som erstatning.

Ved forste gjekast kunne det godt vurderes at sagen ikke havde en hgj preejudikatveerdi,
idet at kendelsen havde en steerk dissens ved tre dommer mod fire. Det er dog essentielt
at bemaerke, hvad dommerne var uenige omkring. Dommerne var som sagt ikke uenige
om, hvorvidt der skulle foretages fradrag for fordele. Der var en klar enighed om at
restejendommen bade ville opna en veerdiforggelse forarsaget af ekspropriationsanlagget
samt ejendommens overfgrsel til inderzonen. Desuden var der ogsad enighed om, at
vaerdiforggelse matte komme til afkortning efter den dagseldende Vejbestyrelseslov §
26, stk. 2 (nu VL § 103, stk. 2), selvom anlegget ogsd medforte en veerdiforggelse
for andre ejendomme. Derved kan det ifplge Jensen [2004]| siges at, “Hgjesteret har
saledes accepteret afkortning for generelle fordele, og dermed en vis grad ulige behandling”
[Jensen, 2004, s. 212|. Derimod er uenigheden relateret til, hvad der bgr laegge grund for

afkortningen i erstatningen. Flertallet af dommerne afviste, at ekspropriationserstatningen
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kunne afkortes som fglge af de veerdistigninger en ejer ville opna ifm. plansendringerne.
Derved kan det udledes for Blangstedgird-sagen, at der kun kan fradrages for den
opnaede veerdigstigning fra ekspropriationsanleegget og kun i det omfang af anleegget,
der er en forudssetning for ejendommens udvikling. Saledes er det et krav, at der skal
veere en konkret arsagssammenheeng mellem ekspropriationsanlaegget og ejendommens
veerdistigning. Kravet om arsagssammenhaeng bliver ogsd bensevnt i den juridiske
litteratur, som veerende en af de kriterier der skal veere opfyldt for at erstatningen kan

afkortes. Disse kriterier vil gennemgas i det folgende afsnit.

5.4 Kiriterier for fradrag for fordele

For at der er grundlag for at foretage fradrag for fordele, skal fglgende tre kriterier veere

opfyldt:

“...) 1) har en nermere forbindelse med tabet, 2) er forirsaget af den
ansvarsberende faktor (drsagssammenheng) pd 3) en pdaregnelig made (adekvans).”

[Mglbeck et al., 2019, s. 309]

Det forste kriterie skal sikre en retfeerdig erstatningsfastleeggelse ifm. ekspropriationen.
Hvis der ikke var en naermere forbindelse mellem fordelen og tabet, kunne det antages
at der vil opsta urimelig situationer, hvor ejere ikke kompenseres for den fuldsteendige

erstatning.

I kravet om arsagssammenhaeng ligger der, at der skal veere en arsagsforbindelse mellem
ekspropriationsanlaegget og veerdiforggelsen. Med andre ord skal fordelene veere forarsaget
pba. etableringen af ekspropriationsanleegget [Eyben, 1986, s. 208|. Oftest vil der ikke vaere
anledning til tvivl vedr. spgrgsmalet om arsagsforbindelse, men nedenstaende kendelse fra

Overtaksationskommissionen er en undtagelse for dette:

MAD 2017.518 - (Bilforretningen)

Sagen omhandler erstatningfastleeggelsen af en bilforretnings udstillingsareal pa 70 m?2,
der blev eksproprieret mhp. at kunne etablere et fortov og cykelsti til den eksisterende vej.
Anlaegsmyndigheden (Silkeborg Kommune) udtalte at sendringerne af vejforholdene ville
medfgre en veerdiforggelse for ejendommen, da sendringerne matte medvirke til en forggelse
af trafikken foran bilforretningen. Kommunen argumenterede ogsa for, at ejendommen

ville opna fordel af den generelle udvikling i omradet. Her blev der henvist til A&bningen af
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Silkeborgsmotorvejen, hvoraf der ca. 600 meter fra det eksproprieret omradet blev etableret
en tilslutning. Derimod péastod ejer, at ekspropriationsanleegget ikke medfgrte en fordel
for ejendommen, idet vedkommende mistede et udstillingsareal med plads til 8-9 biler.
Overtaksationskommissionen afviste at der var grundlag for at foretage fradrag for fordele.
Denne vurdering byggede pa, at kommisionen ikke fandt grundlag for at det etablerede
fortov og cykelsti forggede bilforretningens ejendomsveerdi nsevneveerdigt og at fordelene
for motorvejstilslutningen ikke var forarsaget af ekspropriationsanleegget. Tilslutningen
til Silkeborgsmotorvejen blev vurderet af Overtaksationskommissionen til ikke at have
en sammenhaeng med etableringen af ekspropriationsanlegget og derved var der heller
ikke grundlag for fradrage den veerdiforggelse motorvejen matte pafgre restejendommen.
Kendelsen viser, at fordelene skal have en klar forbindelse til ekspropriationsanlegget

(arsagssammenheeng), for der er grundlag for at foretage fradrag for fordele.

Det tredje kriterie er, at der skal veere adaekvans, hvilket vil sige at eksproprianten skal
kunne paregne at ekspropriationsanlsegget vil medfgre en fordel. Derved kan der ikke
fradrages fra en fordel, hvis den ikke har veeret paregnelig, eks. de fordele der evt. opstar

efter etableringen af ekspropriationsanlaegget.

Ydermere kan der opstilles en fjerde betingelse fgr at fradragsspgrgsmalet kan ggre sig
gaeldende. Denne fjerde betingelse indebeerer, at fordelene skal veere tilgsengelige eller
kunne realiseres inden for en rimelig tidsramme [Mglbeck et al., 2019, s. 310]. Det
tidsmeessige aspekt blev allerede bergrt i en afggrelse d. 10. juli 1959, hvilket senere er
blevet omtalt af hgjesteretsdommeren Jgrgen Trolle (jf. U.1970B.114). Trolle udtaler, at
selvom det blev konstateret at ekspropriationen medfgrte en veerdiforggelse der var langt
stgrre end veerdien af det afstaede areal, sa var der usikkerheder om, hvornar ejeren kunne
udnytte fordelene. Derfor besluttede Overtaksationskommissionen sig for at tildele ejeren
en kontant erstatning pa 10.000 kr., eftersom de usikkerheder, der var forbundet med det
tidsmaessige aspekt, modvirkede til at erstatningen helt kunne bortfalde. Sagen illustrerer
at tidsaspektet har veeret en betingelse ekspropriationsretten har forholdt sig til siden 1959.
Selvom fordelene var vurderet til at have en stgrre veerdi end det areal ejeren skulle afgive,
vurderede kommissionen at ekspropriationsanlaegget ikke ville veere opfgrt indenfor, hvad
der mé anses for rimelig tid. [U.1970B.114|

Den nedenstaende Sengelgse-sag er medtaget, idet sagen udleder en tidsangivelse for, hvad

der er vurderet til at veere rimelige tid.
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OLD 1979-02-09 - Sengelgse

Sengelgses kommunalbestyrelse besluttede i 1972 at ekspropriere arealer til etableringen af
en ny omfartsvej i den sydlige del af Sengelgse By. Ekspropriationen af omfartsvejen blev
besluttet pa det grundlag at realisere en dispositionsplan, der var godkendt af kommunal-
bestyrelsen, men stadig ventede godkendelse fra Boligministeriet. Dispositionsplanen skulle
afklare retningslinjerne for det fremtidige byplanarbejde for daveerende Sengelgse Kommu-
ne (i dag Hgje-Taastrup Kommune) ved at beslutte hvilke omrader, der skulle overfgres til
byzone iht. Lov om By- og Landzoner, der blev vedtaget d. 4. juni 1969. Ekspropriationen
af den nye omfartsvej medvirkede til at flere ejendomme ville blive delt i to, hvilket er
illustreret pa figur 5.2. Det mindre areal mellem byen og omfartsvejen (jf. figur 5.2) blev

henlagt til byzone og det storre areal syd fra omfartsvejen forblev landzone.

N

Signaturforklaring REwE :
/ Sengelgse ‘ 4

Ekproprierede arealer til vej

i Restejendomme

Figur 5.2. Figuren illustrerer ekspropriationen af de ejendomme, der deles i to ifm.
gennemforelsen af den nye omfartsvej. Egenproduktion af beskrivelser fra QLD
1979-02-09 og med data udleveret af SDFT.

Fire af de lodsejere, hvis ejendomme blev delt i to (jf. figur 5.2), indbragte ekspropriations-
sporgsmalet til Taksationskommissionen. Taksationskommission naegtede ejerne erstatning
som fplge af ekspropriationsanlaegget, da kommissionen vurderede at omfartsvejen medvir-
kede til en veerdiforggelse, der var langt stgrre end det tab ejerene méatte lide som fglge af

anleegget. Ejerne paklagede dernsest Taksationskommissionens afggrelse og indbragte den
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for Overtaksationskommissionen, som blot stadfeestede Taksationskommissionen kendelse
og papegede at betingelserne for at fortage fradrag for fordele var tilstede efter dagaeldende

VL § 51, stk. 2. Overtaksationskommissionen grundede sin afggrelse péa:

“...) at dispositionsplanen vil blive godkendt i den nermeste fremtid, og pd, at
den byplan, hvorved arealet inden for omfartsvejen overfares til byzone, gennemfores

inden for en rimelig tid (5-7 ar).” [OLD 1979-02-09, s. 3|

Overtaksationskommissionen har ifm. sin kendelse forholdt sig til spgrgsmalet om,
hvad der regnes for rimelig tid. I kendelsen vurderes rimelig tid til at veere 5-7 ar
fra, at Overtaksationskommissionen afsiger kendelse til at Boligministeriet godkender
dispositionsplanen. Ejeren indbragte sagen for Landsretten, med den pastand, at der
ikke kunne foretages fradrag for fordele efter daveerende VL § 51, stk. 2, da disse fordele
ikke kunne realiseres inden for en rimelig tidsramme. Retsagen ved Landsretten foregik i
februar 1979, hvor dispositionsplanen for omradet stadig ikke var godkendt. Saledes befandt
ejerenes ejendomme sig stadig i landzone, selvom at forslaget til dispositionsplanen var
indsendt seks ar tidligere, i december 1972. Ejerne mente ikke at zoneasendringen ville ske
inden for den rimelig tid pa 5-7 ar og at fordelene byggede pa et sa usikkert grundlag, at der
ikke skulle foretages fradrag for fordele. Landsretten udtalte i denne sammenhaeng, at det
var ngdvendigt at fordelene kunne paregnes indenfor en rimelig tid, hvilket er truffet efter
de samme forudssetninger som Overtaksationskommissionen lagde til grund ved dennes
kendelse i september 1974, altsa de 5-7 ar. Landsretten begrundede sin afggrelse ved at
henvise til tidligere afgivne vidneudsagn, der udtalte at det skulle lade sig ggre, at have
en lokalplan vedtaget i udgangen af 1979, hvor udstykninger kunne ske i starten af 1980.
Lokalplanen ville dog kun medvirke til, at tre ud af fire ejere vil fa deres ejendomme overfort
fra landzone til byzone. Landsretten fastlog derfor, at der kun skulle foretages fradrag for
fordele for tre af lodsejerne, da det var usikkert om den fjerde ejers ejendom ville blive

overfgrt til byzone.

Derved viser sagen, at selvom ejer opnar veesentlige fordele ifm. ekspropriationsanleegget,
vil disse fordele kun tilleegges en begraenset betydning, hvis de ikke kan indtraede inden for
rimelig tid [Mglbeck et al., 2019, s. 311]. Desuden udleder sagen ogsa en tidsangivelse for,

hvad der kan anses for rimelige tid, hvilket er at fordelene skal indtraede inden for
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en tidsperiode pa 5-7 ar. Denne tidsperiode blev angivet af Overtaksationskommissionen
og bekraeftet af Landsretten, der fastlog at de seks ar, fra Overtaksationskommissionens
kendelse til at udstykningerne kunne pabegyndes pa ejendommene, var tilstraekkeligt for

at ejerne kunne udnytte fordelene.

Yderligere skal det bemeerkes, at selvom det tidligere er beskrevet at taksationsmyndig-
hederne folger officialprincippet (jf. afsnit 2.1), sa er det stadig op til eksproprianten, at
overbevise den pagasldende kommission om, at der kan foretages fradrag for fordele. Der
kan her henvises til KFE 2000.236 - Forum, hvor Taksationskommissionen udtaler: “(...) at
bevisbyrden for en veerdiforggelse pahviler eksproprianten” |KFE 2000.236, s. 23]. Kommis-
sionen udtaler eksplicit, at det er eksproprianten der har bevisbyrden for, hvorvidt der kan
foretages fradrag for fordele. Samme benaevnes af JAH, der forklarer at selvom kommis-
sionerne er underlagt officialprincippet, sa viser praksis at kommissionerne kun forholder
sig til spgrgsmalet ift. fradrag for fordele, hvis det fremlaegges af eksproprianten (jf. bilag
B). Selvom taksationsmyndighederne principielt bgr tage stilling til spgrgsmélet om, hvor-
vidt erstatningen skal afkortes, indikerer bade retspraksis og praksis, at dette kun med

sikkerhed er gaeldende, hvis det fremleegges af eksproprianten selv.

5.5 Meget generelle fordele

Det kan udledes af Blangstedgdrd-sagen, at det er muligt at afkorte i erstatningen for
generelle fordele. Dog bergrer sagen ikke specifikt, hvor “generelle” fordelene kan veere.
I denne sammenheeng bengevner Jensen [2006], der ikke begr fradrages for fordele af sa
almindelig karakter, at de kommer en hel egn til gode [Jensen, 2006, s. 76]. Samme holdning
bliver ogsa udtalt af Eyben [1986], der udtaler fplgende:

“(...) meget almindelige fordele, f.eks. det forhold, at bedre vejforbindelser kommer
en hel egn til gode, bor vel i reglen ikke komme til afkortning” [Eyben, 1986, s. 207]

Fra taksationspraksis kan der henvises til Sig-sagen, hvilket er omtalt i beteenkningen
for EPL. Sig-sagen omhandler ekspropriation af et vejanleeg pa Sig, hvilket vil skabe
landforbindelse mellem @gen til bade Langeland og Tasinge. Derved ville vejanlagget
medfgrer en fordel for hele gen, da den ville skabe landforbindelse for gens ejendomme.
Et flertal i Overtaksationskommissionen vurderede at der kun var hjemmel til at opheeve

ulempeerstatningen og ikke arealerstatningen ifm. ekspropriationen. Denne vurderingen
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begrundet kommissionen bl.a. med fglgende: * (...) at en ubegreenset afkortningsregel neppe
er forenelig med grundlovens § 73" [KBET 1963 nr. 330, s. 46]. Kendelsen viser, at der
ikke kan retfeerdigggres for en saddan forskelsbehandling af almindelige karakter mellem
eksproprierede og ikke eksproprierede grundejere samt at en ubegraenset afkortningsregel
formentlig ikke er i overensstemmelse med GL’s § 73. Derfor afspejler sagen at generelle
fordele kan veere af for almindelig karakter. Tvivlsspgrgsmalet om, hvor generelle fordelene
kan veere, mé derfor bero pa lighedprincippet. Hvilket indikerer, at visse fordele kan veere af
sa generel karakter, at de ikke skal fradrages af erstatningen. Der foreligger saledes ikke en
ubegraenset fradragsadgang for generelle fordele. Det skal dog papeges, at ekspropriationen
kommer hele gen Sig til gode og omstendighederne kan derfor vurderes til at veere séa
unikke, at der ikke kan opstilles en tydelig distinktion for, hvornar fordelene er af for

almindelig karakter ud fra sagen.

5.6 Andre relevante afggrelser

Et andet sporgsmal der er veerd at bergre, er hvorvidt der kan fradrages, hvis
ejeren ikke gnsker at realisere fordelen ved ekspropriationsanlsegget. Her kan der bl.a.
henvises til Blangstedgdrd-sagen, hvor ejeren gav udtryk for at vedkommende ingen
interesse havde i den projekterede vejforleegning. Denne pastand forholdt Hgjesteret sig
ikke til ifm. domsafsigelsen og derfor kan det tyde at ejerens personlig interesse ift.
ekspropriationsanlaegget ikke er en faktor, der tages i betragtning ifm. vurderingen om
der kan foretages fradrag for fordele. Yderligere udtaler Eyben [1986] sig fglgende til

anliggendet:

“Det er klart, at det mad vere uden betydning, at ejeren ikke gnsker at
udnytte en udstykningsmulighed, men realiseringen af fordelene kan medfore sidanne

driftsmessige ulemper, at der ikke bor afkortes (...)” [Eyben, 1986, s. 209]

Anliggendet bliver ogsa bergrt i nyere praksis af Overtaksationskommissionen i 2011,

hvilket er analyseret i nedenstaende afsnit:
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Gruppe 8 5. Fradrag for fordele

MAD 2011.1037 - Frugthave

Sagen vedrgrer en erstatningsfastsaettelse ifm. ekspropriativt servitutpaleeg af en stiadgang
over grundejer G’s ejendom. Grundejerens ejendom var beliggende i landzone, og
ejendommens areal var smalt og langt med bebyggelse ud mod vejen, hvilket fremgar
af figur 5.3. Som det fremgér af nedenstaende figur er stiadgangen etableret, séledes at den

skeerer gennem midten af grundejerens ejendom.

Figur 5.3. Figuren illustrerer ekspropriationen af servitutpilegget over matr.nr. 32a.
Egenproduktion af beskrivelser fra MAD 2011.1037 og med data udleveret af SDFI.

Stiadgangen blev etableret mhp. at realisere en lokalplan om et udstyknings- og
boligprojekt, hvor stien skulle forbinde det nye beboelsesomrade med byens skole og
indkgbsmuligheder. Grundejer G gnskede ifm. stiadgangen, at ekspropriationen skulle
omfatte hele det gstlige haveareal, der blev afskaret (jf. figur 5.3), idet at vedkommende
ikke leengere mente at arealet kunne anvendes som frugthave. Desuden var grundejer G
ogsa ngdsaget til at indhegne den vestlige del af haven, da offentligheden anvendte haven
til at lufte deres hunde nar de feerdes pa stiadgangen. Derfor mente ejeren at det gstlige
haveareal skulle medeksprorieres efter VL § 51, stk. 3 (i dag VL § 104) for en erstatning
pa 869.700 kr. samt en subsidigert erstatning pa 200.000 kr. ifm. de ulemper etableringen
havde forarsaget. Derimod heevdede Aalborg Kommune (eksproprianten), at lokalplanen
medfgrte storre fordele i form af de udstyknings- og byggemuligheder zonesendringen gav,

end det tab grundejeren ville lide af ekspropriationsanlaegget.
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5.6. Andre relevante afggrelser Aalborg University (AAU)

P& baggrund af sagens oplysninger afviste Taksationskommissionen grundejerens udsagn
om, at det gstlige haveareal ikke kunne udnyttes pa en rimelig made og derved tiltraeder
kommissionen kommunens bemaerkninger om, at der ikke skulle foretages ekstension
efter dagaeldende VL § 51, stk. 3. Taksationskommissionen vurderede at servitutpalaegget
ville bidrage til en veesentlig indskraenkning i grundejer G’s ret til at rade over sin
ejendom. Til dette spgrgsméal fandt kommissionen frem til, at ejeren skulle tilkendes
erstatning. Dog var kommissionen ogsa enig med kommunens bemserkning om, at
lokalplanen tilfgrte ejendommen vaesentlige gkonomiske fordele, hvilket derved opvejede
tabet for servitutpalseggets ulemper. Saledes blev der foretaget en fuldsteendig afkortning

af erstatningen.

Disse vurderinger var grundejer ikke enig med og sagen blev anket til Overtaksations-
kommissionen. Parterne nedlagde hovedsageligt de samme pastande som for Taksations-
kommissionen, men supplerende blev der henvist til Forum-sagen om at der skulle vaere
forngdne bevis for, at ejendommen har opnaet en veerdistigning (jf. U.2006B.133). Ved
Overtaksationskommissionens kendelse var der dissens med et flertal af tre medlemmer
mod to. Flertallet af medlemmerne tilsluttede kommissionens kendelse om, at ejeren ikke
havde krav pa at kommunen skulle ekspropriere det gstlige haveareal. Derimod vurderede
mindretallet af medlemmerne, at stiadgangen medfgrte til at ejendommen ikke lsengere
kunne udnyttes pa en rimelige made og grundejeren var berettiget til at kommunen skulle
ekspropriere denne del af ejendommen. Overtaksationskommissionen vurderede at tabet,
der var for de ulemper forarsaget af etableringen af stiadgangen, svarede til en veerdi pa
90.440 kr. Samtidigt fandt kommissionen stianleegget en ngdvendighed for, at nye bebyg-
gelser kunne tages i brug iht. den fgr omtalte lokalplan. Derfor blev erstatningfastseettelsen
fradraget fuldsteendigt, idet kommissionen vurderede at de omtalte fordele, at vedkommen-
de havde mulighed for at udstykke ejendommen som fglge af lokalplanens zonesendring,

klart oversteg det opgjorte tab pa 90.440 kr.

Kendelsen i denne sag belyser flere bemaerkelsesvaerdige aspekter. Forst er det veerd at
bemeaerke at Overtaksationskommissionen ikke fandt den parabte Forum-dom relevant
retspraksis for sagen, idet at dommen ikke hjemler til VL. Derimod henviser kommissionen
til Blangstedgdrd-sagen. I sagen var det tydeligt at grundejer ikke var interesseret i at

udstykke fra sin ejendom. Der blev bl.a. udtalt fslgende af grundejerens advokat:
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Gruppe 8 5. Fradrag for fordele

“Faktum er imidlertid, at mine klienter ikke pa moget tidspunkt har haft onske om at
udstykke fra sin ejendom.” [MAD 2011.1037, s. 5]. Overtaksationkommissionen veelger, lige
som ved Blangstedgard-sagen, at der skal foretages fradrag for fordele, selvom at ejeren

ikke gnsker at realisere fordelen ved ekspropriationsanlagget.

5.7 Opsamling

I ovenstéende blev det fastslaet at der skal foretages fradrag for fordele ved delekspropria-
tioner nar den fordel ejeren opnar, som fglge af ekspropriationsanlegget, helt eller delvist
opvejer de ulemper eller skader anleegget medfgrer. Derudover blev det klargjort, at fire
kriterier skal veere opfyldt fgr, der er grundlag for at foretage fradrag for fordele, hvilket

var:

e Neermere forbindelse mellem fordelen og tabet
e Arsagssammenhzeng
o Adaekvans

e Fordelen skal indtraede indenfor rimelig tid

Flere kendelser og domsafggrelser lagde veegt pa at der skulle vaere en klar arsagssammen-
haeng, hvilket indebar at fordelene skulle veere forbunde med ekspropriationsanlaegget for
erstatningen kun afkortes. Yderligere blev det fastlagt at fordele der indtreeder inden for,
hvad der vurderes som veerende rimelig tid for at ekspropriationserstatningen kan fradra-

ges.

Desuden blev det klargjort at der skulle sondres mellem ekspropriationer, hvor der findes
og ikke findes lovhjemmel til at ekspropriationserstatningen kan afkortes. Det er mere
begraenset at foretage fradrag for fordele pa det ulovbestemte omrade. Samtidigt blev det
udledt at de fleste anleegslove i dag henviser til VL § 103, stk. 2 (lovbestemte omrade)
og derigennem indeholder de fleste statslige baneprojekter lovhjemmel til at foretage
fradrag for fordele. Yderligere sondres der mellem specielle og generelle fordele, hvoraf
det blev tydeliggjort at Blangstedgard-sagen ses som den ledende dom indenfor fradrag for
fordele. Blangstedgard-sagen fastlog, at ekspropriationserstatningen godt kunne fradrages
for generelle fordele og at der siledes var hjemmel i Vejbestyrelseslovens § 26, stk. 2 (nu VL
§ 103, stk. 2) til af afkorte erstatningfastlacggelsen for generelle fordele. Desuden supplerer
sagens ogsa til kriteriet om, at der skal veere en konkret arsagssammenhseng mellem

ekspropriationsanlaegget og ejendommens vaerdistigning for at fordele kan fradrages.
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5.7. Opsamling Aalborg University (AAU)

Selvom at Blangstedgdrd-sagen fastlog en vis grad for ulighedsbehandling, ved at der kunne
foretages fradrag for generelle fordele, foreligger der ikke en ubegraenset fradragsadgang i
denne sammenhaeng. Her kan der bl.a. henvises til Sig-sagen, hvor ekspropriationen kom
hele Sig til gode og fordelene derfor var af sé almindelig karakter, at de ikke skulle afkorte
erstatningen. Saledes kan der kun fradrages for generelle fordele i det omfang, at fordelen
ikke er af en s& almindelig karakter, at den kommer en hel egn til gode. Desuden er det ogsa
fastlagt af taksationspraksis, at ejerens gnske om at udnyttet fordelen, ingen betydning har

for, hvorvidt en erstatning kan afkortes.

Der er altsa en rackke betingelser der skal veere opfyldt fgr at der kan foretages fradrag
for fordele. Neerveerende kapitel har givet en viden omkring, hvordan fordele kan fradrages
erstatningen i almindelighed. For at kunne besvare problemformuleringen og forudsige
et forventeligt udfald af Syd for Elev-sagen ved Hgjesteret, er det yderligere ngdvendigt
at undersgge hvordan letbanesager i seerdeleshed behandledes i praksis. Denne viden er
ngdvendig for, at afklare hvilken veegt der tildeles bestemte oplysninger og péstande
ved afggrelser angéende letbanesager. Derfor vil fglgende kapitel tage udgangspunkt i

letbanesager, hvor fradragsspgrgsmalet ggres geeldende af anleegsmyndigheden.
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Anvendelsen i praksis

Forrige kapitel lagde rammerne for hvordan fradrag for fordele anvendes ifm. ekspropriation
1 almindelighed. Nerverende kapitel vil undersgge hvordan fradag for fordele gor sig
geeldende i seerdeleshed ifm. ekspropriation af letbanesager. Dette gores for at kunne have et
ordentligt grundlag til at kunne vurdere, hvordan Syd for Elev-sagen afgores af Hojesteret.
Derfor vil der tages udgangspunkt i et lignende letbane projekt i en rekke fremfundne

kendelser truffet af taksationsmyndighederne.

For at kunne besvare den anden del af problemformuleringen (jf. kapitel 1) om, hvilket
udfald Syd for FElev-sagen forventeligt vil fa i Hgjesteret, er det ngdvendigt at undersgge
andre sammenlignelige sager. Dette forudsaetter at der kreeves en konkret viden om, hvad
der ligger bag taksationsmyndighedernes skgn om, hvorvidt erstatning skal afkortes ifm.
letbanesager. Den generelle viden opnéet i kapitel 5 er ikke tilstrackkelig, da der ikke
kendes de konkrete vurderinger, som taksationsmyndighederne anvender i deres skgn over
fradragssporgsmalet ifm. letbanesager. Af denne arsag er det interessant at undersgge,
hvornar taksationsmyndigheden vurderer at letbaneanlsegget medfgrer en fordel, hvilket
skal afkortes i erstatningen. Fradragssporgsmaélet er behandlet i flere jernbanesager, sasom
Kgbenhavns Metro, Hovedstadens Letbane og Odense Letbane. Der er dog valgt at tage
udgangspunkt i Odense Letbane, da det er vurderet at den er mere sammenlignelig med
Aarhus Letbane grundet de begge er letbanesager og byernes relative samme stgrrelse.

Odense Letbane vil gennemgas overordnet i nedenstaende afsnit.

6.1 Odense Letbane

Lokalplanforslaget for Odense Letbane - 1. etape blev endeligt vedtaget i 2015, i forleengelse
af vedtagelsen af anlaegsloven for Odense Letbane d. 18. februar 2015 (jf. LO). Lokalplanen
blev udarbejdet med det formal, at udlegge ngdvendige arealer til letbanens forste etape

saledes den kan indpasses i bylivet.
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Gruppe 8 6. Anvendelsen i praksis

Letbanens strackning for fgrste etape fremgér af nedenstaende figur 6.1, hvilket illustrer at

hovedparten af lokalplanomradet ligger i byzonen. [Odense Kommune, 2016, s. 5 og 19|

Signaturforklaring \

Byzone ”\
- Odense Letbane
SIRELI PN IS,

Figur 6.1. Oversigtskort af Odense Letbanes strekning. Egenproduktion af beskrivelser fra
lokalplan nr. 0-760 og med data udleveret af Plan- og Landdistriktsstyrelsen.

I LO § 6, stk. 5 er der anfart lovhjemmel til at foretage fradrag for fordele med henvisning
til VL § 51, stk. 2 (nu VL § 103, stk. 2). Derved giver anlaegsloven mulighed for, at foretage
fradrag for generelle fordele. Nedenstaende kendelser er afsagt af Taksationskommissionen
for Fyn og sydlige Jylland ifm. etableringen af Odense Letbane og omhandler spgrgsmalet
om, hvorvidt der skal foretages fradrag for fordele, som fglge af den veerdiforggelse
ejernes ejendomme tildeles. Fordelen bestar bl.a. i den stationsneerhed letbanen medfgrer
ejendommene. Det skyldes at etableringen af en letbanestation kan forbedre den generelle
mobilitet for omradet og derved ogsé de eksproprierede ejendomme. En bedre infrastruktur
kan medfgrer en gget efterspgrgsel i omradet, da det er mere attraktivt for kgbere der
gnsker nem og god kollektiv trafik. Nar et omradet bliver mere attraktivt for kgbere eller
investorer kan det fgrer til veerdistigninger for ejendommene. Anlaegsmyndigheden papeger
bl.a. flere underspgelser, hvilket viser at ejendomme i naserheden af en letbane, vil opleve en
markant veerdistigning. Anlseegsmyndighedens forskellige argumenter for, hvorledes Odense
Letbane medfgrer en fordel for de bergrte grundejere, er yderligere beskrevet i afsnittene

6.2-6.5.

For at klarleegge, hvordan fradragsspgrgsmalet bliver behandlet ifm. Odense Letbane, er der

sggt aktindsigt mhp. at frembringe taksationsmyndighedernes kendelser. Der er sggt empiri
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6.1. Odense Letbane

Aalborg University (AAU)

for hele strackningen af Odense Letbane, hvor fradragsspgrgsmaélet er blevet behandlet og

der er fremfundet bade trykte og utrykte kendelser. Hertil skal det pointeres at ingen

af kendelser for Odense Letbane, hvor fradragsspgrgsmalet er behandlet, endnu er blevet

afgjort ved domstolene. Derfor er fglgende afsnit udelukkende baseret pa kendelser fra

Ekspropriations- og Taksationskommissionen. Alle kendelserne er samlet i nedenstaende

tabel 6.2 mhp. at give en oversigt over, hvornar taksationsmyndighederne har foretaget

fradrag for fordele i sagerne.

Sagsnr. eller Ekspropriative Ekspropriationskommissionens Taksationskommissionens
Ib. nr. indgreb afgorelse / kan erstatningen afgorelse / kan erstatningen
afkortes? afkortes?

97 Arealafstaelse og Ja
servitutpalaeg

98 Arealafstaelse og Ja
servitutpaleg

99 Arealafstaelse og Ja
servitutpaleg

TS 81101-00025 Arealafstaelse og Nej Nej
servitutpalaeg

TS 81101-00039 Arealafstaelse og Ja Nej
servitutpalaeg

TS 81101-00049 Arealafstaelse og Ja Nej
nedleggelse af
overkarsel

TS 81101-00034 Arealafstaelse Nej Nej

TS 81101-00037 Arealafstaelse og Ja Ja
servitutpaleg

TS 81101-00038 Arealafstaelse, Nej Nej
servitutpaleg samt
nedleggelse og
opforelse af
overkorsler

TS 81101-00050 Arealafstaelse og Ikke bragt op endnu Nej
servitutpaleg

TS 81101-00051 Arealafstaelse og Ja Nej
servitutpalaeg

TS 81101-00070 Arealafstaelse og Ja Nej
servitutpaleg

TS 81101-00040 Arealafstaelse og Ja Nej
servitutpaleg

TS 81101-00052 Arealafstaelse og Ikke bragt op endnu Nej
servitutpaleg

TS 81101-00054 Arealafstaelse, Ja Nej
servitutpaleg samt ny
stiadgang

TS 81101-00055 Arealafstaelse, Nej Nej
servitutpaleg samt
sletning i tingbogen

TS 81101-00074 Arealafstaelse og Nej Nej
servitutpaleg

TS 81101-00080 Arealafstaelse, Ikke bragt op endnu Nej

servitutpalaeg samt
nedleggelse af
overkaersel

de fremfundne kendelser.

Figur 6.2. Oversigt af hvorledes taksationsmyndighederne har vurderet fradragsspgrgsmalet for
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Folgende afsnit vil tage udgangspunkt i de fremfundne kendelser for Odense Letbane,
herunder med det forméal at argumentere, hvordan sagerne er blevet fremfgrt af parterene
samt hvad taksationsmyndighederne forklarer som arsag til sagernes afggrelser. Afsnittet
er opbygget pa baggrund af kendelsernes afggrelser, hvilket vil sige at kendelser med
lignende afggrelse afgivet af taksationsmyndigheden, vil blive behandlet i samme afsnit.
Derved undersgges parternes pastande og taksationsmyndighedernes kendelser, for at
kunne foretage en analyse af hvad der ligger til grund for den endelige afggrelse. Bestemte
pastande er anvendt i flere af kendelserne og de vil af den arsag kun beskrives detaljeret
fgrste gang de benzevnes. Bilag C indeholder en overordnet gennemgang af hver enkelte

kendelse, hvor der vil veere yderligere oplysninger for sagerne.

6.2 Bevisfgrelse

Ved storstedelen af Taksationskommissionens kendelser, har kommissionen vurderet at
anlaegsmyndigheden ikke har pavist en fordel for restejendommen, som fglge af ekspropri-
ationsanleeggets etablering. Dette er kendelserne TS 81101-00040, TS 81101-00050, -51,
-52, -54, -55, -70 og -74, der overordnet er beskrevet i bilag C. Nedenstaende figur 6.3
er dannet mhp. at give et overblik af de naevnte sagers faktuelle ejendomsoplysninger.
Denne information kan veere yderst relevant for taksationsmyndighedernes vurdering ift.
fradragssporgsmalet. Etableringen af et letbaneanlaeg kan eks. medfgre, at der kommer
flere forbipasserende. Det kan potentielt veere en fordel for en erhvervsejendom, hvor en
butik bliver eksponeret for flere kunder. Samtidig kan det ogsé udggre en ulempe, hvis det

drejer sig om en privatbolig, hvortil flere forbipasserende kan veere en gene for ejeren.

Sagsnr. eller 1b. nr. De faktuelle ejendomsoplysninger pa ekspropriationstidspunktet

TS 81101-00040 Beboelses-/etageejendom i byzone, med ca. 224 lejligheder

TS 81101-00050 Erhvervs-/udlejningsejendom i byzone, der er udlejet til Nordea og COWI

TS 81101-00051 Ejendommen er et ubebygget areal i byzone, med en underjordisk parkeringskelder
TS 81101-00052 Ejendommen er et ubebygget areal i byzone

TS 81101-00070 Privat institutions- og serviceejendom i byzone

TS 81101-00055 og Beboelses-/etageejendom i byzone, med ca. 154 lejligheder

TS 81101-00074

Figur 6.3. Oversigt over sagernes faktuelle ejendomsoplysninger pa ekspropriationstidspunktet.
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Af figuren skal det papeges, at kendelse TS 81101-00055 og TS 81101-00074 har
de samme faktuelle ejendomsoplysninger, idet de to sager er blevet sambehandlet ved
taksationsforretningen. Dette skyldes at kendelse TS 81101-00074 er en udvidelse af
det ekspropriative indgreb foretaget i kendelse TS 81101-00055. Nedenstaende afsnit
vil undersgge anleegsmyndighedens pastande, ejers pastande og Taksationskommissionens

kendelse.

Anlxegsmyndighedens pastande

I alle nzevnte kendelser, argumenterer anlsegsmyndigheden for at der er lovhjemmel til at
foretage fradrag for generelle fordele. Der henvises til anlsegsloven LO, hvilket henviser til
bestemmelsen om fradrag for fordele i VL. Fra afsnit 5.3 vides det, at VL giver hjemmel
til at der kan foretages fradrag for generelle fordele og der kan af denne arsag ikke
herske tvivl om, at der er lovhjemmel til at afkorte erstatningen. Anlaegsmyndigheden
argumenterer ogsa for, hvorledes etableringen af letbanen er en fordel for de bergrte
ejendomme. For alle kendelserne henviser anleegsmyndigheden til forskningsrapporten
fra Kgbenhavn Universitet (KU) “Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet”,
der er udarbejdet med data fra Kgbenhavns- og Aarhusomradet. Undersggelsen viser
at etablering af ny infrastruktur skaber en fordel for bolig- og erhvervsejendomme.
Stationsnaerheden kan skabe en veerdistigning for naerliggende ejendomme, hvor rapporten
bl.a. referere til at erhverv og detailhandel er villig til at betale mere, hvis ejendommen er
placeret ved en neerliggende station. Naerliggendende stationer kan bade gge synligheden
for forretningen og ggre det mere tilgeengeligt for kunder at komme derhen. Til at
understgtte undersggelsens relevans og pavise at den ogsa er geeldende i Odense, henviser
anlegsmyndigheden til et speciale fra Syddansk Universitet (SDU), hvor det fremgar
“[...] at borgere i Odense ogsi wvil betale mere for deres bolig, hvis den ligger tet pa
letbane” |TS 81101-00074, s. 8]. Denne udtalelse bygger péa specialets resultater, hvilket
viser at ejendomme med en afstand pa 200 m fra letbanestationer, har en 4,5 procent
hgjere kvadratmeterpris end ejendomme placeret leengere veek [Rasmussen, 2017]. Derved
mener anlaegsmyndigheden, at alle undersggelser indenfor omradet peger pa, at ny offentlig

transport skaber en veerdistigning for neerliggende ejendomme.

Desuden argumenterer anlaegsmyndigheden ogsa i kendelserne TS 81101-00040, -54, -55
og -74 for, at de fordele letbanen medfgrer ville af ejeren kunne udnyttes indenfor rimelig

tid. Som beleeg til dette argument henviser anlsegsmyndigheden til Sengelgse-sagen, hvor
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Taksationskommissionen angav at fordele, der kan paregnes inden 5-7 ar, er indenfor rimelig
tid. Denne tidsangivelse blev inddirekte anerkendt af Landsretten, idet retten vurderede
at der kunne foretages fradrag for fordele seks ar efter ekspropriationen fandt sted. Odense
Letbane lagde her veegt pa at ejendommene var eksproprieret “den 18. maj 2016, og
Letbanen forventes at veere 1 drift i 2020, hvorfor fordelene opnds inden for 4-5 ar, hvilket

ifolge retspraksis er "indenfor rimelig tid" |TS 81101-00040, s. 9.

I samme neevnte kendelser (TS 81101-00040, -54, -55 og -74) argumenterer anlaegsmyn-
digheden ogsa for den sakaldte skinnefaktor. Dette dackker over de fordele der er ved at
anvende letbanen som transportmiddel fremfor busser. Anleegsmyndigheden argumenterer
for at brugerne foretraekker letbanen, da den ikke er pavirket af gvrig trafik, der er storre
driftsikkerhed og komfort. Derfor mener anleegsmyndigheden at Odense Letbane vil veere
mere effektiv end busser i omradet. Desuden giver skinnetransport ogsa en stgrre sikkerhed
for investorer og kgbere, idet at der er nemmere og stgrre chance for at szendre en busrute

end at omlaegge en linjefgring for skinnetransport.

Yderligere er det veerd at bemaerke, at anlsegsmyndigheden ogsa havde fokus pa, hvor-
dan fordelene bgr udregnes ifm. at fastlaegge storrelsen af veerdiforggelsen. Veerdiforggel-
sen bgr beregnes ved at trackke ejendommens handelsvaerdi pa ekspropriationstidspunktet
ekskl. ekspropriationsanlaegget fra med ejendommens handelsveerdi pa ekspropriationstids-
punktet inkl. ekspropriationsanlaegget. Hvis veerdiforggelsen sa var stgrre end den fastsatte
erstatning, ville ejer ikke have ret til erstatning. Det har undret projektgruppen, at anlegs-
myndigheden har brugt tid og ressourcer pa at argumentere for hvordan veerdiforggelsen
bgr beregnes. Men dette skyldes hgjst sandsynligt afggrelserne for kendelserne lb.nr. 97,
98 og 99, der blev afgjort i 2016. Disse kendelser er foretaget et ar forinden de resteren-
de kendelser for Odense Letbane og adskiller sig, idet kommissionen mente at der skulle
fjernes en procentdel af erstatningen grundet de fordele ekspropriationsanlaegget medforte.
Denne beregningméade kommenteres ogsa af JAH, hvor han papeger at det er en forkert
méade at beregne fordele, da erstatningen skal udregnes efter, hvad veerdien er for restejen-
dommen (jf. bilag B). Derfor menes det af JAH, at det kan diskuteres, hvorvidt der er givet
fuldsteendig erstatning for disse kendelser, nar der er taget en procentdel af erstatningen
fremfor at udregne veerdiforggelsen og sammenholde den med veerdien af det afstaede. Det
skal dog péapeges at JAH er ansat hos COWI og var radgiver for Odense Letbane under

behandlingen af kendelserne, hvilket potentiel kan skabe en steerk partiskhed.
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Ejers pastande

I alle de nsevnte kendelser har ejer argumenteret for at det ikke er bevist, at
ekspropriationsanleegget medfgrer en fordel til ejers ejendom. Her udtaler ejers advokat “at
bevisbyrden for at Letbanen skulle medfore en fordel for min klients ejendomme pdahviler
anlegsmyndigheden, og at denne ikke er lgftet (...)” [TS81101-00055, s. 11|. Til stotte for
at bevisbyrden ikke er opfyldt ggres forskellige pastande geeldende af ejerne i de naevnte
kendelser. De fleste af kendelserne papeger ejerne, at der allerede eksistere en bred vifte af
kollektiv trafik for omradet hvor ekspropriationsanlaegget etableres. Derved er der allerede

er rig mulighed for offentlig transport og letbanen medfgrer ikke en fordel til ejendommene.

I en enkelt kendelse (jf. T'S81101-00070) argumenteres der for at letbanen ikke ville
vaere etableret indenfor rimelig tid. Til stgtte for denne péastand henvises der bl.a.
til, at erfaringer fra Aarhus letbane viser at projekteringen kan traekke ud. Yderligere
argumenteres det ogsa af lodsejer i kendelserne TS 81101-00040, -54 og -74, at specialet
fra SDU og forskningsrapporten fra KU ikke bgr anvendes s& naivt af anleegsmyndigheden.
Forskningsrapporten fra KU omhandler som sagt Kgbenhavns- og Aarhusomradet, hvortil
anleegsmyndigheden ggr pastand om at specialet er sammenlignelig, og at en ejendom
i Odense ogsa opnar berigelse nar en letbane etableres. Ejerne er ikke uenige i, at der
kan opnas en fordel med letbanen. Dog papeges der i de naevnte kendelser, at det ikke
fremgar i specialet, hvilken infrastruktur der er undersggt og “at forfatteren til specialet
understreger, at der er en vis usikkerhed i analysen” [TS 81101-00054, s. 9]. For s& vidt
angar forskningsrapporten heefter ejerne sig, ogsa ved at “rapportens resultater bgr opfattes
som gennemsnitsbetragtninger og skal bruges med omtanke og forsigtighed i forbindelse
med individuelle cases” |[TS 81101-00054, s. 10|. Ejerne mener altsa ikke, at der er
praesenteret konkret dokumentation for at ejendommen vil opleve en veerdistigning, hvilket
ses ngdvendigt for at kunne retfeerdigggre en erstatningfastleeggelse pa 0 kr. Af disse
arsager mener ejerne ikke at Odense Letbane har formaet af lgfte bevisbyrden for, at

ekspropriationsanleegget medfgrer en fordel for ejendommene.

Taksationskommissionens kendelse

Neevnt i afsnittets indledning har Taksationskommissionen vurderet, at det ikke er pavist
at letbanen medfgrer en fordel og forgger ejendommenes vaerdi for de naevnte kendelser.
For alle de nsevnte kendelser, begrunder Taksationskommissionen deres afggrelse pba. at

der allerede er velfungerende trafik i neeromradet for ejendommene. Derfor er det ikke
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pavist af anleegsmyndigheden, at ejendommene stiger i veerdi eller at anleegget vil forgge
udlejningsmuligheder eller -priser. Det kan tyde pa at bevisbyrden ikke er blevet pavist
for de naevnte kendelser, da anlsegsmyndigheden ikke har frembragt argumenter, der er
konkrete nok til at bevise, hvorledes letbanen har forbedret den allerede eksisterende
kollektive trafik. Anleegsmyndighedens anvendte argument for den sakaldt “skinnefaktor”
for letbanen, er altsd vurderet af Taksationskommissionen til ikke at veere tilstraekkelige
nok for, at pavise at letbanens fordele bygger pa den allerede eksisterende kollektive trafik i
naeromradet. Kendelserne understreger, at det ikke er tilstrackkeligt for anleegsmyndigheden
blot at pavise en fordel, men at det er ngdvendigt at konkretisere, hvordan den bestemte

restejendom tilfgres en veerdistigning som fglge af letbanen.

6.3 Ejendommen kan ikke drive nytte af fordelen

I tre af kendelserne fra Odense Letbane blev det vurderet af Taksationskommissionen,
at der ikke kunne foretages fradrag for fordele, da ejeren ikke kan drive nytte af
den fordel ekspropriationsanlaegget medfgrer. Dette er kendelserne T'S 81101-00034, TS
81101-00039 og -80 og i nedenstaende afsnit vil parternes pastande samt kommissionens
afggrelse undersgges. Yderligere er de naevnte kendelsers faktuelle ejendomsoplysninger fra

ekspropriationstidspunktet, gengivet i figur 6.4.

Sagsnr. eller 1b. nr. De faktuelle ejendomsoplysninger pa ekspropriationstidspunktet

TS 81101-00034 Ejendommen er et ubebygget areal i byzone, der er anvendes til varegard af en virksomhed
TS 81101-00039 Udlejningsejendom med 50 ejerlejligheder i byzone

TS 81101-00080 Forretningsejendom i byzone

Figur 6.4. Oversigt over sagernes faktuelle ejendomsoplysninger pa ekspropriationstidspunktet.

Anlaegsmyndighedens pastande

I kendelserne TS 81101-00034 og -39 henviser anlsegsmyndigheden til specialet fra
SDU og forskningsrapporten fra KU mhp. at pavise, at ejendommene opnar en fordel
som fplge af letbanens etablering (jf. afsnit 6.2). I kendelsen 7S 81101-00039 har
anlsegsmyndigheden dokumenteret fordelene af letbanen ved, at fremlsegge en raekke
undersggelser og udredninger, der blevet lavet som fglge af projektet. Her ligges der

iseer fokus pa den VVM-redeggrelse med tilhgrende miljgvurdering, der blev udgivet
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d. 25. november 2013. Arsagen til dette er, at VVM-redeggrelsen ogsé beskriver de
sociogkonomisk forhold letbanen vil medfgre. I redeggrelsen bliver der bl.a. henvist til
erfaringer fra udenlandske byer, hvor der er opstéet en veerdistigning for de ejendomme,
der er beliggende langs letbanens strackning. Iseer forventes der sociogkonomisk effekt for
de ejendomme, der er placeret inden for en radius pa 400-800 meter fra letbanestationerne.
Her er der bade pavist en “(...) gget eftersporgsel for lokalisering af erhverv, service
o9 kulturinstitutioner [og] ogede boligpriser/huslejenivean (...)” |T'S 81101-00039, s. 4.
Yderligere argumenterer anleegsmyndigheden ogsa for, hvordan Odense Letbane har vaeret
med til at sendre plangrundlaget for ejendommen. I denne sammenheeng henvises der til
kommuneplan 2013-2025, der afspejler hvordan letbanen skal fungere som drivkraft til

udviklingen af Odense by. Det anfgres af kommuneplanretningslinje 1.4.2, at:

“Infrastrukturprojekterne, herunder dem nye letbane, vil blandt andet medfore gget
effektivitet og mobilitet, et bedre miljo og en gronnere profil for Odense samt stigende
ejendomspriser. Kulturbyggeriet vil veere med til at skabe gget stolthed, mere byliv,

ggede private investeringer og vekst i erhvervslivet.” [TS 81101-00039, s. 4]

Anlaegsmyndigheden paviser at der er en klar sammenhaeng mellem Odense Letbane og
kommunens malsaetninger samt planer for byens udvikling. Udover plangrundlaget, sé
henviser anlsegsmyndigheden ogsa til andre kilder, der udtrykker at letbanen medfgrer
en fordel for bergrte ejere. I kendelsen TS 81101-00080 argumenterer anlsegsmyndigheden
for, at kortere afstande mellem ejendomme og letbanestationer kan medfgre en potentiel
veerdistigning. Kendelsen refererer til IFRO-rapporten “Virksomheders veerdissetning af
byrummets kvaliteter”, hvilket beskriver at erhverv far en gget betalingsvillighed nar
ejendommen har kortere afstand til en station. Dette betyder overordnet, at virksomheder
har en stgrre villighed til at betale mere for stationsnaere ejendomme, idet virksomheden

derved er mere tilgeengelig for dens ansatte og kunder [Panduro et al., 2014, s. 5-6].

I kendelsen TS 81101-00039 papeger anlegsmyndigheden bl.a. at andre grundejer, der
ogsa er blevet bergrt af ekspropriationsanlaegget, har anerkendt at der er fordele forbundet
med letbanens etablering. Af den arsag har disse grundejere heller ikke fremsat krav om
erstatning. I kendelsen henvises der ogsa til diverse investorer og ejendomsmaegler, der
har udtalt sig om den betydning infrastrukturen kan have for nzertliggende ejendomme.
Generelt udtales der at boligpriserne péavirkes positivt, hvis et omrade besidder god

kollektiv trafik. Ny infrastruktur vil derfor oftest medfgrer til stigninger i boligpriserne. I
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kendelsen T'S 81101-0003/4 refereres der ogsa til den omtale Odense Letbane har faet i lokale
presse og fra artikler fra andre byer. Der beskrives i disse, at ny infrastruktur medfgrer en
stigning for ejendommes boligpriser. I “Fyens Stiftstidende” bliver der bl.a. udtalt fslgende
omkring etableringen af letbanen: “ Huspriserne vil stige teet pa letbanestationer (..)" [TS
81101-00034, s. 5]. Anleegsmyndigheden har fokuseret pa at frembringe den gode omtale

anlaegget har faet, som argument for at letbanen er en fordel for ejendommen.

Ejers pastande

I de naevnte kendelser har ejer gjort de samme pastande gaeldende, der er praesenteret i
afsnit 6.2. I kendelsen TS 81101-00039 har ejer papeget, at der ikke vil forekomme en
fordel som fglge af letbanen, da der allerede eksisterer en bred vifte af kollektiv trafik
for neeromradet. Ejeren, i kendelse TS 81101-00034, argumenterer ogsa for at letbanen
ikke medfgrer nogle fordele til ejendommen. Hertil papeger ejeren, at anleegsmyndighedens
argumentationer bygger pa en fremtidige anvendelse af ejendommen, hvilket pa nuveerende
tidspunkt ikke er mulig at indfere. Dette skyldes at den faktiske brug af ejendommen ikke
gor det muligt at bebygge ejendommen yderligere, hvorfor ejer ikke mener at erstatningen

skal afkortes som fglge af plangrundlaget og letbanen.

Taksationskommissionens kendelse

I de tre sager har Taksationskommissionen afsagt lignende kendelser om, at der ikke
kan foretages fradrag for fordele, da det er vurderet at ejerne ikke kan drive nytte
af den fordel Odense Letbane medfgrer. Heraf skal det papeges at kommissionen
anerkender at anlaegget medfgrer en veerdiforggelse for ejendommene, men at der ikke
kan foretages fradrag for fordele, hvis ejer ikke kan drive nytte af denne fordel. I kendelse
TS 81101-00034 lagde kommission veegt pa, at Kommuneplan 2016-2028 var vedtaget
efter ekspropriationstidspunktet. Kommission anerkender derved at plangrundlaget og
ekspropriationsanleegget skal vurderes som en samlet enhed. Kommissionen tilfgjer at
grundejer har lejet naboejendommen til en virksomhed, der er uopsigelig indtil ar 2031.
Virksomheden anvender dette areal som varegard, hvor den primeere kundegruppe er
billister og ikke folk der anvender letbanen. Derfor vurderer kommissionen, at der ikke
skal foretages fradrag for fordele, da ejer pga. lejekontrakten, ikke har mulighed for
drive nytte af fordelene letbanen medfgrer indenfor en rimelig tidsramme. I kendelsen
TS 81101-00039 driver grundejeren virksomhed ved udlejning af ejerlejligheder. Men

da ejerlejlighedernes husleje er fastsat omkostningsbestemt, er det kun muligt for ejer
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at opkraeve en husleje baseret pa ejendommens driftsomkostninger og overskud, og ikke
pba. en forventet veerdistigning. Ejer har ikke mulighed for at forgge udlejningen for
ejerlejlighederne og af denne arsag vurderer anleegsmyndigheden, at erstatningen ikke skal

afkortes, da ejer ikke kan drive nytte af den fordel letbanen medfgrer.

Det er vigtigt at understrege, at kommissionens vurdering af, at ejeren ikke vil drage nytte
af fordelene, ikke er ensbetydende med, at erstatningen heller ikke kan afkortes, hvis ejeren
ikke gnsker at drive nytte af fordelene. Ejers manglende gnske om at udnytte fordelene
fra ekspropriationsanlaegget er irrelevant ift. spgrgsméalet om fradrag (jf. afsnit 5.6). Hvis
ejer ikke har mulighed for at udnytte den fordel der skabes af ekspropriationsanlaegget,
ville en afkortning af erstatningen heller ikke stille ejeren lige s godt gkonomisk, som
vedkommende var forinden ekspropriationen. Hvor der ifglge taksationspraksis, vil veere

grundlag for at foretage fradrag for fordele i denne situation.

6.4 Arsagssammenhzeng

For kendelserne T'S 81101-00025 og T'S 81101-00049 blev det vurderet af Taksationskom-
missionen, at der ikke kunne foretages fradrag for fordele, da der ikke var en klar arsags-
sammenheeng mellem fordelene og ekspropriationsanlaegget. Derfor vil der i de fglgende
afsnit forst preesenteres parternes pastande for de nsevnte kendelser og dernsest analyse-
res Taksationskommissionens kendelser. I den nedenstaende figur 6.5 er der illustreret et

overblik af de to sagers faktuelle ejendomsoplysninger.

Sagsnr. eller 1b. nr. De faktuelle ejendomsoplysninger pa ekspropriationstidspunktet

TS 81101-00025 Erhvervs- /udlejningsejendom i byzone

TS 81101-00049 Blandet beboelses- og erhvervsejendom i byzone, med 4 erhvervslejemal og
12 beboelseslejemal

Figur 6.5. Oversigt over sagernes faktuelle ejendomsoplysninger pa ekspropriationstidspunktet.

Anlegsmyndighedens pastande

I kendelsen TS 81101-00049 har anlegsmyndigheden ikke nedlagt stgrre pastande for
de fordele letbanen medfgrer ejendommen. Anlegsmyndigheden udtaler kun, at letbanen
skaber en gget ejendomsveerdi for de omkringliggende ejendomme, da den supplerer

omradets eksisterende kollektive trafiktilbud. Det ma antages, at anleegsmyndigheden ikke
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har brugt flere ressourcer eller tid pa denne kendelse, idet der kun var fastsat en erstatning
pa 18.000 kr. med et fradrag pa 3.000 kr. af Ekspropriationskommissionen. Denne opfattelse
gores ogsd gaeldende, da anlegsmyndigheden ¢@nskede Ekspropriationskommissionens
kendelse stadfeestes og at det var ejer der gnskede kendelse om erstatningen ved
Taksationskommissionen. Af denne arsag, vil kendelsen ikke yderligere underspges i dette

afsnit.

Anlegsmyndigheden gjorde i kendelsen TS 81101-00025 derimod de samme pastande
geeldende, der er praesenteret i afsnit 6.2 og 6.3. Anlsegsmyndigheden henviser heriblandt
til specialet fra SDU, forskningsrapporten fra KU og VVM-redeggrelsen med henblik
pa at dokumentere, at ejendommen opnér en veerdiforggelse som folge af de fordele
letbanen medfgrer. Ydermere henviser anlegsmyndigheden ogsa til andre grundejere,
diverse investorer og ejendomsmeegler, da de anerkender at der er en fordel forbundet
med letbanen, hvilket vil medfgrer at neerliggende ejendomme til letbanestationerne vil

opleve en veerdistigning.

Ejers pastande

I kendelse TS 81101-00025 gor ejer pastand om, at der ikke er grundlag for at afkorte
erstatningen, som fglge af ekspropriationsanlegget. I denne sammenheaeng henviser ejer
bl.a. til at det er usikkert om, hvorvidt letbanen medfgrer at der er kommer flere gaende
forbi butiksvinduerne. Ejer referer bade til FED2005.2030 om, at bevisbyrden pahviler
anlaegsmyndigheden, men ogséa kendelsen i U.2006B.133, hvilket angiver “at bestemmelsen
i vejloven ikke uden efterprogvelse kan anvendes nermest som en trylleformular til at
eliminere et erstatningskrav” [U.2006B.133, s. 134]. Ejer pastar desuden, at vedkommende
ikke kan drive nytte af fordelene indenfor rimelig tid. Ejer henviser her til Sengelgse-
sagen, hvor Overtaksationskommissionen vurderede at rimelig tid, var 5-7 ar fra
ekspropriationstidspunktet og til endeligt anlaeg. Ejer udtaler da i denne sammenhaeng, at
@stre Landsret slog fast, at 5-7 ar ikke er indenfor rimelig tid og derfor ville etableringen
af Odense Letbane heller ikke veere indenfor tidsangivelsen rimelige tid, der konkret er
seks ar. Sengelgse-sagen er dog tidligere analyseret i afsnit 5.4, hvor Landsretten fastlog at
erstatningen skulle afkortes, da ejendommen ville opna fordelene ekspropriationsanlaegget
medforte seks ar efter ekspropriationstidspunktet. Det méa derfor antages, at ejer har
misforstaet Landsrettens afggrelse af Sengelgse-sagen og argumentet derfor ikke har haft

nogen stgrre betydning for Taksationskommissionens kendelse.
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Ydermere ggr ejer ogsa opmeerksom pa anleegsmyndighedens anvendte argumenter fra
forskningsrapporten fra KU. Ejer erkender at “en letbane med en letbanestation indenfor
100 meter fra sin ejendom, viser at ejeren vil opnd en mer-kvadratmeterpris svarende til
28,6%.” |TS 81101-00025, s. 10]. Ejer papeger dog, at rapporten angiver at bygninger
kan opleve gener, hvis letbanen er stableret for teet op ad dem. Odense Letbane etableres
saledes, at perronen cirka er 1,5 m fra bygningens facade, hvilket ejer pastar vil medfgrer

gener i form af bl.a. indblik fra forbipasserende.

Taksationskommissionens kendelse

Feelles for kendelserne TS 81101-00025 og -49 er, at Taksationskommissionen afslar at der

bgr foretages fradrag for fordele med stort set samme begrundelse:

“Taksationskommissionen har skonnet, at der ikke findes den forngdne sammenheng
mellem det ekspropriative indgreb og de fra anlegsmyndigheden pdstiede fordele, der

begrundet en afkortning af ejers erstatning.” [TS 81101-00025, s. 23]

“(...) kommissionen ikke finder, at der er tilstreekkelig sammenheng mellem det
ekspropriative indgreb og ejendommens forventelige veerdistigning i forbindelse med

anleg af Odense Letbane.” TS 81101-00049, s. 4]

Overordnet vurderer Taksationskommissionen, at der ikke har veeret en klar arsagssam-
menheeng mellem det ekspropriative indgreb og anlsegsmyndighedens péstaede fordele.
Kommissionerne har ikke angivet en direkte arssag for, hvad der har lagt til grund for
vurderingerne. Det antages dog, at anleegsmyndigheden kun har formaet at pavise de péa-
staede fordele og ikke konkretiseret, hvorledes ejendommen har mulighed for at drive nytte
af dem (jf. afsnit 6.2). Kendelsen TS 81101-00025 understreger dermed vigtigheden af, at
anleegsmyndigheden fremsesetter konkrete argumenter for, hvordan ejendommens veerdi vil

stige, hvis erstatningen skal afkortes.

6.5 Plangrundlaget

I kendelserne T'S 81101-00037 og TS 81101-00038 samt lb.nr. 97, 98 og 99, har begge parter
seerligt henvist til det plangrundlag ejerens ejendom er underlagt, som argumentation
for hvorvidt der kan foretages fradrag for fordele eller ej. Her skal det pointeres at

Taksationskommissionen mener at der kan foretages fradrag for fordele i T'S §1101-00037,
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men ikke i -38. De tre Ib.nr. blev behandlet af Ekspropriationskommissionen i 2016 og blev
ikke yderligere paklaget. Ekspropriationskommissionen valgte at afkorte erstatning ved de
tre Ib.nr. Fglgende afsnit vil derfor omhandle anlsegsmyndighedens og ejerens pastande og
argumentationer samt en analyse af kommissionenernes kendelse. Det skal her pointeres
at der fgrst vil veere en gennemgang af lb.nr. 97, 98, 99. I den nedstaende figur 6.6,
er der illustreret et overblik af de nasevnte kendelsers faktuelle ejendomsoplysninger fra

ekspropriationstidspunktet.

Sagsnr. eller 1b. nr. De faktuelle ejendomsoplysninger pa ekspropriationstidspunktet

97 Ejendommen er et ubebygget areal i byzone, der er udlagt til blandet bolig og erhverv
98 Ejendommen er et ubebygget areal i byzone, der er udlagt til blandet bolig og erhverv
99 Ejendommen er et ubebygget areal i byzone, der er udlagt til blandet bolig og erhverv
TS 81101-00037 Erhvervsejendom i byzone

TS 81101-00038 Erhvervsejendom i byzone

Figur 6.6. Oversigt over sagernes faktuelle ejendomsoplysninger pa ekspropriationstidspunktet.

Anlegsmyndighedens pastande

I forbindelse med lb.nr. 97, 98 og 99 har anlsegsmyndigheden ikke nedlagt en egentlig
pastand. Dog fremgar det af et skriftligt indleeg at letbaneanleegget medfgrer en betydelig
fordel for ejendommen, hvorfor der ikke bgr udbetales fuld erstatning til ejeren med
henvisning til VL § 103, stk. 2. Derudover henvises der til at arealet i Kommuneplan 2013-
2025 er udlagt til blandet bolig og erhverv og at dette er sket som fglge af letbaneanlaegget.

Det fremgar ikke yderligere hvilke bestemte fordele der er tale om.

I begge taksationskendelser argumenterer anleegsmyndigheden for at etablering af letbanen
vil skabe fordele for ejendommene. Her henvises der til forskningsprojektet fra KU og
specialet fra SDU, som beskrevet i afsnit 6.2. Her leegges der vaegt pa at letbanen vil skabe
en veerdiforggelse af ejendomsveerdien, hvorfor anlseegsmyndigheden ligger til grund at disse

fordele skal fradrages erstatningen.

Der bliver ogsa henvist til VVM-redeggrelsen, beskrevet i afsnit 6.3, at det gennem
udenlandske erfaringer kan pavises at ejendomme beliggende langs letbaner oplever

en veerdistigning. Derudover lsegger anleegsmyndigheden veegt pa Odense Kommunens
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planstrategi 2015 som bl.a. indeholder strategimalssetningen om “En teet storby bygget
pa kvalitet”. Det fremgar heraf at det onskes at forteette midtbyen og at det skal
gores ved at “lade byudviklingen ske indefra og ud inden for den sammenhengende by,
primert omkring bymidten og letbanen” [TS 81101-00038 s. 5|. Hertil gnskes det, at det
seerligt er “byfortetnings- og byomdannelsesprojekter omkring bymidten og langs letbanens
linjeforing” som prioriteres hgjest [Ibid.|. I Kommuneplan 2016-2028 fremgar det at
planstrategien 2015 har lagt til grund for denne og dermed at det seerligt gnskes at udvikle
byen i den udvidede midtby og i omdannelsesarealerne der ligger i tilknytning til letbanen.
Ejendommene i T'S81101-00037 og -38 ligger ved Sukkerkogeriet og er omfattet af lokalplan
0-761 (vedtaget d. 7. oktober 2015), hvori det fremgar at der er planmeessige rammer for
at omdanne ejendommene til boliger mv. Disse planmuligheder vil udnyttes af ejer fra
TS 81101-00037, hvor der d. 20. maj 2016 blev ansggt byggetilladelse til opfgrelse af 32
raekkehuse, tilladelsen hertil blev meddelt d. 22. september 2016. Det fremgar at der fra
reekkehusene hurtigt kan findes offentlig transport og at den nye letbanestation vil ligge
“ca. 10 meter fra hovedindgangen til bygningen” [TS 81101-00037 s. 9]. I begge kendelser
leegger anleegsmyndigheden letbanen til grund for at ejendomsveerdien stiger. Dette fremgar

af nedenstaende citater:

“Det skyldes, at Odense Letbane a) forgger Ejendommens verdi med den nuverende
anvendelse, jf. pkt. 3.3.2, b) forgger verdien af en eventuelt uudnyttet byggeret til
erhverv og c¢) abner mulighed for en endret - og mere gkonomisk attraktiv - anvendelse
af Ejendommen til bolig-formal, jf. pkt. 3.3.3, eftersom boliger inkl. letbane er mere
veerd end boliger ekskl. Letbane” [TS 81101-00037, s. 11]

“Det skyldes, at Odense Letbane a) forgger Ejendommens verdi med den nuverende
anvendelse, jf. pkt. 8.3.2 og b) dbner mulighed for en @ndret anvendelse af
Ejendommen til boligformadl, jf. pkt. 3.8.3.” [TS 81101-00038, s. 11]

Anleegsmyndigheden mener at fordelene ved Odense Letbane overstiger det tab der pafgres
ejendommene, da der argumenteres for at letbanen har gjort det muligt at forteette og
omdanne bymidten. Her kan der bl.a. henvises til planstrategien 2015 og kommunens
retningslinjer. Derudover fremgar det af helhedsplanen for Sukkerkogeriet at “Letbanen

far stor betydning for byudviklingen i de centrale dele af Odense. Der legges vegt pa,
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at der langs letbanen skabes mulighed for en mere intensiv udbygning af omrdaderne end
tilfeeldet hidtil har veeret. Dette skal i forste rekke muliggores ved omdannelse og fortetning
af de kommende stationsneere omrader til bl.a. kontor-, service- og boligformal” [T'S 81101-

00037 s. 12]

I begge kendelser henviser anleegsmyndigheden ogsa til at der har veeret positiv omtale ang.
fordele ved letbanen, som ogsa neevnt i afsnit 6.3. Her fremgar det bl.a. at huspriserne vil
stige “med op til fem procent i veerdi alene pa grund af beliggenheden” |[TS 81101-00037 s.
7). Derudover drages der paralleller til Aarhus Letbane, hvor det netop fremgar at letbanen

forggede ejendomsveerdien.

Ejers pastande

Ligesom ved anleegsmyndigheden havde ejeren af lb.nr. 97, 98 og 99 ingen egentlige
erstatningspastande. Ejeren ligger dog veegt pa at omradet har veeret udpeget som
boligomrade for “beslutningen om etablering af en letbane i Odense”, da der gennem
de seneste 10 ar har veeret en igangveerende udvikling til boligomrade [Heefte 29, s.
8]. Ydermere péapeges det at ejeren gnsker at etablere et boligomrade, men at der pa
daveerende tidspunkt mangler en lokalplan samt byggetilladelse. Hertil oplyser ejeren at
“detailplanlegningen og udviklingen af arealerne vil ske, nar letbanen, stier, veje m.v. er

endeligt pa plads” [Ibid. s. 9.

I TS 81101-00037 mener ejeren ikke at det er letbanen der har veeret grundlag for at
forteette og omdanne byen. Dette skyldes at det allerede i Kommuneplan 2009-2021 var
retningslinjer for hvordan Odense skulle veere teettere, hvor mindst “50% stigende til 70%
af al ny byudvikling skulle ske ved byomdannelse og -fortetning” [TS 81101-00037 s. 17].
Begge ejere fra de nesevnte kendelser laegger vaegt pa at Helhedsplanen for Sukkerkogeriet
er et samarbejde mellem ejer og kommune, og at byforteetning omkring Sukkerkogeriet er
i overensstemmelse med kommunens strategi. Det er altsé ejers opfattelse at det ikke er
letbaneprojektet, som er arsag til udviklingen og at de planmaessige rammer for omdannelse
af omradet er sket som samarbejde mellem kommune og ejerens virksomhed. Dermed mener
ejer ikke at anleegsmyndigheden har lgftet bevisbyrden, da veerdistigningen i den offentlige
vurdering fra 2015 til 2016 skyldes vedtagelsen af lokalplan 0-761 og kommuneplantilleeg nr.
23 og ikke letbanen. Ejerne mener saledes at der ikke er en “drsagssammenheng mellem
den byudvikling som Ejeren har arbejdet pa lenge, og ekspropriation til letbanen” |TS
81101-00038 s. 17].
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I begge kendelser argumenterer ejer for at de to rapporter ikke kan anvendes ifm. erstat-
ningsfastsaettelsen, da prisniveauet i Odense ikke kan sammenlignes med prisniveauerne i
Aarhus og Kgbenhavn. Ligesom i afsnit 6.2 mener ejerne at forskningsrapporten fra KU
og specialet fra SDU ikke kan anvendes og leegger seerligt veegt pé at forfatter selv har
udtalt at “rapportens tal skal anvendes med forsigtighed” [TS 81101-00038 s. 16-17]. I TS
81101-00038 kaldes rapporterne for spekulative skrivebordsundersggelser, som ikke kan

anvendes og det er uklart for bade ejer og ejers advokat, hvad rapporterne skal pavise.

I TS 81101-00037 papeger ejeren ogsa at der kun kan fradrages for fordele for det areal,
der har veeret en ngdvendighed for etablering af letbanen og dertilhgrende station. Det
fremgar af skitseprojektet, at det kun er en lille del af arealet der skal anvendes til selve
letbanen. En stor del af arealet skal anvendes til fortov, cykelsti mv., som allerede var til
stede, hvorfor etableringen af disse pa det eksproprierede areal ikke medfgrer en “@endring
af de trafikmeessige faciliteter i omradet” [TS 81101-00037 s. 18|. Ejer argumenterer for, at
der alene kan fradrages for den del af ekspropriationserstatningen, der er relateret til den
faktisk pateenkte anvendelse af det afstaede areal. I denne sammenhseng henviser ejer til
Blangstedgdrd-sagen, hvor to af dommerne vurderede at restejendommen ville opna den

samme veerdistigning, hvis der var etableret et vejanleeg af mindre omfang.

I TS 81101-00038 mener ejeren ikke at anlsegsmyndigheden har dokumenteret at
letbaneanlaegget har en positiv indvirkning pa ejendommen, ift. til dens aktuelle brug
og indretning. Der laegges her veegt pa at organisationen har anvendt ejendommen til
fagforeningsvirke og der er ingen planer om en @ndret anvendelse eller afthsending af
ejendommen. Det papeges at selvom lokalplanen giver planmaessige rammer til at sendre
anvendelsen, bgr dette ikke tilleegges veerdi. Dette skyldes at det er 25% af ejendommen der
afstas, hvilket “vil have indvirkning pa den fremadrettede mulighed for endret indretning,
som md antages at have et langsigtet perspektiv” [TS 81101-00038 s. 15]|. Altsa mener ejeren
at det ikke er muligt at sendre anvendelsen for ejendommen, hvorfor der ikke kan drives
nytte af de fordele, som et @ndret plangrundlag medfgrer. Dertil leegger ejeren veegt pa
at det er usandsynligt at letbanestoppet i nserheden vil f4 en positiv indvirkning. Dette
begrundes ved at ejendommen ejes af en organisation, som organisere inden for bestemte
faggrupper og “derfor ikke vil fi flere medlemmer som folge af etableringen af letbanen”
[T'S 81101-00038 s. 15-16]. Derudover vil medlemmer af organisationen anvende bil og evt.

cykel som transportmiddel.
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Ifglge ejeren er der kun “tale om ulemper, og pd ingen made fordele ved, at hovedparten af
organisation 1’s parkeringspladser eksproprieres og “erstattes” af et letbanestop” [Ibid. S.

16]

Ydermere argumenterer ejeren i TS 81101-00038 for at det er usandsynligt at letbanen
vil sta ferdig inden for rimelig tid, som det ogsa ggres i afsnit 6.2. Ejer henviser til
andre lignende anlaegsprojekter, hvor der er sket forsinkelser, hvorfor Odense Letbane ikke

pateenkes at veere klar til indvielse i 2020.

Ekspropriationskommissionens kendelse

Dette afsnit omhandler kun Ib.nr. 97, 98 og 99, da disse ikke er blevet péklaget til
Taksationskommissionen. Ekspropriationskommissionen veelger i alle tre sager at der
kan afkortes i erstatningen som fglge af letbanens fordele. Der bliver i den forbindelse
papeget at letbanen samt tilhgrende letbanestationer vil opleve en fordel ift. den
veerdistigning stationsnaerheden medfgrer. Derudover laegges der veegt péa, at ejeren
gnsker at udvikle arealerne til bolig, men at der pa daveerende tidspunkt ikke forela
lokalplan, byggetilladelse eller anden myndighedsgodkendelse for ejerens skitserede projekt.
Ekspropriationskommissionen finder at der grundet Kommuneplan 2013-2025, arealet og
omradets karakter er tale om forhold, der ggr at der kan foretages fradrag i erstatningen.
Det papeges seerligt at der i Kommuneplanen fremgar at “ Odense Kommune vil se velvilligt
pd omdannelse og teettere byggeri inden for 400 meter fra det planlagte letbanenet, der kan
indpasses pa forsvarlig vis i de lokale omgivelser” [Heefte 29, s. 18|. I alle tre tilfeelde er
erstatningen blevet afkortet med 10%. Selvom at Ekspropriationskommission anerkender
at der forelgbig ikke er nogle lokalplan eller lignende der ggr det muligt for ejeren at
udvikle ejendommen til bolig, papeges det at der igennem Kommuneplanen er gnske om at
byudvikle omkring letbaneanlasegget. Hertil antages det af projektgruppen, at kommissionen
ikke kan afkorte erstatningen fuldsteendigt, grundet de usikkerheder der er ift. hvornar

ejeren kan udnytte fordelene.

Taksationskommissionens kendelse

Der er som nsevnt forskellige udfald i de to sager. I TS 81101-00037 vurderer
Taksationskommissionen at der kan ske fradrag for fordel. Kommission udtaler i denne
sammenheaeng at der ikke kan fradrages for “den langsigtede udviklingsplan for ejendommen

og ejendommens placering i et omrdide. .. under omdannelse til byformal” [TS 81001-
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00037 s. 21]. Taksationskommissionen tillaeegger derfor ikke plangrundlaget en betydning for
hvorvidt der kan fradrages for fordele eller ej. Tilgengeaeld skgnner Taksationskommissionen
at der kan afkortes i erstatningen, som fglge af den fremtidige fordel ved at der anlaegges en
letbanestation i neerheden af ejendommen. Erstatningen bliver ikke fuldsteendig afkortet, da
kommissionen vurderer at fordelen bliver begreenset af at der er en rackke bevaringsveerdige
bygninger pa ejendommen. Desuden er der en rackke vanskeligheder og usikkerheder, der
gor omdannelsen til bolig langsigtet og omkostelig. Dermed sker der en fradragelse pa

1.000.000 kr., som fglge af den stationsnaerhed letbanen medfgrer ejendommen.

Desuden har kommissionen i kendelsen T'S 81101-00037 ogsa besvaret spgrgsmalet om,
hvorvidt der kan foretages fradrag for fordele, hvis det afstdede areal ikke er en del
af ekspropriationsanlaegget. Hertil papeger Taksationskommissionen at den péateenkte
anvendelse af det afstaede areal er uden betydning ifm. erstatningsspgrgsmalet. Det vil
sige at Taksationskommissionen ikke forholder sig til hvilket areal, der skal anvendes til
selve letbanen og hvad der skal anvendes til fortov, cykelsti mv. Kommissionen vurderer
altsa, at ejers henvisning til Blangstedgard-sagen ikke var korrekt anvendt. Der udtales i
Blangstedgdrd-sagen, at der kun bgr fradrages i erstatningen for det areal der har veeret
ngdvendig for at etablere ekspropriationsanleegget og derved forholdes der altsa ikke til

den pateenkte anvendelse af det afstaede areal.

I TS 81101-00038 vurderer Taksationskommissionen, at der ikke skal foretages fradrag
for fordele. Kommissionen begrunder denne afggrelse pba. at anleegsmyndigheden ikke har
formaet at fgre bevis for at letbaneanlaegget skulle medfgrer ejendommene en veerdistigning.
Taksationskommissionen vurdere at ejendommens vaerdistigning skyldes den planmaessige
egndring ifm. lokalplan 0-761 og ikke “ejendommens indskrenkning ved ekspropriation til
letbanen” | TS 81101-00038 s. 18]. Denne vurdering bygger péa at lokalplanen er vedtaget for
ekspropriationstidspunktet. Lokalplanen giver ejeren mulighed for at udvikle ejendommen.
Dog betyder ejendommens indretning samt at ejendommen er bevaringsveerdig, at der
er stgrre krav til omdannelse af ejendommen, hvorfor der ikke kan begrundes at der
skal ske en afkortning af erstatningen. I april 2018 bliver TS 81101-00038 genoptaget,
grundet Taksationskommissionens fejlagtige anvendelse af plangrundlaget. Der bliver
ved genoptagelsen gjort opmeerksom pa at det kun er en lille del af ejendommen,
som er omfattet af lokalplan 0-761, hvorfor stgrstedelen af ejendommen er underlagt
anden lokalplan og dermed er udlagt til offentlige formal. Derved fastlog kommission,

at der skulle tildeles en lavere enhedspris pr. m? for arealerstatningen. Tidligere naevnt
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i afsnit 5.4 pahviler bevisbyrden for fradragsspgrgsmalet anleegsmyndigheden i praksis,
selvom kommissionen teoretisk set er underlagt officialprincippet. Kendelsen viser dog,
at der kan opsta problemetikker nar kommissionen ikke selv sgger sagen tilstraekkelig
oplyst. Der kan rejses tvivl, hvorvidt anleegsmyndigheden ville informere kommissionen
om, at det ekspropriative indgreb ikke er fuldsteendig omfattet af lokalplan 0-761, hvis

Taksationskommissionens kendelse var gaet deres retning.

I begge kendelser anerkender Taksationskommissionen ikke at plangrundlaget og ekspro-
priationsanleegget skal vurderes som en samlet enhed. Det forudsaetter at den henviste
lokalplan 0-761 og kommuneplantilleeg nr. 23 var vedtaget for ekspropriationstidspunk-
tet, hvilket gav ejer mulighed for at omdannelse af den respektive ejendom til bolig- eller
serviceformal. Derved kan det antages, at tidsrammen for ekspropriationstidspunktet og
plangrundlagets vedtagelse har en veesentlig betydning for, hvorvidt det skal ses som en
samlet enhed. Kommissionen havde yderligere fokus pa, at erstatningen kun skulle afkortes
for de fordele ejendommen vil drive nytte af (jf. afsnit 6.3). Kendelserne fra Taksations-
kommissionen understreger behovet for, at anlseegsmyndigheden ikke blot paviser fordelen
forbundet med ekspropriationsanleegget, men ogsa konkretisere, hvordan den bergrte ejen-

dom driver nytte af denne fordel.

6.6 Opsamling

Der er flere faktorer der ggr sig geeldende ifm. taksationsmyndighedens kendelser i
letbanesagerne fra Odense Letbane. For at Taksationskommissionen kan vurdere, hvorvidt
der skal ske fradrag for fordele, er det flere elementer der skal tages i betragtning. Det
geelder fgrst og fremmest at det ikke er tilstrackkeligt blot at pavise en fordel, men at det
skal konkretiseres, hvordan denne fordel gavner ejeren, hvis areal der eksproprieres. Det
vil sige at det er anleegsmyndighedens opgave at argumentere i detaljer for hvordan den
bergrte ejendom og ejer vil kunne drage nytte af fordelen samt hvordan ejendommens veerdi
stiger. Eksempelvis viser de naevnte kendelser tydeligt, at der ikke afkortes i erstatningen
pba. stationsnaerheden, hvis de eksproprieret ejendomme allerede har mulighed for god
kollektiv trafik. Yderligere kan den eksisterende ejendomstype ogsa have en betydning for,
hvorvidt ekspropriationsanlaegget medfgrer en fordel for ejendommen og derved om der
belaeg for at erstatningen kan afkortes (jf. afsnit 6.2). Eksempelvis kan en eksisterende
udlejningskontrakt ggre, at det ikke er muligt at forhgje huslejen, selvom ejendommen

egentlig opnér en veerdistigning som fglge af stationsneerheden til letbanen. Hermed skal
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der pavises af anlaegsmyndigheden, at ejerens ejendom reelt drager nytte af de pastaede
fordele. Her kan der henvises til kendelsen T'S 81101-00034, hvor der blev anerkendt at
letbanen medfgrte en veerdistigning. Fordelen blev dog ikke afkortet i erstatningen, da
palagte aftaler pa ejendommen ikke gjorde det muligt for ejeren at drive nytte af fordelen

indenfor rimelig tid.

Det vides fra kapitel 5 at erstatningen kun kan afkortes, hvis der er en klar
arsagssammenhaeng mellem det ekspropriative indgreb og den fordel anlsegget medfgrer.
Det ses ogsa i kendelserne fra Odense Letbane, at der ikke foretages fradrag for
fordele, hvis der ikke er en tilstreekkelig dokumenteret sammenhaeng mellem det
ekspropriative indgreb og den fordel der er pastdet. Det hesenger sammen med, at
taksationsmyndigheden skal foretage en konkret vurdering af sagens forhold for at
vurdere, hvorvidt ekspropriationsanlegget reelt medfgrer en fordel for restejendommen.
I mange tilfelde formér anlsegsmyndigheden ikke at argumentere konkret for, hvordan

restejendommen opnar en veerdistigning som fglge af letbaneanlaegget.

I flere af kendelserne henviser anleegsmyndigheden til det eksisterende plangrundlag for
ejendommen. Seerligt blev der lagt vaegt pa, at letbanen 1a til grund for omradets sendret
plangrundlag og derved anvendelsesmulighederne for ejendommen til eks. udvikling af
boliger. Hertil viser taksationsmyndighedens kendelser, at der seerligt leegges vaegt pa
tidsrammen ifm., hvorvidt plangrundlaget og letbanens skal ses som en samlet enhed. Iseer

var der fokus pa tidsrammen for ekspropriationstidspunktet og plangrundlagets vedtagelse.

I starten af kapitlet fremgar der er en oversigt (jf. tabel 6.2) over de anvendte kendelser
samt taksationsmyndighedernes afggrelse ifm. fradrag for fordele. Derfor er det valgt at
lave endnu en oversigt i nedenstaende tabel 6.7. I tabellen fremgér taksationsmyndighedens

kendelse, begrundelse for udfaldet, erstatningensstgrrelsen samt sagernes status.
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Sagsnr. Kan erstatni 'Taksationsk ionens begrundelse om Erstatning ) g nuvarende status

eller afkortes? fradr alet for den kendelse (areal- og

Ib. nr. (Ekspropriations- / lulempeerstatning)

Taksationskommissio
nens afgorelse)

97 Ja /- Letbanen medferer en fordel, da den skaber en 27.000 kr. Endelige kendelse, belgbet blev
stationsnaerhed til ejendommen og idet der er af anleegsmyndigheden
mulighed for omdannelse samt udvikling af be- vurderet til at veere for lavt til
Iboelse langs letbanen (jf. kommuneplan 2013-2025). at tage sagen videre for

domstolene

98 Ja /- ILetbanen medferer en fordel, da den skaber en 27.000 kr. Endelige kendelse, belgbet blev
stationsneerhed til ejendommen og idet der er af anlegsmyndigheden
mulighed for omdannelse samt udvikling af be- vurderet til at veere for lavt til
boelse langs lethanen (jf. kommuneplan 2013-2025).] at tage sagen videre for

domstolene

99 Ja /- Letbanen medferer en fordel, da den skaber en 671.625 kr. Endelige kendelse. Begge parter
stationsnaerhed til ejendommen og idet der er har accepteret Ekspropriations-
mulighed for omdannelse samt udvikling af be- kommissionens afgarelse
Iboelse langs letbanen (jf. kommuneplan 2013-2025).

TS 81101- Nej / Nej Letbanen medferer ikke en fordel, da der ikke har [2.062.343 kr. Afventer de to prevesager. Det

00025 veeret en klar arsagssammenhang mellem det gores for at aflaste domstolene.
ckspropriative indgreb og anlegsmyndighedens
pastaede fordele.

TS 81101- Ja / Nej Letbanen medferer ikke en fordel, da ejer pga. den [453.000 kr. Endelige kendelse, belgbet blev

00039 eksisterende lejekontrakt, ikke har mulighed for af anlegsmyndigheden
drive nytte af fordelene lethanen medforer. vurderet til at veere for lavt til

at tage sagen videre for
domstolene

TS 81101~ Ja / Nej [Letbanen medferer ikke en fordel, da der ikke har |18.000 kr. Endelige kendelse, belgbet blev

00049 veeret en klar arsagssammenhang mellem det af anlegsmyndigheden
ekspropriative indgreb og anlegsmyndighedens vurderet til at veere for lavt til
pastaede fordele. at tage sagen videre for

domstolene

TS 81101- Nej / Nej Letbanen medferer ikke en fordel, da ejer pga. den |273.000 kr. Endelige kendelse, belgbet blev

00034 eksisterende lejekontrakt, ikke har mulighed for af anlegsmyndigheden
drive nytte af fordelene letbanen medforer. vurderet til at veere for lavt til

at tage sagen videre for
domstolene

TS 81101- Ja/Ja Letbanen medferer en fordel, som folge af den 3.200.000 kr. Taget direkte videre til

00037 stationsneaerhed anlagget tilforer ejendommen. Landsretten som prevesag, da
Derfor veelger Taksationsmyndigheden at fradrage kendelsen er vurderet
1 mio. kr. principiel. Sammenbehandlet

med TS 81101-00038, da
Ibeliggenheden er meget
identiske.

TS 81101- Nej / Nej Letbanen medferer ikke en fordel, da ejendommens|2.256.600 kr. Taget direkte videre til

00038 veerdistigning skyldes lokalplan 0-761, der er Landsretlen som prevesag, da
vedtaget for ekspropriationstidspunktet og da kendelsen er vurderet
bevaringsveerdige bygninger ikke gor det muligt at principiel. Sammenbehandlet
ludvikle ejendommen yderligere. med TS 81101-00037, da

Ibeliggenheden er meget
identiske.

TS 81101- Ikke bragt op endnu / [Letbanen medferer ikke en fordel, da der allerede [130.000 kr. Endelige kendelse, belgbet blev

00050 Nej er velfungerende trafik i neeromradet for af anlegsmyndigheden
ejendommen og da anlegsmyndighedens vurderet til at veere for lavt til
argumenter ikke er konkrete nok til at bevise at tage sagen videre for
letbanen medferer en fordel. domstolene

TS 81101~ Ja / Nej Letbanen medferer ikke en fordel, da der allerede {330.000 kr. Afventer de to prevesager. Det

00051

er velfungerende trafik i neeromradet og da
anleegsmyndighedens argumenter ikke er konkrete

mok til at bevise letbanen medforer en fordel.

gores for at aflaste domstolene.

82




6.6. Opsamling

Aalborg University (AAU)

TS 81101- Ja / Nej ILetbanen medferer ikke en fordel, da der allerede |210.000 kr. Endelige kendelse, belgbet blev
00070 er velfungerende trafik i neeromradet og da af anleegsmyndigheden
anleegsmyndighedens argumenter ikke er konkrete vurderet til at vaere for lavt til
mok til at bevise letbanen medferer en fordel. gt tage sagen videre for
omstolene
TS 81101- Ja / Nej ILetbanen medferer ikke en fordel, da der allerede {95.000 kr. Endelige kendelse. Begge parter
00040 er velfungerende trafik i neeromradet og da har accepteret Taksations-
anleegsmyndighedens argumenter ikke er konkrete kommissionens afgerelse
mok til at bevise lethanen medforer en fordel.
TS 81101- Ikke bragt op endnu / |Letbanen medferer ikke en fordel, da der allerede |117.000 kr. Endelige kendelse, belgbet blev
00052 Nej er velfungerende trafik i neeromradet og da al anleegsmyndigheden
anlegsmyndighedens argumenter ikke er konkrete vurderet til at vaere for lavt til
mok til at bevise letbanen medferer en fordel. at tage sagen videre for
domstolene
TS 81101- Ja / Nej ILetbanen medferer ikke en fordel, da der allerede |368.000 kr. Endelige kendelse. Begge parter
00054 er velfungerende trafik i neeromradet og da har accepteret Taksations-
anlegsmyndighedens argumenter ikke er konkrete kommissionens afgorelse
mok til at bevise letbanen medferer en fordel.
TS 81101- Nej / Nej Lethbanen medferer ikke en fordel, da der allerede  [433.500 kr. Endelige kendelse. Begge parter
00055 er velfungerende trafik i neeromradet og da har accepteret Taksations-
anlegsmyndighedens argumenter ikke er konkrete kommissionens afgorelse
mok til at bevise letbanen medferer en fordel.
TS 81101- Nej / Nej ILetbanen medferer ikke en fordel, da der allerede |25.000 kr. [Endelige kendelse. Begge parter
00074 er velfungerende trafik i neeromradet og da har accepteret Taksations-
anleegsmyndighedens argumenter ikke er konkrete kommissionens afgerelse
mok til at bevise lethanen medferer en fordel.
TS 81101- Tkke bragt op endnu / |Letbanen medferer ikke en fordel, da den 2.368.000 kr. Afventer de to prevesager. Det
00080 Nej eksisterende ejendomstype ikke gor det muligt for gores for at aflaste domstolene.
ejeren at drive nytte af veerdistigningen

Figur 6.7. Oversigt over resultatet af taksationsmyndighedernes kendelser.

Storstedelen af de anvendte kendelser er ikke af anlsegsmyndigheden blevet taget
videre til domstolene (jf. figur 6.7 og vidensdeling af TGR, se vedheftede zip-fil).
Dette skyldes hovedsageligt at erstatningsbelgbet var for lavt til at anleegsmyndigheden
vil treekke lodsejeren gennem retssystemet. Derudover har en anden arsag veeret at
anlaegsmyndigheden har accepteret Taksationskommissionens kendelse om at bevisbyrden
ikke var lgftet. Dog er sagerne TS 81101-00037, -38, -25, 51 og -80 blevet forelagt
domstolene. Det skal her pointeres at TS 81101-00037 og -38 skal sambehandles ved
(@stre Landsret og keres som prgvesager for, hvorvidt erstatningen skal afkortes pga.
stationsnaerheden til letbanen. Sagerne er af sa principiel karakter, at det er blevet ansggt
om appeltilladelse ved Procesbevillingsnaevnet [Procesbevillingsnaevnet, 2024|. Derved er
det blevet besluttet at sagerne skal starte i Ostre Landsret og fungere som prgvesager.
Det forventes at hovedforhandlingerne for prgversagerne berammes i 2025. Derudover skal
det nezevnes at T'S 81101-00025, -51 og -80 afventer behandling i Byretten, men dette vil
forst ske efter domsafsigelser ved (stre Landsret om prgversagerne. Dette ggres mhb. pa
at aflaste domstolene, idet sagerne har samme feellestreek ift. emne og placering. Derfor
bgr Taksationskommissionens kendelser af disse sager vurderes med forbehold, idet det

muligvis ikke er den endelige afggrelser.
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afgorelse

Ved hjeelp af den opnéede viden i forrige kapitler, vil der i dette kapitel veere en analyse
af Syd for Elev-sagen mhb. pd at besvare det mulige udfald fradragssporgsmdalet vil fé ved
Huyjesteret. Syd for Elev-sagen vil forst presenteres og derncest vil projektgruppen analysere
samt sammenholde sagens oplysninger med den opndede viden fra kapitel 5 og 6. Analysen
foretages for at vurdere, hvorvidt syd for elev sagen opfylder kriterierne for at der kan

foretages fradrag for fordele.

Inden det er muligt at forsgge at forudsige domsafsigelsen ved Hgjesteret, vil der fgrst
veere en opridsning af Syd for Elev-sagens oplysninger. Sagens oplysninger fremgar ogsa af
tidslinjen pa figur 7.2 (se naeste side). I 1966 blev der udarbejdet en egnsplan, som var en

overordnet planleegning pa tveers af de daveerende kommunegraenser [Post, 2018, s. 80].

Aarhus By

Figur 7.1. Egnsplanen [Aarhus Kommune, 2008, s. 9].

Ifplge egnsplanen skulle Aarhus by vokse efter en “fingerbymodel”, hvilket er illustreret
pa figur 7.1. Fingerbymodellen rammer omradet ved Lisbjerg og Lystrup, hvor sagens

ejendomme er placeret (den nordlige del af modellen).
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Tidslinje af Syd for Elev-sagen

1966

Maj 2000

2001

August 2006

2006

September 2007

2009

Februar 2010

Februar 2011

Juni 2011

Maj 2012

Juli 2012

Januar 2013

Maj 2013

November 2013

Juli2014

2018, 2019, 2020 0og 2021

Januar 2022

Oktober 2023

Februar 2024

<

Figur 7.2. Tidslinje af Syd for Elev-sagen. Egenproduktion pba. beskrivelser fra

[MAD2023.266, s. 276-278].
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I maj 2000 udgav Aarhus Kommune og Trafikministeriet en rapport, hvori mulighederne
for sporvogndrift blev undersggt. Dette blev gjort mhp. et konkret beslutningsgrundlag for
indfgrelse af sporvogndrift i Aarhus. Af rapporten fremgar der et gnske om et palideligt
trafiksystem med korte rejsetid og god komfort [Vilhof og Marcussen, 2000, s. 1]. Dertil
kom et gnske at sporvognssystemet og byudviklingen i Aarhus skulle gd hand i hand,
hvorfor der i sporvognrapporten var forskellige sporvognslgsninger, bl.a. en linjefgring
mellem Lisbjerg og Lystrup [Vilhof og Marcussen, 2000, s. 2 + 4]. @nsket om sammenhzng
mellem byudvikling og sporvognsdriften fremgar ogsa af Kommuneplan 2001. Af denne
fremgar der udpegninger af ca. 2100 ha til nye byveckstarealer, hvoraf ca. 1300 ha blev
udlagt som perspektivarealer, der ville kunne udvikles pa leengere sigt. En del af arealerne
der er omfattet Syd for Elev-sagen blev udlagt som perspektivarealer der kunne udvikles

pa leengere sigt. [MAD2023.266, s. 270-271]

I august 2006 udgav Aarhus Amt og Aarhus Kommune en letbanerapport, som byggede
videre pa ideerne fra sporvognsrapporten fra 2000 [Aarhus Kommune, 2006, s. 5|. Rappor-
tens forméal var at konkretisere linjefgringer samt udrede mulighederne og konsekvenserne
af et letbanesystem i Aarhus. Linjefgringen mellem Lisbjerg og Lystrup lignede den fra
sporvognsrapporten [Ibid. s. 4].

Ydermere fik privatudvikler, E (Teakker Group), interesse for at byudvikle perspektiva-
realerne syd for Elev. I forlengelse af den begyndende interesse udarbejdede E et pro-
jektforslag til byudvikling i Aarhus Kommune. Projektforslaget “Fremtidens forstad” blev
ydermere et forslag til kommunens planstrategi 2008. Af projektforslaget fremgar det at
den kollektive trafik skal fremmes i sédan en grad at privatbilismen i fremtidens forstad
bliver overfladig [Teekker Group og Cebra, 2007, s. 6]. I den forbindelse er letbanen ind-
teenkt i planen, hvilket fremgéar pa flere af kortene i projektforslaget. Dette skyldes at
perspektivarealerne ifglge E havde en gunstig placering ift. den eksisterende by, byvaekst
og infrastrukturelle tiltag, sdsom letbanen og Djurslandsmotorvejen [Ibid. s. 12]. E be-
gyndte efterfslgende at kontakte diverse Lodsejere i omréadet om mulig opksb af deres
ejendomme med henvisning til projektforslaget [MAD2023.266 s. 271].

I Kommuneplan 2009, fremgar det at behovet for byudvikling i Aarhus Kommune ikke
imgdeskommes ved blot at byomdanne og byforteette. Derfor er det ngdvendigt at
inddrage nye arealer for at kunne understgtte byudviklingen i kommunen. De udlagte
perspektivarealer fra Kommuneplan 2001 forventes at blive opbrugt for at kunne daekke

udviklingsbehovet. I den forbindelse bliver der i Kommuneplan 2009, peget pa nye byer ved
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Elev og Malling samt at planlsegningen af disse byer kan begyndes i byradsperioden 2010-
2013, hvorfor disse arealer kan inddrages til byformal ifm. Kommuneplan 2013. [Aarhus
Kommune, 2009, s. 44-45]

Det gnskes af Aarhus Kommune at de nye byer er beeredygtige og har god tilgeengelighed
for alle trafikarter. Det vil sige at de stgrre byvaekstomrade er placeret langs “eksisterende
byakser med adgang til det overordnede vejnet, baner og hovedstisystemer” og dermed

indgéar byvaekstomradet ved Elev i letbaneplanerne [Ibid. s. 45].

Af VVM-redeggrelsen fra 2010 fremgar det at linjefgringen mellem Lisbjerg og Lystrup
skal ske gennem perspektivarealerne ved Elev. Linjeféringen er blevet optimeret
saledes gnskerne om hhv. hurtig og direkte letbaneforbindelse samt centralplacering i
byudviklingsomradet ved Elev kan imgdekommes. Der var ved Elev indlagt en bufferzone,
hvor der kunne ske justering af linjefgringen ift. fremtidig byudvikling. Dermed afhang den
endelig linjeforing af “den fremtidige bystruktur og beslutningerne om, hvorledes letbanen

teenkes indpasset © byerne”. [COWI A/S; 2010b, s. 5 + 9]

I februar 2011 blev der af E, Cebra og Niras, i teet samarbejde med Aarhus Kommune
udarbejdet en helhedsplan for den nye by, syd for Elev, med navnet Nye. I Helhedsplanen
udtrykkes der gnsker om at styrke den kollektive trafik og at flere benytter sig af dette.
Derfor skulle letbanen og letbanestoppet understgtte mulighederne for en aktiv by med god
tilgeengelighed og hvor rekreative omrader tilgodeses |Group et al., 2011,s. 57|. Letbanen
blev derfor indteenkt som den trafikale rygrad i Nye, bade med central placering af
letbanestation samt en linjefering der sikre bedst fremkommelighed. Ifglge Helhedsplanen

vil linjeforingen folge det fastlagte tracé fra VVM-redeggrelsen. [Ibid. s. 59|

Der blev i juni 2011 vedtaget et tilleeg til Kommuneplan 2009. Tilleeggets formal er at
“reservere de arealer, der er ngdvendige for letbanens etablering” |Teknik & Miljg, 2011, s.
4]. Ligesom i VVM-redeggrelsen fremgar der et stop i Elev pa linjeforingen mellem Lisbjerg
og Lystrup. Hertil skal det pointeres at den endelige linjefering endnu ikke var fastlagt.
[Ibid. s. 7]

I maj 2012 blev anlaegsloven for Aarhus Letbane vedtaget, hvorefter der i juli 2012 blev
vedtaget Lokalplan nr. 907. Det fremgar af lokalplanen at letbanen vil lgbe gennem Nyes
fremtidige bymidte. [Aarhus Kommune, 2012, s. 19]. Ydermere blev kommunetilleeg nr. 43
vedtaget, s& arealerne kunne udlasegges i sadan en bredde, at der blev sikret en fleksibilitet

i fastlaeggelsen af den endelige linjefgring [MAD2023.266, s. 273|
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I januar 2013 blev fire lodsejers arealer, beliggende i landzone, eksproprieret. Lodsejer
A driver et almindeligt fritidslandbrug pa sin ejendom. Lodsejer B driver et almindeligt
fritidslandbrug pa sin ejendom. Lodsejer C anvender ikke arealet til landbrug, men har
udléant det til graesning. Lodsejer D driver landbrug pa ejendommen. Ejernes ejendomme
er beliggende i det omtalte perspektivareal, som blev udlagt i Kommuneplan 2001 og
Kommuneplan 2009. Perspektivarealet og lodsejernes ejendomme kan ses pa nedenstaende

figur 7.3.

V

~ | signaturforklaring

Lodsejer A's ejendom

\2 - Lodsejer B's ejendom
\, - Lodsejer C's ejendom
Lodsejer D's ejendom
& AR \ Aarhus Letbane
i > A - Perspektivarealer
\\\ - Bygninger
h o - Privat feellesvej

L J' By- og landzonegreense s

m Afstaede arealer

@ Letbanestations placering

1 Kilometer
| |

Figur 7.3. Kort over ejernes ejendomme, perspektivarealet syd fra Elev og endringen
ekspropriationsanlegget medfgrer. Egenproduktion af data udleveret af SDFT og
beskrivelser samt illustrationer fra JAH og Aarhus Kommune [2009].

Figur 7.3 viser lodsejernes ejendomme og stgrrelserne af de afstaede arealer til etableringen
af letbanen. Udover de arealer, der er afstaet til selve letbaneanlaegget, sa blev der
ogsé medeksproprieret de sydlige afskaret arealer for lodejer B og C’s ejendomme. Der
fremgar ikke en begrundelse for at ekspropriere de afskarne arealer. Det er dog antaget
af projektgruppen, at anleegsmyndigheden har udfert en medekspropriation af de afskarne
arealer, da arealerne bliver afskaret mellem to letbanestrackninger og derved ikke leengere
kan anvendes effektivt (jf. LA § 20, stk. 3). Desuden er der ogsé afstaet areal til etablering
og udvidelse af privat fellesveje, hvilket har veeret ngdvendigt for ekspropriationens

gennemfgrelse, da der ifglge UL § 18, stk. 1 ikke ma foretages matrikuleere sendringer
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saledes at en samlet fast ejendom ikke har adgang til offentlig vej. Yderligere fremgar
det af figuren, at letbanestationen er beliggende syd fra Elev med en afstand pa ca. 700
meter til lodsejer B’s ejendom. Ejendommene far altsa en stationsnserhed pa 700 m eller
mindre, som fglge af letbanens etablering. Pa ekspropriationstidspunktet, var lodsejernes

ejendomme placeret i landzone, dette fremgar ogsa af figur 7.3.

Da der pa ekspropriationsforretningen ikke kunne indgas forlig mellem lodsejerne og
anlaegsmyndighed, blev der af Ekspropriationskommissionen afsagt kendelser i maj 2013.
Ekspropriationskommissionen tilkendte lodsejerne en erstatning pa 20 kr. pr. m? for
den almindelige landbrugsjord og dertil et mindre tilleeg pa 10 kr. pr. m? (Lodsejer D
fik et tilleg pa 30 kr. pr. m? - ingen begrundelse herfor). Derved fik lodsejer A, B
og C tildelt en erstatning pa 30 kr. pr. m? for deres afstaede arealer, mens lodsejer

2. Det fremgar ikke nsermere hvad

D fik tildelt en arealerstatning pa 50 kr. pr. m
grundlaget er for det mindre tilleeg, men ekspropriationskommissionen papeger at der
ikke er en egentlig forventningsveerdi knyttet til arealerne. Det begrunder kommissionen
pba. at Nye udvikles i etaper, hvoraf de afstdede arealer ligger i udviklingsplanernes
etape tre. Udviklingen af etape tre forventes dog at ligge sa langt ude i fremtiden,
at kommisionen vurderer at der ikke er en forventningsveerdi knyttet til ejendommene.
Lodsejerne var ikke enig i denne kendelse og valgte derfor at anbringe sagen for
Taksationskommissionen. Taksationskommissionen afsagde kendelse i november 2013.
Kommissionen valgte delvist at justere tillaegget til 20 kr. pr. m?, da de vurderede en vis
forventningsveerdi til perspektivarealerne (uathaengigt af letbaneprojektet) og at tilleegget
skulle forhgjes grundet tidshorisonten for udviklingen af arealerne. Hertil skal det naevnes
at Taksationskommissionen valgte at stedfseste Ekspropriationskommissionens afggrelse
ifm. Lodsejer D. Saledes fik lodsejer A, B og C forhgjet deres erstatning til 40 kr. pr.
m? for deres afstaede arealer, mens lodsejer D fik tildelt en arealerstatning pa 50 kr. pr.
m?. Lodsejerne var fortsat utilfredse og stzevnede derved Aarhus Letbane 1/S, Aarhus
Kommune, Region Midtjylland og Transportministeriet, og anlagde sag i Byretten i juli

2014.

I forbindelse med retssagen ved Byretten blev der atholdt Syn & Skgn med tre skgnsmaend
i 2018, altsd 5 ar efter ekspropriationstidspunktet. Grunden til at Syn & Sken fgrst
blev afholdt i 2018 kan skyldes processuelle uenigheder ifm. sagen og at der kan veere
lang sagsbehandlingstid ved domstolene. I forbindelse med Syn & Skgn, vurderede

skonsmeendene at tillaegget for arealernes forventningsveerdi, at veere 80 kr. pr. m? som

90



Aalborg University (AAU)

folge af de udlagte perspektivarealer. Denne prisssetning var uafthaengig af letbanen, men
skgnsmaendene vurderede ogsa arealerne til at have en forventningsveerdi pa 30 kr. pr.
m? som kunne henfgres letbanen og dermed ikke skulle erstattes. I vurderingen har
skgnsmeendene bl.a. forholdt sig til arealernes beliggenhed, planmaessig status samt diverse
usikkerheder og udgifter ifm. udvikingen af arealerne [MAD2023.266, s. 296-297]. Ydermere
henviser skgnsmaendene til den store meengde af tilflyttere, som naturligt medfgrer et
behov for nye og flere boliger [Ibid., s. 339]. Dermed blev det skgnnet af skgnsmeendene
at arealerne havde en veerdi pa 130 kr. pr. m?, “... hvoraf de 20 kr. er verdien for den
rene landbrugsjord, de 80 kr. er forventningsverdien af perspektivarealet som sadan, og de
30 kr. er den yderligere forventningsverdi, der kan henfores til letbanen” [Ibid., s. 288|.
Yderligere blev der atholdt supplerende Syn & Skgn i 2019, 2020 og 2021. De supplerende
skgnserklaeringer fra 2019 og 2020 kan skyldes at der har veeret flere tvistpunkter i sagen

samt hvis retten finder den oprindelige skgnserkleering utilstraekkelig. Skgnserkleeringen i

2021 skyldtes en, af skgnsmaendene, fejlberegning af Lodsejer D’s ejendom.

I januar 2022 faldt dommen i Byretten til fordel for lodsejer A, B, C og D, der blev
tilkendt en samlet erstatning pa 100 kr. pr. m? for perspektivarealerne, hvortil der ikke
blev foretaget fradrag for fordele. Begrundelsen herfor var at “(...) anleggelsen af en letbane
i omradet (...) ikke var en forudscetning for den fremtidige udnyttelse af perspektivarealerne
til byudvikling” [Ibid., s. 340]. Det uddybes af byretten at letbaneprojektet var et element
ifm. byudvikling af de omhandlende perspektivarealer, der “under alle omstendigheder

mdtte antages at ville ske, henset til omradernes beliggenhed i forhold til centrum af Aarhus”

[Ibid.].

Anlaegsmyndigheden ankede sagen til Landsretten, der i oktober 2023 fandt, at der ikke
var tilstraekkeligt bevisgrundlag for at tilsidessette Taksationskommissionens skgn. Det
blev vurderet af Landsretten, at der ikke var det forngdne grundlag til at tilsidessette
Taksationskommissionens skgn pa hhv. 40 kr. pr. m? og 50 kr. pr. m? med skgnsmeendenes
kvadratmeterpris pa 100 kr. Landsretten heeftede sig bl.a. ved at den fgrste skgnserkleering
blev udarbejdet 5 ar efter ekspropriationstidspunktet. Desuden sa Landsretten ogsé
nuanceret pa de kgbstilbud der blev givet af Aarhus Kommune, ang. perspektivarealerne.
Skgnsmeaendende havde bl.a. henvist til Aarhus Kommunes kgbstilbud og fremlagt dem
som dokumentation for at tildele perspektivarealerne en veerdianssettelse pa 100 kr. pr.

m?.
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De fremlagte kgbstilbud er opstillet nedenfor, men der er for sagen ikke angivet hvilke

matr.nr Aarhus Kommune har tilbudt at opkebe:

e Den 18. maj 2010 tilbgd Aarhus Kommune en kvadratmeterpris pa 81 kr.
e Den 29. juni 2010 tilbgd Aarhus Kommune en kvadratmeterpris pa 111 kr.
e Den 28. august 2013 tilbod Aarhus Kommune en kvadratmeterpris pa 86 kr.

Det papeges dog af Landsretten at kgbstilbuddene enten var foretaget efter ekspropriation-
stidspunktet, ikke var sammenlignelige eller at der var bygninger til stede pa ejendommen,
hvilket forggede kvadratmeterprisen. Desuden blev der besluttet at foretage fradrag for
fordele af Landsretten, da letbanen blev vurderet til at veere en ngdvendighed for byudvik-
lingen og dermed bidrog til en veerdistigning af de tilbageveerende ejendomme. Derfor blev
lodsejerne kun tilkendt erstatning svarende til almindelig landbrugsjord (20 kr. pr. m?) og

palagt at betale sagsomkostningerne.

Der ses en klar uenighed mellem taksationsmyndighederne, By- og Landsret om hvorledes
arealerne skal tildeles en forventningsveerdi og om denne forventningsveerdi er forarsaget
af perspektivarealet eller letbanen. Byretten finder ikke grund til at foretage fradrag for
fordele, da det ikke menes at letbanen har veeret en forudssetning for byudviklingen.
Landsretten mener derimod at letbanen netop er en forudsaetning, hvorfor der kan foretages
fradrag for fordele ogsé selvom det geelder generelle fordele. Nedenstéende afsnit vil vaere en
gennemgang og analyse af parternes pastande, da denne viden kan bidrage til at forklare,

hvad der har influeret de forskellige afggrelser.

7.1 Pastande i sagen

I dette afsnit vil der veere en analyse af parternes pastande. Analysen vil danne grundlag for
projektgruppens vurdering af, hvad sagen sandsynligvis kunne fa af udfald ved Hgjesteret.
Det skal her papeges, at der for Hgjesteret godt kan fremga nye pastande samt anbringender
end hvad preesentret i hhv. By- og Landsretten. Af denne arsag kan projektgruppens bud
pa Hgjestrets udfald muligvis veere utilstraekkeligt oplyst. Det er dog, af projektgruppen
antaget, at sandsynligheden for dette er lav, idet det er kendt, at “Parterne har i det
veesentlige [ved Landsrettens sagsfremstilling] gentaget deres anbringender for byretten
(...)” IMAD2023.266, s. 346]. Derfor antages det heller ikke, at der ved Hgjesteret vil
fremga nye pastande, men blot supplerende oplysninger. Naerveerende afsnit vil primeert

tage udgangspunkt i de praesenterede pastande fra Byretten.
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7.1.1 Anlaegsmyndighedens pastande

Anlaegsmyndigheden har ved Byretten nedlagt pastand om at lodsejerne skal tilbagebetale
den del af erstatningen der overgar erstatningen for almindelig landbrugsjord. Her henvises

2 som tillaeg ved

der til forventningsveerdien, der blev givet til lodsejerne pa 80 kr. pr. m
Byretten. Anlaegsmyndigheden ligger her veegt péa at der ikke er en forventningsveerdi til
perspektivarealerne, da disse i Kommuneplan 2009 alene var udlagt til perspektivarealer
i landzone. Dertil gjaldt at arealerne pa ekspropriationstidspunktet ikke havde andre
udnyttelsesmuligheder end landbrugsjord. Ydermere henvises der til det manglende aktuelle
planlaegningsgrundlag for arealerne. Dette understgttes med henvisning til Kommuneplan
2001, hvor det fremgar at arealerne var udpeget som perspektivareal til byvaekst pé leengere
sigt (efter 2021). Anleegsmyndigheden ligger seerligt veegt pa formuleringen “laengere sigt”

og papeger dermed at arealernes overfgrsel til byzone 1a sa fjernt ude i fremtiden at der

ikke ville kunne ydes erstatning for forventningsveerdien.

Den forventningsveerdi der ma veere til perspektivarealerne, ma henfgres til letbanen
og anlegsmyndigheden papeger i denne forbindelse at letbanen har veeret grund til
en fremskyndt byudvikling i omradet. Til at stotte dette argument henvises der til
Helhedsplanen for Nye, hvori det fremgar at letbanen er et centralt element og at Nyes
kommende bymidte er bygget op om letbanenstationen |Teknik & Miljp, 2014, s. 13].
Dermed mener anlaegsmyndigheden at der var stort kendskab til planerne om anlaeggelse
af letbanen, leenge for den indledende planleegning om etablering af en ny by. Dette
understottes ogsa af Letbanerapporten fra 2006, hvori der fremgar en linjefgring gennem

perspektivarealerne ved Elev med et letbanestop [Aarhus Kommune, 2006, s. 28|.

Anleegsmyndigheden kritiserer ogsé skgnsmaendenes vurdering af forventningsveerdien.
Skgnsmaendene vurderede som naevnt at perspektivarealerne havde to forventningsveerdier,
en uafheengigt af letbanen pa 80 kr. pr. m? og en afheengigt af letbanen pa 30 kr.
pr. m?. Anlegsmyndigheden pastar i den forbindelse at der ikke er grundlag for at
skgnsmeaendene skulle have lavet en mere retsvisende vurdering af perspektivarealernes
forventningsveerdi end den Taksationskommissionen kom frem til pa 20 kr. pr. m?. Det
papeges at Taksationskommissionen har inddraget samme materiale og har besigtiget
ejendommene taettere pa ekspropriationstidspunktet end syn og skgn, som skete 5 ar efter

ekspropriation.
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Anlegsmyndigheden gor yderligere geeldende at der skal foretages fradrag for fordele selv
hvis retten ikke finder at ejerne skal tilbagebetale erstatningen for perspektivarealerne,
hvilket var 80 kr. pr. m?. Det vil sige, at hvis retten ikke finder at ejerne skal tilbagebetale
den del af erstatningen som overstiger den almindelig landbrugsjordpris pa 20 kr. pr.
m?, sa skal der foretages fradrag for fordele i erstatningen. I den forbindelse papeges
der med henvisning til VL § 103, stk. 2., at der bade kan foretages fradrag for specielle
og generelle fordele. En af betingelserne for at der kan afkortes i erstatningen som
fglge af erstatningen er at fordelene indtreeder inden for rimelig tid. Hertil henvises
der til skgnsmaendenes vurdering at ejendommene allerede pa ekspropriationstidspunktet
oplevede en verdiforggelse og at letbanen blev sat i drift i 2017 (fire ar efter
ekspropriationstidspunktet). Det skal papeges at strackningen mellem Lisbjerg og Lystrup
(syd for Elev) forst blev idriftsat i 2019. Derudover papeges det af anleegsmyndigheden at
skgnsmeendene har vurderet at et belgb pa 30 kr. pr. m? kunne henfgres til letbanen ift.
perspektivarealernes handelsveerdi pa 130 kr. pr. m?. Dermed har skgnsmaendende ogsa
vurderet, at der er fordele forbundet med letbane og at der skal afkortes i erstatningen.
Anleegsmyndigheden kommer altsa med fglgende anbringender: hvis perspektivarealerne
erstattes som landbrugsjord uden forventningsveerdi, sa kan der ikke ske fradrag for fordele
af letbanen. Hvis der derimod skal erstattes for landbrugsjord med forventningsveerdi,
sa mener anlegsmyndigheden at der skal fradrages for fordele og gives medhold til
anleegsmyndighedens tilbagebetalingspastande, da “erstatningen reelt skulle veere reduceret

yderligere, hvis der ydes tilleeg for forventningsverdi” [MAD2023.266, s. 338|.

Til at understgtte anlaegsmyndighedens péastande, blev vidne H (fagchef i Areal &
Rettigheder ved COWI og specialist inden for ekspropriation) og K (seniorforsker ved
Aarhus Universitet og Kgbenhavns Universitet) indkaldt. H forklarer at han har vaeret med
til ekspropriations- og taksationsforretningerne, hvor han forte ordet for Aarhus Letbane. H
forteeller at der pa straekningen ved Lisbjerg og Elev ikke var blevet fastlagt en linjefgring.
Denne blev med tiden fastlagt og blev bl.a. pavirket af byudviklingsplanerne for Nye.
Letbanestationen i Elev, blev bl.a. rykket nord pa, saledes Nye og letbanen ville vokse

sammen. H mener at dette skete pa udviklerens (E) initiativ.

K forklarer at han har specialisereret sig i modeller til at forudsige veerdistigninger for
ejendomme. Han har bl.a. veeret med til at skrive “Gevinster ved investeringer i byliv
og bykvalitet” (se ogsa kapitel 6, hvor rapporten anvendes som argumentation). Ifglge K

fremgar det bl.a. i rapporten, at der forekommer en positiv effekt pa ejendomsveerdien, hvis
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der er en station i nserheden af ejendommen. Derudover fremgar det af rapporten at der er
en gevinst ved at have skinnebaren transport og ikke kun busser. K har ikke selv arbejdet
med letbaner, men har undersggt dette og fundet frem til at “S-tog er mere verdigivende
end letbaner, og at letbaner er mere verdigivende end busser” [MAD2023.266, s. 286]. Dette
understgtter dermed pastanden om at letbanen medfgrer restejendommene en fordel iht.

veerdistigning at der skal afkortes i erstatningen.

7.1.2 Lodsejernes pastande

Lodsejerne har ved Byretten nedlagt pastand om at erstatningen skal forhgjes som folge
af perspektivarealernes forventningsveerdi. Der laegges saerlig veegt pé, at arealerne siden
1966 har veeret udpeget som muligt byveekstomrade. De eksproprierede arealer har leenge
haft en forventningsveerdi som folge af udpegningen siden 1966, og ville for eller siden
veeret blevet byudviklet, ligegyldigt om letbanen blev etablereret eller ej. Derfor pastar
lodsejerne altsa, at der allerede for ekspropriationstidspunktet var en forventningsveerdi
forbundet med arealerne. Dertil kommer at arealerne ifm. Kommuneplan 2001, blev
udpeget til perspektivarealer; som kunne byudvikles efter 2021. Dog blev det besluttet,
at planleegningen for byudvikling i omradet kunne begyndes i perioden 2010-2013, helt
preecist at der skulle udarbejdes en helhedsplanen (denne udkom i 2011). Ejer henviser
til at planleegningen for Nye begyndte i 2007, lang tid fgr der var tale om etablering af
Aarhus Letbane og dens endelige linjefgring i 2013. For at understgtte dette, henvises der til
henvendelserne fra Aarhus Kommune om at erhverve arealerne syd fra Elev. Kommunens
gnsket for denne erhvervelse, var mhp. at fremme den kommende byplanlsegning og
udleeggelsen til byudvikling. Ved kommunens henvendelser var der ingen bensevnelse af
en letbane, hvorfor det mé& vurderes at denne er uden betydning ifm. kommunens gnske

om arealerhvervelse og den fremtidige byudvikling for omradet.

Yderligere papeges det at Helhedsplanen har veeret afggrende for letbanens etablering og
linjeforing. Anleggelse af letbanen skete pba. byudviklingsplanerne og derfor medfgrer
anleegget ikke en fordel, da den ikke har veeret grundlag for byudviklingen i omradet. I
den forbindelse pastar ejerne at der ikke kan foretages fradrag for fordele, med henvisning
til at hverken Ekspropriationskommissionen, Taksationskommissionen eller skgnsmaendene
mener at der er grundlag for at afkorte erstatningen som fglge af letbanens fordele.
Ydermere papeges det af ejerne at hvis restejendommene har opnéet en merveerdi grundet

etableringen af letbanen, sé skal der veere sket inden for rimelig tid, hvilket ikke er tilfseldet
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i neerveerende sag. Dog har ejerne ikke begrundet denne pastand yderligere end udtalelsen
“Det er ikke tilfeeldet.” [MAD2023.266, s. 328|. Derudover mener ejerne, at de fa fordele der
er forbundet med letbanen er af sa generel karakter, at “det ikke berettiger til fradrag i de
tilkendte erstatninger” |Ibid.|. Denne pastand bliver dog heller ikke yderligere begrundet

af ejerne.

Til at understgtte pastandene blev privatudvikler E indkaldt som vidne. Han har boliger i
bade Kgbenhavn og Aarhus, hvoraf han i Aarhus har ca. 100 ejendomme. Han forklarer at
hans interesse for omradet ved Elev begyndte i sommeren 2006, hvor en bankforbindelse
kontaktede ham ifm. mulig byudvikling. Interessen kom fordi arealerne var udlagt som
perspektivarealer og dermed var der mulighed for at anleegge en ny by. Som naevnt tidligere
i kapitlet har E veeret bekendt med planer om letbanen og aktivt indtaenkt den i diverse
planer, sasom projektforslaget Fremtidens Forstad, hvor det fremgar at perspektivarealerne
ved Elev havde en gunstig placering ift. den eksisterende by og infrastrukturelle tiltag.
Derudover papeges det, at nabobyen Lisbjerg er det hgjest prioriterede byveekst omrade
i kommunen, hvorfor det ud fra et beeredygtigt synspunkt vil veere fordelagtigt at “samle
byveeksten pa ferre og storre lokaliteter og dele centrale faciliteter sisom wvejbetjening”
[Teekker Group og Cebra, 2007, s. 12|. I samarbejde med kommunen udarbejde E i 2011
en helhedsplan for Nye, hvor letbanen fremgér som et centralt element i byudviklingen
og agererer som den trafikale rygrad. I helhedsplanen er letbanestationen placeret i byen
Nye’s centrum, sa “kundegrundlaget er si stort som muligt” |Group et al., 2011, s. 59|.
Selvom E havde indteenkt letbanen i planerne for Nye, papeger han at omradet var blevet

byudviklet, selv uden letbanens etablering.

F, koncerndirektgr i E’s ejendomsudviklingsselskab, understgtter pastanden om byudvik-
lingsplanernes indflydelse pa letbanens etablering og linjeforing. F understreger at “etab-
lering og linjeforing af Letbanen alene var en konsekvens af E Groups byudviklingspla-
ner, og at Aarhus Kommunes bidrag til disse planer sdledes var etablering af Letbanen”
[MAD2023.266, s. 327|. Ydermere papeges det at hvis E ikke var endt i gkonomiske van-
skeligheder, som fglge af finanskrisen, s& ville byudviklingsprojektet have veaeret realiseret,

pa tidspunktet hvor Taksationskommissionen behandlede erstatningsspgrgsmaélet.

E papeger at han omkring 2013 havde smidt ca. 30 mio. kr. i projektet. Privatudvikleren
E mener ikke at have haft indflydelse pa at letbanen skulle etableres, men mener at “han
har haft indflydelse pa, at letbanen blev trukket hgjere op pa grunden, end forst planlagt”
[MAD2023.266, s. 283]. Dertil nsevner E ogséa at der ikke var planlagt stoppested syd for

96



7.2. Projektgruppens bud pa begrundelse og resultat Aalborg University (AAU)

Elev, men han forhandlede med letbanen og “betalte for at fa flyttet letbanestationen lidt i
forhold til det, der var planlagt” [Ibid., s. 284]. Uden stoppestedet ved Elev, ville letbanen
blot veere en ulempe og omkostning ift. udviklingen af Nye. Nogle af de sidste kgbsaftaler
blev indgaet i 2014. E mener dog at han omkring 2018 opkgbte lodsjer A, C og D’s
ejendomme og papegede i den sammenheeng ogsa at der kun er 3-4 ejendomme i omradet
som han ikke har opkegbt. E forklarede dermed at have opkgbt 25-26 ejendomme, for en

hgjere pris end markedsprisen for at fa sikre erhvervelsen af ejendommene til byudvikling.

Som naevnt er der ikke anbragt yderligere pastande i Landsretten, men blot supplerende
forklaringer. Derfor vil projektsgruppen vurdering af sagens udfald, bygge pa at der heller
ikke i Hgjesteret vil fremgé yderligere pastande, men blot supplerende forklaringer. Da
det nu er klarlagt hvilke pastande der ggr sig gaeldende i sagen, vil det vurderes hvorvidt
Syd for Elev-sagen opfylder betingelserne for at kunne afkorte i erstatningen som fglge af

letbanens fordele.

7.2 Projektgruppens bud pa begrundelse og resultat

Det vides fra kapitel 5, at en raekke opstillede betingelser samt kriterier skal veere
opfyldt fgr erstatningen kan afkortes. For at kunne foretage fradrag for fordele skal
der forst og fremmest veere lovhjemmel til at ggre det, hvilket kan opnas igennem
VL § 103, stk. 2. I forbindelse med anlaeggelsen af Aarhus Letbane, fremgar det af
LA § 22 stk. 4 at “Ved erstatningsfastsettelsen finder reglerne i § 51, stk. 1 og 2,
i lov om offentlige veje anvendelse. Aarhus Letbane /S afholder alle omkostninger til
ekspropriationer”. Dette er en henvisning til nugseldende VL § 103, stk. 2, hvor det
netop fremgér at “En eventuel verdiforagelse, som den tilbageblivende ejendom skgnnes
at opnd pa grund af ekspropriationen, skal fradrages erstatningen. Erstatningen kan helt
bortfalde, hvis ejendommen skonnes at opnd en fordel, der er storre end det tab, der pafores
ejendommen pa grund aof ekspropriationen”. Da der er lovhjemmel til at fradrage fordelene
fra erstatningsudmalingen, er det muligt at fradrage for de generelle fordele etableringen

af et letbaneanlaeg medforer (jf. kapitel 5).

Udover at der skal veere hjemmel til at foretage fradrag for fordele, skal der ogsa vaere
opfyldt en reekke kriterier. Det forste kriterie er, at der skal veere en neermere forbindelse
mellem fordelen og tabet. Som neevnt tidligere vil etableringen af en letbane skabe en

fordel pba. den stationsnserhed anlsegget medfgrer ejendommene. Derved skabes der en
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bedre kollektiv trafik for neerliggende ejendomme, hvilket kan veere attraktiv for kebere
og udlejere, der gnsker nem offentlig transport til arbejde, institutioner, butikker osv.
Da borgere gnsker gode transportmuligheder, kan stationsnserheden medvirke til en gget
eftersporgsel, der kan fore til veerdistigninger pa ejendommene. Dette kriterie er vurderet
til at veere opfyldt, idet der er en klar forbindelse mellem den forventningsveerdi letbanen
skaber og det eksproprierede areal der afstds mhp. at letbaneanlsegget kan etableres.
Med andre ord er det ngdvendigt at ekspropriere arealer (tabet) for at etablere letbanen
og at den derved kan medfgre en veerdistigning for ejendommene (fordel). Yderligere
skal der er ogsa veere adeekvans, hvilket vil sige at anleegsmyndigheden skal kunne
forudse, at ekspropriationsanlaegget vil medfgre den bestemte fordel. Projektgruppen
har dog vurderet, at anleegsmyndigheden har formaet at forudse, at etableringen af
letbanen vil medfgre en fordel pba. den stationsnzerhed ejendommen tildeles. Dette
formar anlsegsmyndigheden bl.a. ved at henvise til forskningsrapporten “Gevinster ved
investeringer i byliv og bykvalitet”, hvor det star skrevet at ny infrastruktur kan skabe
en fordel for bolig- og erhvervsejendomme, da bl.a. erhverv er villige til at betale mere
hvis ejendommen er placeret neer en station. For at erstatningen kan afkortes er det
desuden ngdvendigt, at fordelen ogsa er tilgeengelig eller skal kunne realiseres inden for,
hvad der anses for veerende rimelig tid. Fra sagen vides det at ekspropriationstidspunktet
var d. 8. og 9. januar 2013, mens straekningen mellem Lisbjerg og Lystrup (syd for
Elev) abnede d. 30. april 2019 [Aarhus Letbane, 2019]. Hvis der tages udgangspunkt i
denne tidsramme, sa vil ejer kunne drive nytte af ekspropriationsanleggets fordele seks
ar efter ekspropriationstidspunktet. Her kan der henvises til Senglgse-sagen, hvor det
af Landsretten blev angivet at erstatningen skulle afkortes, idet ejendommen ville opna
fordelene efter seks ar. Derved er seks ar vurderet til at veere indenfor rimelig tid ved
tidligere domsafggrelser. Yderligere skal det ogsé papeges at syns- og skgnsmeendende
vurderede at ejendommenes eksproprierede arealer ville have en merpris pa 30 kr. pr.
m? pa ekspropriationstidspunktet, som fglge af letbanens etablering. Derved har syns-
og skgnsmaendende vurderet at letbanen allerede skaber en merveerdi, som fglge af
ekspropriationens pabegyndelse. Hvis denne vurdering tages i betragtning er der i hvertfald
ingen tvivl om, at fordelen er tilgeengelig indenfor rimelig tid. Til sidst skal det ogsa
papeges, at hverken lodsejerne eller taksationsmyndighederne har bergrt spgrgsmalet om,
hvorvidt fordelen indtreeder inden for rimelig tid. Af disse arsager har projektgruppen

vurderet at fordelen indtreeder indenfor rimelig tid.
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Desuden skal der ogsa en klar arsagsforbindelse mellem ekspropriationsanlaegget og veerdi-
forggelsen for at erstatningen kan afkortes. Ekspropriationskommissionen, Taksationskom-
missionen og Byretten vurdere at der ikke kan foretages fradrag for fordele, da de eksprop-
rierede perspektivarealer er vurderet til at have en forventningsveerdi, der er uafheengig af
letbanen. Derved menes der ikke at veere en klar arsagssammenhaeng. Landsretten mener
derimod, at letbanen har veeret ngdvendig for, at der kan ske en udvikling af perspekti-
varealerne. Denne vurdering bygger pa, at der har veeret planer om sporvejsdrift siden ar
2000 gennem “Sporvognsrapporten” og senere planer om at etablere en letbane i ar 2006
gennem “Letbanerapporten”. Saledes har letbanen veeret en forudsaetning for den byudvik-
ling der har veeret planlagt i omradet gennem kommuneplanerne og Helhedsplanen. Syd
for Elev-sagen er dog interessant, idet at arsagssammenhaengen korrespondere med plan-
grundlaget, da fradragsspgrgsmalet implicit omhandler hvorvidt forventningsveerdien skal
henfgres perspektivarealerne eller letbaneanleegget. I sagen er veerdiforggelsen af restejen-
dommene forarsaget af perspektivarealerne og derfor er det ngdvendigt af afggre, hvorvidt
perspektivarealerne er afheengige eller uafhengige af letbaneanlegget. Saledes kan der veere
to mulige udfald ved Hgjesterets afggrelse, alt efter den veerdi der palasegges letbanen. Det
vides fra kapitel 6, at taksationsmyndigheden iseer har fokus pa tidrammen for at vurdere,
hvorvidt ekspropriationsanlaegget skulle ses som en samlet enhed med plangrundlaget (jf.

tislinjen pa figur 7.2).

Det vides at de eksproprierede arealer siden 1966 har veeret udpeget til mulig byudvikling
i Egnsplanen, hvilket efterfslgende er indgéaet i planlsegningen, som perspektivarealer
gennem Aarhus Kommuneplan fra 2001 og 2009. Af kommuneplanerne fremgar det dog, at
perspektivarealerne kun skal anvendes til bymeessige formal efter 2021. Der bensevnes dog
i kommuneplanen fra 2009, at der vil veere mulighed for at pabegynde planleegningen for
byudvikling af perspektivarealerne i byradsperioden 2010-2013. Samtidigt har der veeret
planer om etableringen af et baneanlseg for omradet syd for Elev siden ar 2000 som folge
af Sporvognsrapporten. Denne rapport blev efterfulgt af Letbanerapporten i 2006, hvilket
angav at sporvejsdriften skulle veere en letbane, viste en mere praecist linjefering mellem
Lisbjerg og Lystrup og viste et stoppested syd for Elev. Linjefgringen er ogsa angivet i
Kommuneplan 2009 og det kan derfor tyde pa at letbanen har veeret en forudssetning for
planlaegningen og den byudvikling perspektivarealerne medfgrer.

Ved det ene udfald har letbanen veeret en ngdvendighed for, at der kan ske en udvikling af

perspektivarealerne. Dette er begrundet i, at perspektivarealerne ikke har nogle stgrre
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forventningsveerdi fgr, at der i Kommuneplan 2009 blev udtalt at der er mulighed
for at arealerne kunne inddrages til byformal ifm. den kommende kommuneplan 2013.
Udviklingen af perspektivarealerne er dog vurderet til, at veere forarsaget af letbanen, da
bade linjefgringen er vist i kommuneplanen fra 2009, der er henvist til Letbanerapporten og
der henvises til at letbanen er et “(...) vigtigt element i udviklingen af nye byvekstomrider
i nord ved Lisbjerg, FElev (...)” [Aarhus Kommune, 2009, s. 156]. At letbanen er
en forudssetning for perspektivarealernes udvikling understreges ogsa af den tidligere
stadsarkitekt R for Aarhus Kommune. R har veeret involveret i letbaneprojektet og udtaler
at letbanen har veeret en essentielt forudsaetning for byudviklingen af Nye.

Det vides ogsa, at privatudvikler E fik interesse for at udvikle omradet syd for Elev i
sommeren 2006, hvilket medfgrte til at han udviklede projektforslaget “Fremtidens Forstad”
i 2007. I projektforslaget spillede letbanen en vassentligt stgrrelse, hvilket ogsa gjorde sig
geeldende 1 Helhedsplanen fra 2011. I Helhedsplanen var planlagt omkring letbanes station
og letbanen beskrives som “(...) den trafikale rygrad i NYE” |Group et al., 2011, s. 59]. E
udtaler i denne sammenhang, at han ikke afviser at letbanen var tilteenkt i hans planer,

men at han ogsa havde byudviklet omradet syd fra Elev uanset om letbanen blev etableret.

Yderligere har projektgruppen ogsa vurderet, at sagens oplysninger kan tolkes pa en made,
hvorpa letbanen ikke ses som en forudseetning for at perspektivarealerne kan udvikles, men
rettere et element i planleegningen. Denne tolkning bygger pa, at der har veeret planer om
byudvikling af omréadet siden Egnsplanen i 1966 og Kommuneplanen fra 2001. Begge planer
har veeret etableret inden der har veeret nogle endelig beslutning om at sporvejsdriften
skulle vaere en letbane og angivelse af dens preecise linjefgring med stoppesteder. Selvom
at linjefgringen for letbanen og stoppestedet syd for Elev blev angivet i Letbanerapporten

fra 2006, s& er den endelige linjeforing fgrst blevet udarbejdet i 2013.

Dette understgttes ogsa af at privatudvikler E siden sommeren 2006 har gnsket at udvikle
perspektivarealerne til en ny by. Hvilket betgd at E allerede fra 2006 begyndte at opkgbe
ejendomme og lave handelsaftaler med de lokale lodsejere. Valget af arealerne syd for Elev
skete bl.a. grundet den gunstige beliggenhed ift. “de normer kommuneplanen beskriver for
de nye byveekstarealer... [samt] infrastrukturen og byveeksten...” |Teekker Group og Cebra,
2007, s. 12]. T projektforslaget fra 2007 fremgar det at E gnsker at skabe en by, hvor
kollektiv trafik er prioriteret og at dette netop vil kunne lade sig ggre da der ville veere
en letbanestrackningen syd for fremtidens forstad (Nye). Derudover forklarer E at han

forhandlede med Aarhus Letbane, for at fa flyttet letbanestationen mere nord pa og dette
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bakkes op af H, fagchef ved COWI. Det vil sige at E’s planer om at udvikle en by i
samarbejde med Aarhus Kommune, har haft en betydning for den endelige linjefgring af
letbanens straekning mellem Lisbjerg og Lystrup. E har aktivt inddraget letbanen i sine
planer og visioner for Nye, som ogsa fremgar af Helhedsplanen fra 2011. Helhedsplanen er
netop et samarbejde mellem kommune og privatudvikler og kan veere med til at sikre at
bade offentlige og private interesser bliver prioriteret og at problematikker lgses pa sadan
en made, at det er fordelagtigt for begge parter. Dette understgttes ogsa af at arealerne
mellem Lisbjerg og Lystrup er blevet udpeget som perspektivarealer og som kommende
byveekstomrade i Kommuneplan 2009. Selvom letbanen er indteenkt i diverse planer fra E,
s& papeger han, at han havde udviklet arealerne uden letbanens etablering. Saledes kan
det antages, at udviklingen af perspektivarealerne ville ske under alle omsteendigheder pba.

den pagaldende planlegning for omradet.

Det skal papeges, at projektgruppen har vurderet, at der er en klar arsagssammenhaeng
for begge af de praesenteret udfald. Det der adskiller de to udfald er, hvorledes sagens
oplysninger er tolket, da det eendrer hvilken veerdiforggelse ekspropriationsanlagget
medfgrer. Ved det forste udfald er det antaget at letbanen er en forudseetning
for udviklingen af perspektivarealerne. Udviklingen af perspektivarealer, ggr omréadet
attraktiv for investorer, da der allerede er planer om at fremme byudvikling og idet at
perspektivarealernes veerdi vil stige i takt med, at omradet udvikles og forbedres. Derfor
vil ejendommenes arealer opleve en veerdistigning, nar der tilleegges en forventningsveerdi
af perspektivarealerne, end hvis arealerne bare var veerdisat efter den rene landbrugsjord.
Desuden er det ogsa vurderet at letbanen bidrager med den sakaldte “skinnefaktor”.
Jernbaneanlaeg skaber en sikkerhed overfor investorer, idet at linjeforingen ikke bare sendres
over tid, som det er muligt ved busruter.

Det andet udfald adskiller sig dog, da det herimod er vurderet at letbanen ikke kan
ses som en forudssetning for perspektivarealernes udvikling. Stadigt er det vurderet
at letbanen medfgrer en veerdiforggelse, da der anleegges en station i umiddelbar teet
afstand til restejendommene. Denne vurdering er baseret pa, at letbanen vaesentligt vil
forbedre den eksisterende infrastruktur i omradet, som pé ekspropriationstidspunktet og
i gjeblikket kun betjenes af en enkelt busrute til byen Elev. Den bedre infrastruktur
kan medvirke til gget efterspgrgsel, der kan fgre til veerdistigninger for ejendommene.
Dette underbygges af Helhedsplanen fra 2011, hvor letbanen bensevnes som den trafikale

rygrad for byen Nye og veesentligste form for kollektivt trafik i omradet. Desuden papeges
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det i kendelse TS 81101-00037 (jf. afsnit 6.5), at der ikke fradrages for plangrundlaget,
da det blev vurderet at omradet allerede var udlagt til at blive omdannet til byformal
fgr ekspropriationstidspunktet. Stadigt blev det vurderet at erstatningen skulle afkortes,
idet at Odense Letbane medfgrer en berigelse til restejendommen pba. det nezertliggende

stoppested der anlaegges som fglge af letbanen.

7.2.1 Forventlig afggrelse ved Hgjesteret

Overstaende analyse af sagens oplysninger har ledt til, at projektgruppen har vurderet
to mulige udfald, som Hgjesteret kan fastseette forventningsveerdien efter. Det antages at

Hgjesteret enten vurdere:

e at forventningsveerdien henfgres til letbanen, da ekspropriationsanlegget er en
forudssetning for at perspektivarealerne kan udvikles, eller
e at forventningsveerdien udelukkende henfgres til perspektivarealerne, da byudviklin-

gen er uafheengig af letbanen.

Det er vurderet for begge udfald, at letbanen har medvirket til en veerdiforggelse af
restejendommen. Derfor forventes det af projektgruppen, at den ekspropriationserstatning
som Hgjesteret fastsatter for lodsejerne A, B, C og D skal afkortes som fglge af
letbaneanlaegget. For begge udfald er det vurderet at letbanen medfgrer en fordel i
form af den veerdistigning ejendommen forventes at opna. Ved det fgrste udfald, hvor
letbanen er en forudseetning for udviklingen af perspektivarealerne, henligger fordelen
til at der er planer om at fremme byudvikling gennem perspektivarealerne. Muligheden
for byudvikling gger efterspgrgslen hos kgbere og investorer, hvilket medfgrer til en
veerdistigning for restejendommen. Derimod ved det andet udfald, hvor letbanen ikke
ses som en forudsaetning for perspektivarealernes udvikling, henligger fordelen til den
stationsneerhed letbaneanleegget medfgrer. Neertliggende ejendomme til letbanestationen
vil have en nem og hurtig transportmulighed, hvilket er attraktivt for kebere og lejere.
Dette kan medvirke til en gget efterspgrgsel, der kan fore til stigende ejendomsveerdier for

restejendommene.

Der forventes ikke af projektgruppen, at Hgjesteret fastleegger den samme samlede er-
statning for ejendommene ved de to praesenterede udfald. Der vil fastleegges en hgjere
erstatning, hvis Hgjesteret vurdere at letbanen ikke er en forudssetning for udviklingen af

perspektivarealerne. Det bygger pa, at der er en stgrre forventningsvaerdi palagt perspekti-
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varealerne end stationsnaerheden til letbanen. Perspektivarealerne fremmer udviklingen af
omradet, mens stationsnserheden blot forbedre den eksisterende infrastruktur. Derfor vil
der fradrages et stgrre belgb af den samlede erstatning, hvis Hgjesteret vurdere at letbanen

er en forudssetning for perspektivarealernes udvikling.
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Konklusion

I forbindelse med ekspropriation fremgar det af GL § 73 at der skal ydes fuldsteendig
erstatning til ejeren. Dette ggres for at sikre at ejeren ikke lider et gkonomisk tab. Der bliver
givet erstatning for det afstaede areal og evt. ulemper som ekspropriationen ma medfgre.
Dog kan der opsta situationer, hvor et ekspropriationanleeg vil medfgre en raekke fordele.
Eksempelvis kan etableringen af et letbaneanlaeg give en fordel, da den kan medvirke til
en veerdistigning for stationsneere ejendomme. Dette gor at der skal ske en afkortning i
erstatning, da der inden for erstatningsret geelder, at ejeren ikke mé opné en berigelse af

erstatningen.

Det er derfor ogsa ofte erstatningens stgrrelse der opstar uenighed om. Dette er ogsa tilfeel-
det med Syd for Elev-sagen. Her var fire lodsejere utilfredse med taksationsmyndighedernes
kendelse af erstatningsstorrelsen ifm. ekspropriation af perspektivarealer til anleggelsen af
Aarhus Letbane. Lodsejer A, B, C og D valgte derfor at steevne anlsegsmyndigheden og
bringe erstatningsspgrgsmaélet for domstolene. I byretten faldte dommen til lodsejernes
fordel, der fik forhgjet erstatningen. Derfor valgte anlegsmyndigheden at anke sagen til
Vestre Landsret. Udfaldet i Landsretten faldt til gengeeld til anleegsmyndighedens fordel
og det blev besluttet at lodsejerne skulle tilbagebetale den forhgjede erstatning, grundet
letbaneanlaeggets fordele. Den 8. februar 2024 gav processbevillingsnzevnet tilladelse til at
indbringe sagen for Hgjesteret, hvorfor sagen endnu ikke er endelig afgjort. Derfor blev

fglgende problemformulering opstillet:

Huilke muligheder er der for at foretage fradrag for fordele og hvilket
udfald vil MAD2023.266 - Syd for Elev forventeligt fd 1 Hgjesteret?

For at besvare problemformuleringen, blev det af projektgruppen valgt at anvende
retdogmatisk metode. Metoden blev anvendt mhp. at analysere og systematisere
retomradet fradrag for fordele, gennem anvendelsen af retskilder og fortolkningsprincipper.

Formalet med projektets analyser var at kunne analysere den geeldende ret ud fra forskellige
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retskilder for, at kunne besvare hvilke muligheder der er for at afkorte i erstatningen.
Desuden skulle systematisering og anvendelse af forskellige retskilder bidrage til at kunne

give et forventeligt bud pa fradragsspgrgmaélet ved Hgjestret.

Som neevnt galder der inden for erstatningsret at der skal foretages fradrag for fordele,
hvis fordelen opvejer for de ulemper ekspropriationsanlaegget medfgrer. Der skal dog veere
opfyldt nogle krav for at kunne fradrage for fordele: Naermere forbindelse mellem fordelen
og tabet, arsagssammenhaeng, adeekvans og at fordelen skal indtreede indenfor rimelig tid.
Det er anlaegsmyndigheden der har bevisbyrden ifm. fradrag for dele, dermed er det ikke
nok for anlaegsmyndigheden blot péavise fordelen, det skal konkretiseres hvorledes fordelen

er til gavn for ejeren.

Dette kommer ogsa til udtryk ved taksationskendelser ifm. letbanesagerne fra Odense
Letbane. Taksationsmyndighederne laegger i flere kendelser veegt pa, at fordelene skal
dokumenteres og veere udledt af letbaneanleegget. Altsa er det anleegsmyndighedens opgave
at detaljeret redeggre for de fordele der er kommer fra letbanen — herunder er det seerligt
fordelene ved stationsnaerhed, som gores gaeldende. Her bliver der af anlsegsmyndigheden
argumenteret for, at en etableret stationsnserhed kan medfgre veerdistigninger for
restejendommene, da en letbanestation kan ggre neerliggende ejendomme mere attraktive
og derved gge efterspgrgslen i omradet. Dog fremgér det af stgrstedelen af kendelserne at
det ikke er lykkes anleegsmyndigheden at dokumentere fordelene ved stationsnserheden.
Dette er af taksationsmyndighederne begrundet med, at den eksisterende kollektiv trafik
eller ejendomstypen/anvendelsen ikke ggr det muligt for ejerne at drage nytte af de

pastaede fordele.

Som naevnt er Syd for Elev-sagen blevet bevilliget til Hgjesteret netop grundet uenighed
mellem ekspropriant og ejer om erstatningens stgrrelse og hvorvidt der skal foretages en
afkortning i erstatningen. Ved de forskellige instanser i sagen, var der bl.a. en stor uenighed
om, der var en forventningsveerdi og om den var forarsaget af perspektivarealerne eller
letbaneanlaegget. Gennem en analyse af sagens oplysninger vurdere projektgruppen, at der
formentlig vil foretages fradrag for fordele i sagen ved Hgjesteret. I denne sammenhaeng er
der to mulige udfald for, hvordan Hgjesteret kan vurdere forventningsveerdien. I det ene
udfald vurderes letbanen som forudssetning for udviklingen af perspektivarealerne og det

vil betyde at der skulle ske en betydelig afkortning af ekspropriationserstatningen.
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I det andet udfald er letbanen ikke en forudseetning for udviklingen af perspektivarealerne,
men snarere et element og dermed en forbedring af den eksisterende infrastruktur og
i det tilfeelde ville der ske en mindre afkortning af erstatningen. Det skal papeges at
projektgruppen vurderer at letbanen vil medfgre en veerdistigning for restejendommene

uanset udfaldet.

Selvom projektgruppen vurdere at der bgr foretages fradrag for fordele i Syd for Elev-
sagen, sa er det vigtigt for projektgruppen at forholde sig kritisk til denne forudsigelse.
Dette skyldes bl.a. at det ikke har veeret muligt at fremfinde taksationskendelserne for de
ejendomme, der er omfattet af sagen. Dette betyder at det har manglet vigtigt viden ift.
parternes pastande og anbringender, men seerligt taksationsmyndighedernes begrundelser
for deres afggrelser. Der har bl.a. manglet en viden om, hvorfor taksationsmyndighederne
“kun” har vurderet en begraenset forventningsveerdi til de eksproprierede arealer. Dette
kan have seerlig betydning, da det netop fremgar af Landsrettens begrundelse, at
der ikke er fundet grundlag for at tilsidessette Taksationskommissionens vurdering ift.
skgnserkleeringerne foretaget ved Byretten. Derudover har projektgruppen ikke haft adgang
til sagens bilag, hvorfor der har veeret komplikationer, nar der i sagen henvises til diverse
kort, rapporter og planer. I nogle tilfzelde har det veeret muligt for projektgruppen at
fremfinde den preecise henvisning, men det mé papeges at der kan veere materiale/viden der
ikke er fremfundet. Ydermere papeges det igen, at det ikke vides om der kommer yderligere
pastande og forklaringer i sagsfremstillingen ved Hgjesteret, som kan have betydning for

sagens endelige udfald.

Som naevnt i kapitel 1, er det speendende om Syd for Elev-sagen kommer til at fa indflydelse
pa de afventende sager ved Odense Letbane. Der er nogle meget vaesentlige forskelle, som
gor det sveert at forudsige, hvorvidt Syd for Elev-sagen kommer til at spille en veaesentlig
rolle i sagerne ang. Odense Letbane. Dette skyldes forst og fremmest at sagerne for Odense
Letbane omhandler ejendomme i byzone, mens Syd for Elev omhandler ejendomme i
landzone. Dertil geelder at ejendommene ved Elev har veeret landbrugsjord, som blev udlagt

til perspektivarealer med plan om mulig byudvikling.

Syd for FElev-sagen kunne evt. have en betydning for sagerne af Odense Letbane,
hvis Hgjesteret vurderer at der kan foretages fradrag for fordele af erstatningen og at
forventningsveerdien er forbundet med den stationsneerhed letbanen medfgrer og ikke som
en forudsasetning af perspektivarealernes udvikling. Her henvises der til det andet udfald.

Ved dette udfald, vil fordelen kun tilfalde den veerdistigning der regnes med at opsta,

107



Gruppe 8 8. Konklusion

da etableringen af en letbanestation kan ggre omradet mere attraktivt for fremtidige
investorer og beboere. Dette mulige udfald af Syd for Elev-sagen i Hgjesteret vil muligvis
have en betydning for sagerne fra Odense Letbane, da det er ejendomme beliggende i
byzone. Derved var der allerede et eksisterende plangrundlag, sdsom lokalplaner, for de
fleste sager ved Odense Letbane og spgrgsmalet henligger derfor om letbanen medfgrer
en veerdistigning i omrader, hvor byudvikling allerede er i fokus. Det skal endnu en gang
pointeres af projektgruppen, at det ikke er muligt at vurdere om Syd for Elev-sagen vil fa

en veesentlig betydning ifm. domsafsigelsen for Odense Letbane sagerne.

Gennem projektperioden og undersggelsen af fradrag for fordele er det blevet tydeligt for
projektgruppen at der ikke findes et entydigt svar pa hvornar erstatningen bgr afkortes ifm.
ekspropriationer. Det skyldes at ejendomme kan veere unikke fra sag til sag, da ejendomme
bl.a. kan have forskellige ejendomsanvendelser, -typer og plangrundlag, hvilket kreever en

konkret vurdering, séledes det kan fastleegges hvorvidt der kan foretages fradrag for fordele.
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Interviewguide

Nedenstaende figur illustrerer den udarbejdet interviewguide, der har veeret med til at

strukture interviewet.

Hvordan er interviewet udfert

- Det er et semistruktureret interview, der har til formal at indsamle informationer og erfaringer om
emnet fradrag for fordele

- Spergsmalene er sendt pa forhand til respondent - Dette giver respondent mulighed for at overveje og
komme frem til uddybende besvarelse til spergsmalene

- Det fortages ansigt til ansigt

- Interviewet er og optaget - Optagelsesfilen kan findes i det vedhaftede bilag

- Det forventes at interviewet varer 1 time

om respondenten og hvordan
vedkommende kan bidrage til
projektets emne

Interviewguide
Interview Formal med Interview sporgsmal
stadie sporgsmalet
Introduktion Fa en grundleggende viden - Kan du forteelle lidt om dig selv? Navn? Stilling?

tidligere erhverv?

Fradrag for
fordele (generelt)

Fa en generelle viden om,
hvornar det er muligt at
foretage fradrag for fordele.

Opna en viden om
vedkommendes personlige
erfaringer og oplevelse med
emnet.

En viden om, hvornar de som
anlegsmyndighed
frembringer fradrags-
sporgsmalet

- Har du selv arbejdet med tidligere sager, hvor
spergsmalet om fradrag for fordele
har veeret taget op? hvis ja; hvilke sager er dette
sa?

- Hvis du skulle satte ord pa fradrag for fordele,
hvordan ville du forklare det?

- Hvad er dit synspunkt til, hvorvidt fordelene skal
veere specifikke eller ogsa kan vere generelle for
at fradrage?

- Kan man altid fradrage for generelle fordele?
Hvad er dine erfaringer?

- Vil du mene at lovgivningen og retspraksis
tydelig angiver en retningslinje for hvordan
fradrag for fordele kan anvendes?

Aarhus Letbane

En generel viden om, hvordan
respondenten har forstaet
sagen

At fa uddybet nogle af de
bemerkninger vedkommende
har udtalt sig om vedrerende
sagen

- Hvad er de vigtigste pointer i Aarhus Letbane-
sagen?

- Hvorfor er sagen speciel? Er den anderledes end
andre fradrag for fordele-sager, eventuelt
kendelserne fra Odense Letbane? Hvis ja, hvad
teenker du, at arsagerne kan vere for dette, hvis
der er nogle?

- Du benevner i blogindlegget “Fradrag for
fordele: Vestre Landsret skeerer igennem”, at
dommen tager “... et skridt i retning af, at fradrag
for fordele skal tages alvorligt.”. Kan du uddybe
arsagen til dette udsagn?

Figur A.1.

Interviewguide
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Referat af interview - JAH

Referatet af interviewet med JAH fremgér pé de efterfglgende sider.
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Referat af interview med Jakob Anholm Hansen

Interview afholdt pa teams d. 23/2-24. Der er givet lov til at optage interview. Interviewet
vil vaere semistruktureret, hvor spergsmalene er sendt til respondenten pa forhand.
Semistruktureret interview giver mulighed for at stille uddybende sporgsmal, og
respondenten kan uddybe og knytte kommentarer som yderligere tilfajelser. Interviewer

er Frederik (F) og referent er Emma. Referatet er godkendt af respondenten.

Preaesentation af respondent

Jakob Anholm Hansen (JAH) er uddannet landinspektor argang 2010 med kort ansattelse
ved Hjorring Kommune. Efterfolgende ansat ved COWI som landinspektor i afdelingen
Areal & Rettigheder. Forst ansat i Lyngby, hvor han var koblet pa Udbygning af Nordvest
Banen og sidenhen i Aarhus, hvor han blev koblet pa Aarhus Letbane. Herefter udlant til
Vejdirektoratet (VD) i 1,5 ar ifm. mindre anlaegsprojekter. Fra 2015-2023 har han siddet
med pa Odense Letbane for COWL

Fradrag for fordele

F: Har du selv arbejdet med tidligere sager, hvor spergsmalet om fradrag for fordele

har vaeret taget op? hvis ja; hvilke sager er dette sa?

Fradrag for fordele er et kendt princip og er et teoretisk spaendende emne, men forste
gang JAH stadte pa fradrag fra fordele i egne sager var ifm. anleegsprojekter for VD
omhandlende stgjskaerme. Stajskarmene skulle til for at mindske stgjen, hvilket forte til
at lodsejerne ikke fik erstatning for jorden, men fik en erstatning for de ulemper,

anlaegget forarsagede.

I forbindelse med Aarhus Letbane:

Det er anleegsmyndigheden der har bevisbyrden for fradrag for dele. Dog er
kommissionerne, teoretisk set, underlagt officialprincippet, saledes at de selv skal sgge
viden. Kommissionerne skal selv indteenke fradrag for fordele. Praksis i forhold til
fradrag for fordele synes snarere at veere, at kommissionerne kun forholder til

sporgsmal, hvis det fremlaegges af anleegsmyndigheden.



I forbindelse med Aarhus Letbane, har fradrag for fordele ikke veeret gjort gaeldende i
ekspropriationssagen. Det skete forst ved taksationsforretningen. Fradrag for fordele
blev, af anlaeegsmyndigheden, brugt som et modspil mod lodsejerne. Fordelen er ikke

selve jernbanen eller letbanen, men stationerne. Retssagen om Aarhus Letbane er lige

blevet bevilliget til Hajesteret - et endeligt punktum i den sag kommer nok om et ars tid.

I forbindelse med Odense Letbane:

Odense Letbane er utrolig byneer ift. Aarhus Letbane og dermed har anleegsmyndigheden
varet vagen fra start og mener at formalet med letbanen er bl.a. at give muligheder til
naboejendomme for at blive udviklet og skabe byudvikling (Der findes afhandlinger der
siger at letbaner ikke udelukkende skal ses som infrastrukturprojekt, men mere som
byudviklingsvarktgj). Generelt har Odense Letbane ment at denne tilhorer
naboejendommene en veardi, hvorfor man enten skal betale ingenting eller mindre i
erstatning.

Rent processuelt og politisk er det ikke valgt at gare fradrag for fordele geeldende over
for alle. Der er over 300 ejendomme som bliver bergrt i Odense og derfor har man ikke
sagt til Hr. og Fru Jensen som far taget 20 kvin have at de ingen erstatning skal have. Man
har sagt det til professionelle, dvs. erhvervsvirksomheder eller udviklere osv. at fradrag
for fordele kun er gaeldende, hvis belgbet er over en vis starrelse. Der er blevet udvalgt

en rakke sager, hvor fradrag for fordele er blevet gjort geeldende.

F sporger uddybende om der har varet situationer hvor ekspropriationskommissionen
har afsagt kendelse, hvor de tager fradrag for fordele op: JAH siger at det er der
umiddelbart ikke, da fradrag for fordele kun er kommet pa tale hvis anlaegsmyndigheden
bringer det pa banen. Forste gang, hvor fradrag pa fordele blev gjort geeldende, blev
ekspropriationskommissionen tilsyneladende overrasket over, at anlegsmyndigheden

valgte at gore fradrag for fordele gaeldende.

Ekspropriationskommissionen gav delvist medhold til Odense Letbane og satte en
erstatning, men kommissionen mente at der skulle fjernes en procentdel af erstatningen
grundet fordel. Dette mener JAH og anleegsmyndigheden Odense Letbane er en forkert
made at regne fordelen ud pa. Erstatningen kan ikke udregnes efter en procent, men hvad
vardien er for restejendommen. Derfor blev sagen indbragt for taksationskommissionen.
Taksationskommissionen var ikke serlig enig med Odense Letbane og mente at letbanen i
kun to af sagerne var en fordel. Ved resterende sager mente taksationskommissionen

ikke at letbanen var en fordel, bl.a. fordi der var mange andre offentlige transportmidler.



I de sager, hvor der var fordele, blev der foretaget skansmaessige fordele og ikke en

procentmaessig - den del var Odense Letbane mere tilfredse med.

Odense Letbane har gjort sig overvejelser om hvilke sager der skal videre til domstolene
(JAH kan ikke huske det preecise antal). Det er et principielt spergsmal om fradrag for
fordele, og hvorvidt der skal gives erstatning eller ej - hertil mener Letbanen, at
erstatningen skal vare 0. Da det er et principielt spergsmal, vil der ske provesager. Der er
to sager som behandles sammen, og fordi det er provesag, er Landsretten som forste
instans og resterende byretssager (bortset fra én) afventer Landsrettens afgorelse. Hertil
kan det navnes, at der snart er hovedforhandling i provesagen. Sagerne er sikret at

komme til hgjesteret hvis dette er gnskeligt, da man er sikret prgvelse ved to instanser.

I forbindelse med anlaegsprojekter for VD:
Her er man flere gange kommet til enighed med naboer til stajskeerme, gennem aftale, at

der ikke skal udbetales erstatning, grundet de fordele som stajskarmene giver.

JAH har kollegaer som sidder med pa Hovedstadens Letbane, hvor fradrag for fordele
ogsa gor sig geldende. Ydermere kollegaer som sidder med pa Metroen - her er ingen
umiddelbart i tvivl om at metroen er en fordel for naboejendommene, men spergsmalet

er, hvorvidt fordelen skal fradrages.

F: Hvis du skulle satte ord pa fradrag for fordele, hvordan ville du forklare det?

Er blevet besvaret

F: Igennem litteratur har vi madt en grundleggende teoretisk uenighed om, at fordele
kun kan vare specifikke eller ogsa generelle. Hvad er dit synspunkt til, hvorvidt

fordelene skal vaere specifikke eller ogsa kan vare generelle for at fradrage?
JAH er ikke sikker pa, at han er den rette at sporge, da det er et juridisk spergsmal.

Et eksempel er at Ekspropriationskommissionen ved VD anlegsprojekterne om
stajskeerme sagde fordelen altsa stejdeempningen skulle vare udtalt bedre ved dem der
afstar jord end de bagvedliggende ejendomme, dermed enskede kommissionen at det

skulle vare specifikke fordele, da de ikke ville fradrage for generelle fordele.

JAH mener at spargsmalet om fradrag for fordele skal afklares teoretisk, for han kan

sagtens se at hvis man fradrager i generel fordel sa betyder det at der ikke er ens



behandling af lodsejere (Hvis der er en der afstar areal og ingen erstatning far, men
naboen ingen jord afstar og dermed for fuld udnyttelse af fordelen). Omvendt modstrider
det reglen og praksis om at lodsejer ikke ma opna berigelse, hvis der gives erstatning til
nogle der opnar en fordel.

Fradrag for fordele er sveere, men spandende at arbejde med da der teoretisk set kunne
vaere hele anlegsprojekter, hvor der ikke gives erstatning fordi hele anlaegget er en
fordel. Det vil altsa svare til, at de 300 berorte lodsejere ifm. Odense Letbane ingen
erstatning skulle have.

Det leder over til at det lige sa meget er et politisk spergsmal; altsa hvad har man ment
politisk og i lovforarbejderne? Ifglge vejloven skal der fradrages for generelle fordele,
men med visse forudsatninger efterhanden som praksis er kommet frem. Det kun er den
fordel som er ngdvendig for at ejendommen kan udnyttes (ligesom i Blangstedgard-

sagen).

F: Kan man altid fradrage for generelle fordele? Hvad er dine erfaringer?

Ifolge JAH er Odense Letbane generelt en generel fordel, men han er ikke sikker pa om
stationsnerhed er en speciel fordel. Men fordelen ligger netop i neerheden af stationen,
da det menes at der er bedre at veere 100 meter fra stationen end 400 meter, omvendt er
det ogsa nogle som mener at det er bedre at vaere 100 meter vaek end 0 meter vaek. Altsa
at det er mere gnskeligt at bo i "anden” raekke, saledes man har alle fordelene men

undgar ulemperne.

Men i forbindelse med sagerne mener JAH ikke at der bliver snakket om specielle eller
generelle fordele. Det er lodsejere der har sagt, at det ikke kan passe at der skal fradrages
i generelle fordele, men kommissionerne har ikke sagt at der er derfor at de ikke
fradrager. Altsa er specielle og generelle fordele ikke noget, der bruges som begrundelse

for afkortningen af erstatningen.

Ved Aarhus Letbane er det klart at letbanen er en generel fordel for et storre omrade,
men JAH ser det ikke som en speciel fordel, som f.eks. stajskaerme. Det ses at
landsretsdommen forholder sig til generelle fordele og siger det er ligegyldigt - altsa at
fordele skal medregnes i afkortningen selvom andre far samme fordel. Det er en

diskussion der ofte er oppe og vende, fordi lodsejere onsker ikke at der fradrages for



generelle fordele, men det onsker anlaegsmyndighederne og sa er spergsmalet om

politikerne ogsa synes det og om det var det de [politikerne] mente med loven.

Et eksempel er Forum-sagen, hvor det fremgar at der ikke kan fradrages for generelle
fordele, fordi der ikke var lovhjemmel til det. Nu henviser mange anlaegslove til VL § 103,
hvor det fremgar at der skal fradrages fordele - dermed er der lovhjemmel for at

fradrage.

F: Ser du generelt en forskellige praksis fra sag til sag angaende brugen af fradrag for

fordele?

Der er ikke mange sager om fradrag for fordele, hvilket er arsagen til at det er sa
spaendende, fordi de fleste anleegssager ikke er en fordel for lodsejere (f.eks. udvidelse af
vej). Oftest kommer anlegsmyndigheden med et indgreb og ikke en gode. Det er derfor
oftest indenfor banesager eller f.eks. stajskeerme, at fradrag for fordele overvejes. JAH
siger at de eneste sager han kender, hvor fradrag for fordele gor sig geeldende er ved

metro, letbaner, enkelte vejanleeg og stajskaerme.

Dermed er fradrag for fordele heller ikke et spargsmal der kan besvares entydigt ift.
retspraksis endnu. Det er sveert at tale med lodsejere om generelle fordele, og JAH tror
ogsa at de takserende myndigheder er papasselige med det. Men de [takserende
myndigheder]| er ogsa uenige, det kan ses fra ekspropriation til taksation pa de naevnte
sager og domstolene er nedvendigvis heller ikke enige. Sa der er en stor nuancering hvad

der er en fordel og hvornar er det en fordel samt kapitalisering i det.

I forbindelse med Odense Letbane:

Mange af lodsejerne har sagt det godt kan veere at letbanen er en fordel, men det er ikke
en fordel der gnskes/taenkes udnyttet (henvisning til Blangstedgard-sagen hvor
domstolen var ligeglad med om fordelen blev udnyttet eller ej). En masse
forskningsresultater viser, bl.a. at det ikke kun er boliger som fordelen gelder for, men
ogsa erhverv og kontorbygninger, men at dette er forskelligt fra omrade til omrade.
Diskussionen er derfor at hvis man pludselig kan bruge et omrade til noget nyt som er
mere indtjenende, sa er det selvfglgelig en keempe fordel, men det kan veere at der ikke er

tanker om at udnytte det til.



JAH’s erfaring er at der ikke er et generelt svar, altsa det er ikke klart hvordan fradrag for
fordele geelder. Og det er ikke klart for nogle tror han. Det er ogsa derfor, det er blevet
accepteret som en principiel sag, med provesager i Odense og Hajesteret i Aarhus. Der
har f.eks. veeret mange hgjesteretsdomme om gaesteprincippet, men det er ogsa stadig
noget der diskuteres. Derfor bliver det speendende at se om Hgjesteretsdommen far
betydning i praksis inden for fradrag for fordele. JAH mener at sagerne - ligesom
gasteprincipsager - ikke kan skeres over én kam. Det bliver altsa speendende hvad
hgjesteretsdommen kan betyde; om der kan traekkes noget generelt ud af dommen eller
om sagerne skal proves enkeltvis. Her kan det naevnes sagerne fra Odense Letbane, for
det er forskellige ejendomme (kontor, tom grund, planlagt byggeri osv.), og dermed
forskellige sager. Dermed vil der maske rent juridisk kunne udtreekkes noget generelt,

men man skal forholde sig til de konkrete forhold der gor sig gaeldende i hver sag.

F: Vil du mene at lovgivningen og retspraksis tydelig angiver en retningslinje for
hvordan fradrag for fordele kan anvendes?

Er besvaret



Aarhus Letbane

F: Hvad er de vigtigste pointer i Aarhus Letbane-sagen?

For det forste er det speendende, at der er faldet dom i sagen og at Landsretten

nogenlunde principielt forholder sig til spergsmalet om fradrag for fordele.

Sa det interessante ved sagen er de generelle fordele. Forst og fremmest om letbanen ses
som en fordel, at den bliver accepteret som en fordel. Det er jo et spergsmal der altid gor
sig geeldende og i hvert fald i sagerne om Odense Letbane, hvor taksationskommissionen
ikke mente, at letbanen var en fordel. Omvendt bliver der i Aarhus Letbane-sagen bade af
kommissioner, og skensmandene lagt vagt pa, at jorden er blevet mere vard. Det er ret

spendende at der bliver afsagt dom hvor det anerkendes at der er den fordel ved et

infrastrukturanleeg.

Derudover er det interessant at der er blevet fradraget for fordelen. Sagen i Aarhus er
ikke endt med O kr., men Aarhus Letbane fik fuldt medhold til at erstatningen skulle have
varet efter priserne for landbrugsjorden (om man kunne fa medhold i at erstatningen
skulle ende pa O kr. vides ikke). Altsa fuldt medhold og faet at vide at der ikke skal
betales yderligere erstatningen end den pris som landbrugsjordspriserne har. Der er det
interessant med de generelle fordele, for de skriver at fradrag for fordele geelder selvom
der ogsa er andre der opnar samme fordel.

Det er ogsa interessant at domstolene ikke anvender skensmandenes vurdering, men
mener at taksationskommissionens vurdering er mere korrekt - dette er dog nok mere
interessant i den juridiske verden end inden for fradrag for fordele. Der er tre, der har
vurderet det; ekspropriation, taksation og syn og sken, og sa skal domstolene tage stilling
til det.

Det bliver spendende om Aarhus Letbane kan anvendes som rettesnor for andre sager -
altsa hvorvidt den pavirker retspraksis. Sagen er bevilliget til Hajesteret, men alligevel
siger Vestre Landsret lidt om det, bl.a. fordi den laegger veegt pa, at letbanen er en
forudsatning for byudviklingen. Mener de sa at hvis omradet kunne bebygges uden
letbanen, sa var der ikke noget grundlag for at fradrage, eller havde de sagt stadigvaek at
der var en fordel der skulle fradrages i ved at letbanen tilfgjer en merveerdi men ikke en
direkte forudseetning for byudviklingen (hanger lidt sammen med Blangstedgard-sagen)?
Det stiller derfor spergsmal til, om man kun kan fradrage det, der er ngdvendigt for

udviklingen, eller om der ogsa kan fradrages for generelle fordel, som ender med at



skabe merveerdi for lokalomradet. JAH mener at det spergsmal kommer til at blive

droftet i mange sager.

Hovedstadens Letbane:

Meget spendende sager. Ekspropriationskommissionen mente, at Hovedstadens Letbane
var sa stor en fordel, at fradrag for fordele ville betyde en erstatning pa 0 kr. Derimod
mener taksationskommissionen at der ikke kan fradrages for fordele, og at der dermed
skal betales fuldstaendig erstatning, bl.a. med argumentet at letbanen ikke var en
forudsatning for byudviklingen. Argumentet er ikke, at letbanen ikke er en fordel, men at
den ikke er en ngdvendighed for ejendommene. Nogle vil mene at bare fordi fordelen
medforer en merveerdi, er det ikke ensbetydende med at der skal fradrages. JAH haber at
sagerne kan klarlaegge en praksis om fradrag for fordele, og at det er noget som

domstolssagerne tager stilling til.

Det er ikke til at vide, om dommerne i provesagerne vil vare mere grundige i sine
begrundelser, saledes at det kan blive praksis. JAH siger, at man godt kan se, iseer pa
gerne, at kommissionerne ved, at de behandler et emne, der er svart. Der gores meget ud
af at begrunde hvorfor. Taksationskommissionerne, som siger ingen fradrag for fordele,

gor meget ud af at forklare hvorfor der ikke kan fradrages.

Dette giver ogsa anledning til en diskussion om, hvad der kan sammenlignes i Danmark.
Metroen var det forste anleegsprojekt, som pastod at metroen var en fordel. Efterfolgende
er andre anlegsprojekter, som Odense Letbane kommet, og her stillede man spergsmal

om, hvorvidt metro og letbane kunne sammenlignes.

F: Hvorfor er sagen speciel? Er den anderledes end andre fradrag for fordele-sager,
eventuelt kendelserne fra Odense Letbane? Hvis ja, hvad tenker du, at arsagerne kan
vere for dette, hvis der er nogle?

Er besvaret

F: Du benavner i blogindlaegget “Fradrag for fordele: Vestre Landsret skarer
igennem”, at dommen tager “... et skridt i retning af, at fradrag for fordele skal tages
alvorligt.”. Kan du uddybe arsagen til dette udsagn?

Er besvaret






Forhandlings- og

kendelsesprotokoller

I dette bilag fremgar en overordnet gennemgang af de fremfundne banesagers forhandlings-

og kendelsesprotokoller, der er analyseret i kapitel 6.

Kendelse d. 1. juni 2016 - Lb. nr. 97, 98 og 99

Der kunne ikke opnés et forlig ved ekspropriationsforretningen og derfor har Eksprop-
riationskommissionen behandlet spgrgsmalet om erstatningsfastlaeggelsen. Lb.nr. 97 om-
handler et ubebygget areal, der er udlagt til blandet bolig og erhverv pa 711 m? i byzone.

Ekspropriationsindgrebet omfatter

e Arealafstaelse pa ca. 120 m? ifm. udvidelse af vej

e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal ca. 145 m?

Lb.nr. 98 omhandler ogsé et ubebygget areal pa 690 m? i byzone, der er udlagt til blandet

bolig og erhverv. Indgrebet omfatter

o Arealafstaelse pa ca. 120 m? ifm. udvidelse af vej

e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal ca. 130 m?

Lb.nr. 99 omhandler et ubebygget areal pa 48.723 m? i byzone, som er udlagt til blandet

bolig og erhverv. Det ekspropriative indgreb omfatter

o Arealafstaelse pa ca. 2.985 m? ifm. udvidelse af veje

Servitutpaleeggelse om midlertidig arbejdsareal ca. 6.280 m?

Nedlaeggelse af overkgrsler samt privat vej

Etablering af ny stitilslutning

Sletning i tingbogen af tinglyste Dok. Om hegn og hegnsmur, som blev tinglyst den
24. januar 1980
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Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen fastseetter forskellige arealerstatning til de tre Ib.nr., da der
er tale om forskellig stgrrelse af areal der afstaes. Dog anvendes der samme argumentation
for begrundelsen af erstatningen. Derved far 1b.nr. 97 og 1b.nr. 98 hver en arealerstatning
pa 30.000 kr., hvor lb.nr. 99 far en arealerstatning pa 746.250 kr. Fastsaettelsen for
arealerstatningen er sket ud fra arealets karakter, beliggenhed og at det er udlagt som
blandet bolig og erhverv. Yderligere har Ekspropriationskommissionen lagt veegt pa
jordprisniveauet i omradet, “ligesom kommissionen har sammenholdt ejendommen med
gurige ejendomme, der er eksproprieret helt eller delvist ifm. Odense Letbane” |[Heefte 29,
s. 6]. I forhold til erstatning for de midlertidige arbejdsarealer bliver der forst beregnet

efter endt brug.

Fradrag for fordele

I alle tre tilfeelde finder ekspropriationskommissionen at der kan afkortes i erstatningen
for den fordel ejendommene opnar, grundet stationsnaerheden. Et flertal i Ekspropriations-
kommissionen besluttede at der skulle fradrages 10% i erstatningen, mens et mindretal
mente at der skulle fradrages 20%. Dermed blev der fradraget 3.000 kr. i erstatningen for
hhv. Ib.nr. 97 og 98, hvorfor disse lgbenumre hver far en samlet erstatning pa 27.000 kr.
Mens Ib.nr. 99 fik afkortet erstatningen med 74.625 kr. og dermed en samlet erstatning pa
671.625 kr.

Kendelse d. 13. juni 2017 - Sag nr. TS 81101-00025

Det er ejer og anlsegsmyndighed, der gnsker kendelse om erstatning for paleg af servitut
om arkade og det midlertidige arbejdsareal. Sagen omhandler en ejendom, som udggr en

erhvervsejendom i byzone pa 2.066 m?2. Det ekspropriative indgreb medfgrer:

Ret til ombygning af stueetage — ejendom mindskes med ca. 56 m? i stueetage (areal

forbliver under ejendom)

Servitutpaleeggelse om arkade, ca. 56 m?

Facadeindgang flyttes til vestlige gavl — eendret adgang til offentlig vej

Servitutpaleeggelse om midlertidig arbejdsareal pa ca. 380 m?
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Ekspropriationskommissionens afggrelse

P& baggrund af sagens oplysninger, indleeg og bemaerkninger péa ekspropriationsforretnin-
gen samt besigtigelse af ejendom, har Ekspropriationskommissionen truffet afggrelse om
at ejeren tilkendes 1.225.000 kr. i erstatning. Dette belgb deekker over sendret anvendelse

og generne af bl.a. midlertidig arbejdsareal i ejendommens bygning.

Fradrag for fordele

I forhold til fradrag for fordele, anerkender Ekspropriationskommissionen princippet herom.
Det er anlsegsmyndigheden der har anfgrt at der skal afkortes i erstatningen, grundet den
generelle fordel da der etableres et stop for letbanen lige uden for ejendommen. Ifglge
anleegsmyndigheden skaber letbanen gode muligheder for kommende lejer, kommende
kundekreds samt at der er en fordel ved at ejendommen fremadrettet vil have to indgange.
Kommissionen finder dog ikke at der er det forngdne grundlag til at afkorte erstatningen, da
der ikke “foreligger eller er pavist og dokumenteret sadanne fordele for ejeren, at disse kan
begrunde et fradrag i den tilkendte erstatning” [TS 81101-00025, s. 4]. Yderligere bemaerkes
det af Ekspropriationskommissionen, at ejendommen allerede er centralt beliggende og
derved eksponeret til nye kunder. Ifglge Ekspropriationskommissionen er det forhold, at
letbanen passerer den bergrte ejendommen, ikke i sig selv en fordel, der bgr veere grundlag
for at afkorte erstatningen. Derudover anser Ekspropriationskommissionen ikke forholdet

om to indgange for at have relevans i spgrgsmalet om fradrag for fordele.

Sagen er indbragt for Taksationskommissionen af béde ejer og anlsegsmyndighed. Ejeren
gjorde gaeldende at erstatningen skulle forhgjes, grundet tabt huslejeindteegt. Anleegsmyn-
digheden havde ingen bemeerkninger til Ekspropriationskommissionens kendelse, bortset
fra spgrgsmalet om fradrag for fordele. Anlsegsmyndigheden mente at ejendommen ville
opna fordele som folge af Odense Letbane og at der dermed ikke skulle udbetales erstatning

til ejeren.

Taksationskommissionens kendelse

Taksationskommissionen tilkender, at den afsagte erstatning fra Ekspropriationskommis-
sionen skal forhgjes. Dette skyldes bl.a. at Taksationskommissionen ikke er enig med Eks-
propriationskommissionens beregning af ejendommens handelsveerdi. Taksationskommis-
sionen mener at indskreenkningen af lejemélet skal beregnes efter rentabilitetsprincippet
og dermed en erstatning pa 1.223.385 kr. Derudover skal ejeren have erstatning for tab af

lejeindtaegt og anleegsmyndighedens brug af arbejdsareal i bygningen svarende til 828.000
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kr.

Fradrag for fordele

I spgrgsmalet om fradrag for fordele finder Taksationskommissionen ikke den “forngdne
sammenheng mellem det ekspropriative indgreb og de fra anlegsmyndigheden pastdede
fordele, der begrundet en afkortning af ejers erstatning” [TS 81101-00025, s. 23|.
Taksationskommissionen tildeler dermed en samlet erstatning pa 2.062.343 kr., som

anleegsmyndigheden skal betale ejeren.

Kendelse d. 13. juni 2017 - Sag nr. TS 81101-00039

Det er anlaegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning for afstaelse af areal,
indskreenkning af ejers raderet af egen ejendom til skraning og péaleeg af servitut om
midlertidigt arbejdsareal. Sagen omhandler en ejendom pa 7.447 m? i byzone, som er

opdelt i 50 ejerlejligheder. Det ekspropriative indgreb omfatter:

o Arecalafstaelse pa ca. 225 m? til udvidelse af kommunevej.
e Etablering af skraning med anlaeg 1:3 pa ejendommen — ca. 75 m? til etablering, som
forbliver under ejendommen.

e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal pa ca. 185 m?.

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen fastssetter en arealerstatning pa 73.125 kr. pba. arealets
karakter og det omkringliggende jordprisniveau. Desuden er der tildelt en skgnsmaessig

ulempeerstatning pa 20.000 kr., hvilket gives pba. ejers tab af beplantning.

Fradrag for fordele

Ekspropriationskommissionen finder grund til at fradrage 28.125 kr. i erstatning som fglge
af de fordele der tilkommer ejendommen efter etableringen af Odense Letbane. Der bliver i
begrundelsen lagt veegt pa at anleegget og placeringen af letbanestationen ved ejendommens
sydgstlige ende vil medfgre en fordel, ift. stationsnserhed og ejendommens karakter som

moderejendom med ejerlejligheder.

Efter ekspropriationsforretningen blev der afholdt et mgde mellem ejer og anleegsmyndig-

heden om en aftale om stgttemur. Anleegsmyndigheden gnskede ikke at etablere muren ej
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heller at bidrage til den. Dog méatte ejeren gerne selv etablere stgttemuren, med betingelse

om at anleegsmyndigheden skulle godkende muren.

Sagen blev indbragt for taksationskommissionen af anleegsmyndigheden med pastand om
“at Ekspropriationskommissionens kendelse omggres og erstatningen fastseettes til 0 kr. som
folge af fradrag for fordele” [TS 81101-00039, s. 3|. Ejeren nedlagde pastand om erstatning
for arealafstaelse og ulempeerstatning skulle svare til etablering af stgttemur jf. tidligere

tilbud til etableringen pa hhv. 372.500 kr. og 362.500 kr. inkl. moms.

Taksationskommissionens kendelse

Ekspropriationskommissionens tilkendte erstatning skal forhgjes ifolge Taksationskommis-
sionen. Erstatningen for arealafstaelse fastholdes, men den samlede ulempeerstatning inkl.
tab af beplantning skal forhgjes til 380.000 kr, dette belgb fremkommer pba. de tilbud

ejeren tidligere har faet vedr. stgttemuren.

Fradrag for fordele

Taksationskommissionen papeger at erstatningen tilkommer ejerforeningen og dermed
skal erstatningen ikke afkortes, “idet huslejen for ejerens ejerlejligheder er fastsat
omkostningsbestemt” [T'S 81101-00039, s. 13|. At en husleje er fastsat omkostningsbestemt
betyder, at udlejer kun mé opkraeve en husleje baseret pa ejendommens driftsomkostninger
og overskud. Ejer kan alts& ikke heeve huslejen grundet en forventet veerdistigning og
ejer har derfor ikke mulighed for at udnytte de fordele ekspropriationsanlegget medfarer.
Derved tildeler kommissionen en samlet erstatning pa ca. 453.000 kr. til ejeren, som folge

af ekspropriationsanlaegget.

Kendelse d. 13. juni 2017 - Sag nr. TS 81101-00049

Det er lodsejer, der gnsker kendelse om erstatning for afstaelse af areal. Sagen omhandler
en blandet beboelses- og erhvervsejendom i byzone pa 916 m?. Det ekspropriative indgreb

omfatter:

o Arcalafstielse pa ca. 40 m?

til udvidelse af kommunevej, hvortil ejer mister to
parkeringspladser.

e Nedlaeggelse af overkgrsel til kommunevej
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Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationkommissionen fastsaetter en erstatning for arealafstaelsen pa 18.000 kr. med

afggrende veegt pa storrelse og karakter af arealet.

Fradrag for fordele

Ifglge ekspropriationskommissionen afkortes erstatning med 3.000 kr. som fglge af de
fordele Odense Letbane medfgrer ejendommen. Fordelen bygger pa den stationsneerhed
ekspropriationsanleegget medfgrer ved, at der etableres en letbanestation vest for

ejendommen.

Sagen er indbragt for Taksationskommissionen af lodsejeren med pastand om forhgjelse af
erstatningen. Her leegger ejeren veegt pa at enhedsprisen for det afstaede areal skal forhgjes
grundet den offentlige ejendomsvurdering pa ekspropriationstidspunktet. Ydermere udtaler
ejeren i denne sammenhaeng, at de to mistede parkeringspladser er uundveerlige for at
drive den nuveerende take-away restaurant pa ejendommen og at arealafstaelsen ogsé
gor at ejer ikke kan udnytte den opnaet byggetilladelse til at lave en 4. etage pa den
nuveerende bygning. Anlegsmyndigheden fastholder kravet om afkortning af erstatning
grundet fradrag for fordele. Her leegger anleegsmyndigheden veegt pa at letbanen vil skabe
gget ejendomsveerdi for omkringliggende ejendom, da den vil veere et “supplement til det

kollektive trafiktilbud” |TS 81101-00049 s. 3]

Taksationskommissionens kendelse

Den tilkendte arealerstatning pa 18.000 kr. skal fastholdes ifglge Taksationskommissionen.

Fradrag for fordele

Taksationskommissionen er dog uenig med Ekspropriationskommissionen at erstatningen
skal afkortes grundet fordele. Dette skyldes at Taksationskommissionen ikke finder
tilstreekkelig sammenhaeng mellem ejendommens forventelige veerdistigning og det
ekspropriative indgreb. Taksationskommissionens kendelse er afsagt pa det grundlag, at
anlsegsmyndigheden ikke har formaet at overbevise kommissionen om at der er en klar
arsagssammenheeng mellem anleegget og fordelen. Af denne arsag tildeles ejeren en samlet

erstatning pa 18.000 kr.
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Kendelse d. 3. oktober 2017 - Sag nr. TS 81101-00034

Det er anleegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning for afstaelse af areal samt for
samtlige ulemper, herunder flytning af hegn og nyindretning af varegard. Sagen omhandler
et ubebygget areal i byzone pa 2.895 m?, som ejeren har udlejet til en virksomhed der

anvender arealet til varegard. Det ekspropriative indgreb omfatter:

e Arealafstielse pa ca. 140 m? til udvidelse af to veje ifm. etablering af Odense Letbane.

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen fastsaetter en arealerstatning pa 98.000 kr. ud fra arealets
beliggenhed og beskaffenhed samt en ulempeerstatning pa 175.000 kr. for nyindretning af

varegard samt flytning af hegn.

Fradrag for fordele

Der skal ifglge Ekspropriationskommissionen ikke ske en afkortning i erstatningen som folge
af fradrag for fordele grundet ejendommens brug og beliggenhed. Dog skal det papeges at
kommissionen vurderer at der lovmaessigt kan foretages fradrag for fordele og at der er

fordele forbundet med anlaegget af Odense Letbane.

Sagen blev indbragt for Taksationskommissionen af anlsegsmyndigheden med pastand
om omggrelse af Ekspropriationskommissionens kendelse og dermed en erstatning pa
0 kr. Anlsegsmyndigheden lagt veegt pa at Kommuneplan 2016-2028 er udarbejdet
efter ekspropriationsindgrebet og at der i planen er fokus pa at udvide byen langs
letbanen. Yderligere er ejendommen ogséd udlagt som et perspektivomrade gennem
kommuneplantilleeg nr. 23 til Kommuneplan 2013-2025, hvilket gor det muligt at opfere ca.
4.133 em?, nar der engang foreligger en lokalplan. Ejeren har gjort pastand om stadfsestelse
af Ekspropriationskommissionens kendelse. Dette skyldes bl.a. den vedtagne helhedsplan
blot indeholder visse forudssetninger og dermed ikke kan til fulde kan leegges til grund for

behandlingen af sagen.

Taksationskommissionens kendelse

Ekspropriationskommissionens afggrelse skal stadfeestes ifglge Taksationskommissionen,
dog skal der gives et tilleeg for godtggrelse af sagkyndig bistand. Dermed gives der er
samlet erstatning pa 273.000 kr.
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Fradrag for fordele

Der kan ikke pavises fordele hos virksomheden ifm. anleeggelse af en letbanestation
naer ejendommen. Dette skyldes at virksomhedens faktiske anvendelse (varegard) af
det ubebyggede areal vil primeert veere tilegnet kunder af bilister og ikke folk der
anvender letbanen. Kommissionen afviser at kommuneplantilleegget nr. 23 ville have
en fordel for ejendommen. Dette blev begrundet pba. at tillegget blev vedtaget for
ekspropriationstidspunktet og at der stadigt ikke foreligger en lokalplan, der giver ejer
mulighed for udvikle ejendommen som et perspektivomrade. Derimod var Kommuneplan
2016-2028 vedtaget efter ekspropriationstidspunktet, men fordelen herfra kunne dog ikke
udnyttes ejeren, da vilkdrene i den indgaede lejekontrakt gjorde at virksomheden var

uopsigelig indtil ar 2031.

Kendelse d. 3. oktober 2017 - Sag nr. TS 81101-00037

Det er anlaegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning for afstaelse af areal samt
for samtlige ulemper, herunder tab af 56 parkeringspladser og palseg af servitut om
midlertidigt arbejdsareal. Sagen omhandler en erhvervsejendom i byzone pa 31.537 m?.

Det ekspropriative indgreb omfatter:

o Arealafstaelse af ca. 1.605 m? til udvidelse af vej ifm. etablering af Odense Letbane
— hertil eksproprieres 56 p—pladser.

e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal pa ca. 2.670 m?.

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen har fastsat en erstatning for arealafstaelsen pa 1.123.500 kr.
ud fra arealets beliggenhed og beskaffenhed. Hertil en ulempeerstatning pa 1.464.000 kr.
“for tab af 56 p-pladser, tab af beplantning og lamper samt handtering af forareal” |TS
81101-00037, s. 2].

Fradrag for fordele

Ekspropriationskommissionen finder grund til at fradrage erstatningen, da det vurderes
at anlaeegget ville medfgre en fordel ift. en stationsneerhed, hvilket ejendommen vil nyde
godt af. Dog finder Ekspropriationskommissionen ikke at der er stgrre fordele end ulemper,

hvorfor et fradrag pa 300.000 kr. findes passende.

Sagen er indbragt for Taksationskommissionens af anleegsmyndigheden med pastand om
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omggrelse af Ekspropriationskommissionens afggrelse og en erstatning pa 0 kr. som folge
af fradrag for fordele. Anleegsmyndigheden leegger veegt pa at anleeggelsen af en letbane
i bymidten og med flere muligheder for af- og pastigning inden for et afgreenset omrade,
vil fgre til veerdistigninger af ejendomme i nseromradet. Derimod har ejer nedlagt pastand
om erstatning pa 4.000.000 kr. samt pastand om udredelse af en passende godtggrelse for
sagkyndig bistand til deekning af ejerens udgifter hertil. Ejeren papeger ogsa at fradrag
for fordele vil veere et brud pa lighedsgrundssetningen. Derudover bensevner ejeren at

veerdistigning kan skyldes lokalplan om sendret anvendelse og ikke selv letbanen.

Taksationskommissionens kendelse

Den tilkendte erstatning til ejer skal forhgjes. Dette skyldes at beregningen for erstatning
skal ske pga. et byudviklingsperspektiv. Dermed skgnnes ejendommens veerdi med den
nye udnyttelsesmulighed pa ekspropriationstidspunktet til 83.000.000 kr. Det vil sige
at det afstaede areal har en veerdi pa 4.200.000 kr. Denne vurdering er taget pba. at
ejendommen er underlagt kommuneplantilleeg nr. 23 og lokalplan nr. 0-761, hvilket blev
vedtaget forinden ekspropriationstidspunktet og sendrede plangrundlaget fra erhverv til

bolig- og serviceformal.

Fradrag for fordele

Taksationskommissionen finder ogsd grund til at fradrage for fordele. Helt konkret
skal der fradrages 1.000.000 kr. mht. den fremtidige fordel ved anlaeggelse af en
letbanestation i umiddelbar tilknytning til ejendommen. Fordelens stgrrelse begreenses da
der er usikkerheder og diverse omkostninger forbundet hermed. Ejendommen besidder
en rackke bevaringsbygninger og desuden ggr eksisterende udlejninger, at omdannelsen
er langsigtet. Fra kendelsen er det veerd at bemeerke, at der kun fradrages for de
fordele ekspropriationsanleegget medfgrer og ikke de fordele som plangrundlaget forarsager.

Taksationskommissionen tildeler derfor ejeren en samlet erstatning péa 3.200.000 kr.

Kendelse d. 3. oktober 2017 - Sag nr. TS 81101-00038

Det er anleegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning for afstaelse af areal samt for
samtlige ulemper, herunder tab af 32 p-pladser, flytning af 2 flagsteenger samt belysning.
Sagen omhandler en erhvervsejendom beliggende i byzone med et areal pa 3.811 m?. Det

ekspropriative indgreb medfgrer:
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e Arecalafstaelse af ca. 1.020 m2 til udvidelse af vej ifm. etablering af letbanen — hertil
eksproprieres 32 p-pladser.

e Der nedlaegges og nyetableres overkgrsel til vej

e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal pa ca. 315 m? - omfatter 17 p-pladser

gst for ejendommens hovedindgang.

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen fastseetter en arealerstatning pa 714.000 kr. grundet de
foreliggende oplysninger samt ejendommens beliggenhed og beskaffenhed. Yderligere er
der fastsat en ulempeerstatning pa 980.000 kr. for tab af parkeringspladser, beplantning,

flytning af to flagsteenger og belysning.

Fradrag for fordele
Ekspropriationskommissionen anerkender synspunktet om fradrag for dele, men mener ikke
dette kan lade sig ggre i neerliggende sag. Dette skyldes ejendommens aktuelle brug og den

investering det vil kreeve at sikre en anden brug og indretning.

Sagen blev indbragt for Taksationskommissionen af anleegsmyndigheden med pastand
om omggrelse af Ekspropriationskommissionens kendelse og at erstatningen dermed
skulle veere pa 0 kr. Ejeren har derimod nedlagt pastand om erstatning i samme
eller stgrre stgrrelsesorden samt gnske om passende godtggrelse for udgifter til
sagkyndig bistand. Under sagsfremstillingen blev det bl.a. fremlagt at ejendommen
er underlagt kommuneplantilleeg nr. 23 og lokalplan nr. 0-761, hvilket er vedtaget
fgr ekspropriationstidspunktet og @ndrede plangrundlaget fra erhverv til bolig- og
serviceformal. Desuden blev det ogsd péapeget, at ejerens havde bevaringsveerdige

bygninger, der var SAVE-registreret.

Taksationskommissionens kendelse

Taksationskommissionen vurderede at forhgje den tilkendte erstatning fra Ekspropria-
tionskommissionen. Taksationskommissionen finder at arealerstatningen skal forhgjes til
1.285.200 kr. grundet de planmaessige rammer lokalplan 0-761 skaber. Desuden tildeles en
ulempeerstatning pa 1.920.000 kr. for tab af p-pladserne. Yderligere godtggres et belgb pa
180.000 kr. for flytning af flagsteenger, pylon og skilt med strgm samt tab af beplantning

og lamper.
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Fradrag for fordele

Taksationskommissionens finder ikke at anleegsmyndighedens bevisfgrelse er velbegrundet
hvorfor der ikke skal ske fradrag for fordele. Dette skyldes at den pastaede veerdistigning
ikke er velbegrundet ift. arealafstaelsen af en ikke uvaesentlig del af ejendommens samlet
areal til anleeg af Odense Letbane. Kommissionen vurder at det er plangrundlaget,
der medfgrer ejendommens veerdistigning og ikke ekspropriationsanleegget. Det er veerd
at bemarke at det eksisterende plangrundlag giver ejeren mulighed for at omdanne
ejendomme til service- og boligformal. Dog besidder ejendommen bevaringsbygninger,

hvortil der er pakraevet stgrre krav for ejeren ved om- eller nedbygninger.

Ved denne sag er det veerd at pointere at der i april 2018 blev besluttet af Taksationskom-
missionen at genoptage kendelsen grundet faktuelle fejl ifm. prisfastsacttelsen af arealerstat-
ningen. Genoptagelsen skete efter Taksationskommissionen havde en fejlagtig anvendelse
af geeldende plangrundlag. Lokalplan 0-761 omfattede kun 30 m? af det samlede areal pa
1.020 m?, hvorfor det resterende areal pa 990 m? er omfattet af lokalplan 0-760 og dermed
havde en anden veerdi. Arealet som var omfattet af lokalplan lokalplan 0-761, bibeholdte

2 mens det resterende areal skulle have en arealerstat-

arealerstatning pa 1.260 kr. pr. m
ning pa 120 kr. pr. m?, som var betydelig mindre vaerd end det Taksationskommissionen
forst havde afsagt kendelse ud fra. Dermed fik ejeren en samlet arealerstatning pa 156.600

kr. og derved tildeler Taksationskommissionen ejeren en samlet erstatning pa 2.256.600 kr.

Kendelse d. 30. oktober 2017 - Sag nr. TS 81101-00050

Det er anleegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning ifm. ekspropriation af
areal til anleg af Odense Letbane. Sagen omhandler en pé ekspropriationstidspunktet

erhvervsejendom i byzone pa 11.411 m?. Det ekspropriative indgreb omfatter:

o Arealafstaelse af ca. 110 m? til vejudvidelser

e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal pa ca. 140 m?

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen har fastsat en arealerstatning pa 121.000 kr. pba. fremkomne
oplysninger i sagen, ejendommens karakter og beliggenhed samt prisniveauet for jord i

omradet. Yderligere er der en ulempeerstatning pa 9.000 kr. for tab af beplantning.

Fradrag for fordele
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Ekspropriationskommissionen har i deres kendelse ikke forholdt sig til spgrgsmalet om,
hvorvidt der kunne fores fradrag for fordele. Arsagen er ikke angivet, men formentlig skyldes

det at anleegsmyndigheden ikke har fremlagt spgrgsmalet om at erstatningen skal afkortes.

Sagen er indbragt for taksationskommissionen af anlsegsmyndigheden med pastand om
omggrelse af Ekspropriationskommissionens kendelse og at erstatningen skulle fastsaettes
til 0 kr. Der blev her lagt veegt pa at ekspropriationsanleegget ville medfgre en veerdistigning
for restejendommen i sddan en grad at ejeren ikke er berettiget til erstatning. Ejeren

nedlagde pastand om stadfeestelse af Ekspropriationskommissionens kendelse.

Taksationskommissionens kendelse

Efter drgftelse om sagen finder Taksationskommissionen at afggrelsen fra Ekspropriations-

kommissionen skal stadfeestes. Derved tildeles ejeren en samlet erstatning pa 130.000 kr.

Fradrag for fordele

Det er Taksationskommissionens skgn at der ud fra den nuveerende anvendelse, adgang til
offentlig transport og beliggenhed, ikke kan pavises fordele som forgger restejendommens
veerdi, som fglge af anlaeggelse af Odense Letbane. Der leegges seerligt veegt pa at der findes
velfungerende kollektiv trafik og at ejendommen er teet beliggenhed pé banegarden (under
1 km). Derudover finder Taksationskommissionen det ikke pavist udlejningsmuligheder
og priser forgges som fglge af letbanen. Kommissionens kendelse bygger altsd pa at

eksproprianten ikke har pavist et tilstrackkeligt bevisfgre for at erstatningen kan afkortes.

Kendelse d. 30. oktober 2017 - Sag nr. TS 81101-00051

Det er anleegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning ifm. ekspropriation af
areal til anlaeg af Odense Letbane. Sagen omhandler et, p& ekspropriationstidspunktet,
ubebygget areal i byzone pa 7.786 m?2, heraf vej 844 m?. Det ekspropriative indgreb

omfatter:

o Arealafstaelse pa ca. 290 m? - heraf privat feellesvej 15 m?.

e Servitutpalaeggelse til beplantning af areal langs vej

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen fastssetter en arealerstatning pa 330.000 kr. ud fra

prisniveauet for byzonejord samt foreliggende oplysninger pa forretningen, besigtigelse af
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ejendommen samt parternes indleeg og bemaerkninger

Fradrag for fordele

Ekspropriationskommissionen afkorter erstatningen med 130.000 kr. grundet den fordel
ejendommen opnar i forleengelse af Odense Letbanes anlaeggelse. Begrundelsen bygger
bl.a. pa at Letbanestationen “Kongensgade” vil veere en konkret fordel for ejendommen
ift. stationsneerhed og ejendommens karakter som ungdomsboliger blandet med shopping

center.

Sagen er blevet indbragt for Taksationskommissionen af anleegsmyndigheden med péastand
om omggrelse af Ekspropriationskommissionens afggrelse og at erstatningen skal seettes til
0 kr. Anlsegsmyndigheden bemsaerker at trods der i forvejen er gode trafikale muligheder, sa
vil letbanen medfgre fordele for ejendommen. Derimod har ejer nedlagt har nedlagt pastand
om forhgjelse af erstatning til et veesentligt millionbelgb. Ejers advokat argumentere for
denne erstatningsfastleeggelse pba. at ejer og kommunen var i gang med at etablere en
feelles arkade, hvilket skulle skabe et torvemiljg for omradet. Ekspropriationsanleegget ville
dog markant reducere fortovs- og adgangsarealer, hvilket vil ggre det mindre attraktivt for

smaerhverv at leje sig ind, da det ikke ville veere muligt at udstille varer foran butikkerne.

Taksationskommissionens kendelse

Ifglge Taksationskommissionen skal afggrelsen af Ekspropriationskommissionen fastholdes

pa en arealerstatning 330.000 kr.

Fradrag for fordele

Taksationskommissionen finder dog ikke at der kan péavises fordele der forgger restejen-
dommens veerdi som fglge af anleggelse af Odense Letbane og stationen. Begrundelsen
beror pa den allerede velfungerende kollektive trafik og den korte afstand (under 700 m)
til banegarden. Yderligere leegger Taksationskommissionen veegt pa at det ikke pavises at
stationen vil forgge udlejningsmuligheder- og priser for omradet, da ejendommen allerede
har en szerdeles attraktiv placering i Odense midtby. Derudover vil letbanen ikke skabe for-
dele for det fremtidige torvemiljs for enden af ejendommen, hvortil det pointeres at torvet
ikke er en del af planerne for letbanen og derfor ikke kan anvendes som argumentation for
afkortning af erstatningen. Derved leegger kommissionen veegt pa at anlsegsmyndigheden
ikke har nedlagt det forngdne bevis for, at der kan foretages fradrag for fordele og ikke har

frembragt en klar arsagssammenhaeng mellem fordelen og ekspropriationsanlaegget.
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Kendelse d. 30. oktober 2017 - Sag nr. TS 81101-00070

Det er ejeren, der gnsker kendelse om erstatning ifm. ekspropriation af areal til anleeg af
Odense Letbane. Sagen omhandler en privat institutions- og serviceejendom pa 3.692 m?

i byzone. Det ekspropriative indgreb udggr:

Arealafstielse af ca. 150 m?

Ekspropriation af 4 ud af 39 p-pladser

Servitutpalaeggelse om faerdselsret til transformerstation, servitut om elledninger,

servitut om byggeretligt skel

Servitutpalseggelse om midlertidig arbejdsareal ca. 415 m?.

Sletning af tinglyst dokument fra d. 25. marts 1909 om grgft mv. fra tingbogen

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Pa baggrund af arealets karakter, prisniveau i omrade og sammenholdelse med andre
ejendomme, der helt eller delvist er eksproprieret i forlengelse af Odense Letbane,
fastsaetter Ekspropriationskommissionen en arealerstatning pa 45.000 kr. Ydermere er der
fastsat en skgnsmeessig ulempeerstatning pa 135.000 kr. — dette daekker over tab af p-

pladser, lamper og traerackke samt servitutten om elledninger.

Fradrag for fordele
Erstatningen skal afkortes med 35.000, da letbanestationen syd for ejendommen vil medfgre

fordele iht. stationsneerheden.

Sagen er indbragt for Taksationskommissionen af ejeren med pastand om forhgjelse af
erstatning mellem 400.000-500.000 kr. som fglge af ekspropriation af arealafstaelse og her-
under tab er parkeringspladser, lamper og beplantning samt erstatning som fglge af servi-
tutten om elledning. Anleegsmyndigheden har til gengaeld nedlagt pastand om erstatningen
skal fastsaettes til 0 kr. og dermed en omggrelse af Ekspropriationskommissionens afggrelse,

grundet fordelene som fglge af letbanen.

Taksationskommissionens kendelse

Ifglge Taksationskommissionen skal afggrelsen om erstatning af Ekspropriationskommissio-
nen forhgjes. Taksationskommissionen finder, grundet karakteren som erhvervsareal samt

kendskabet til prisniveauet for jord i omradet, at arealerstatningen skal forhgjes til 75.000
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kr. Ydermere betales en ulempeerstatning pa 135.000 kr. — heraf 100.000 kr. for tab af

p-pladser og 35.000 kr. for gvrige ulemper.

Fradrag for fordele

Ifplge Taksationskommissionen kan der ikke pavises fordele, som forgger restejendommens
veerdi ifm. anlaeggelsen af Odense Letbane og letbanestationen. I begrundelsen bliver
der lagt veegt pa at der er allerede findes velfungerende kollektiv trafik muligheder i
neromradet. Kommissionens afggrelse viser, derved at det kraever en tydelig bevisforelse
fra anleegsmyndigheden, for at vise en ejendom der allerede er placeret i neserhed af
et udvalg af offentlige transportmidler opnar en fordel ved etableringen af endnu et
offentligt transportmiddel (letbane). Taksationskommissionen tildeler derved ejeren en

samlet erstatning pa 210.000 kr.

Kendelse d. 29. november 2017 - Sag nr. TS 81101-00040

Det er anlaegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning ifm. ekspropriation af areal
til anlaeg af Odense Letbane. Sagen omfatter en beboelsesejendom pa 20.501 m? i byzone.

Det ekspropriative indgreb omfatter

e Arecalafstielse pa 915 m? til udvidelse af kommunevej
e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal pa 880 m?

e Regulering af ejendommens adgang til offentlig vej

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen har pba. prisniveauet i omradet, arealets karakter og
sammenholdelse med andre ejendomme, der helt eller delvist er eksproprieret ifm. Odense
Letbane, fastsat en arealerstatning pa 75.000 kr. Ydermere er det givet en skgnsmaessig

ulempeerstatning pa 20.000 kr. for tab af hegn, beplantning og flytning af sten.

Fradrag for fordele

Eksproriationskommissionen har vurderet at Odense Letbane og placeringen af to
letbanestationer, vil medfgre fordele for restejendommen, hvorfor erstatningen afkortes
med 30.000 kr. Begrundelsen beror pa stationsnaerhed og ejendommens karakter som

boligforening.

Sagen blev indbragt for Taksationskommissionen af anlsegsmyndigheden med pastand

om at Ekspropriationskommissionens kendelse skulle omggres og at erstatningen skulle
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fastseettes til 0 kr. Dette skyldes de fordele, der findes ved at anvende letbanen som
offentligt transport middel. Fordelene er bl.a. en sakaldt skinnefaktor og her argumenteres
for at letbanen er mere effektiv end busser da “letbanen korer fri for anden trafik, letbanen
er mere driftssikker, og der er en storre komfort i skinnebaren transport” |[T'S 81101-00040
s. 10]. Ejeren nedlagde pastand om at erstatningen skulle veere minimum samme belgb som
fastsat af Ekspropriationskommissionen, uden fradrag for fordele. Ejeren papegede at der
allerede var velfungerende trafikale muligheder og at busserne i omradet kgrer samme rute
som letbanen med et hyppigt interval. Derudover mener ejeren ikke at der kan foretages
fradrag for fordele, da anlsegsmyndigheden ikke har dokumenteret de pastaede fordele,

herunder veerdistigning for ejendommen.

Taksationskommissionens kendelse

Taksationskommissionen finder at erstatningen for arealafstielse og ulemper skal

fastholdes, hvorfor der gives en erstatning pa 95.000 kr.

Fradrag for fordele

Det skgnnes af Taksationskommissionen at der ikke kan pavises fordele som forgger reste-
jendommens veerdi, som fglge af to neerliggende letbanestationer. Dette begrundes med en
allerede velfungerende kollektiv trafik i naeromradet. Derudover finder Taksationskommis-
sionen heller ikke pavist at letbanen skulle gge udlejningsmuligheder eller -priser. Kendelsen
er derfor et tegn pa at eksproprianten ikke tilstrackkeligt har kunne bevisfgre fordelene ifm.

anlaeggelse Odense Letbane og dertilhgrende letbanestationer.

Kendelse d. 29. november 2017 - Sag nr. TS 81101-00052

Det er ejer og anleegsmyndighed, der gnsker kendelse om erstatning ifm. ekspropriation af
areal til anlaeg af Odense Letbane. Sagen omhandler en ubebygget ejendom i byzonen med

et areal pa 44.283 m?, heraf 2.480 m? vej. Ekspropriationindgrebet omfatter:
o Arealafstaelse pa 915 m?
e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal pa 9.515 m?
Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ud fra sagens oplysninger, ejendommens beliggenhed og karakter samt prisniveauet i

omradet fastseetter Ekspropriationskommissionen en arealerstatning pa 117.000 kr. Det
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noteres at erstatning for det midlertidige arbejdsareal forst opggres efter ophgrelse af brug.

Fradrag for fordele

Ekspropriationskommissionen har ikke forholdt sig til spgrgsmalet om, hvorvidt der kunne
afkortes i erstatningen grundet fradrag for fordele. Arsagen er ikke angivet, men det
kan skyldes at anlsegsmyndigheden ikke har gjort fradrag for fordele geeldende ifm.

ekspropriationsforretningen.

Sagen blev indbragt for Taksationskommissionen af bade ejer og anlaegsmyndighed.
Anlaegsmyndigheden nedlagde pastand om erstatning pa 0 kr., da restejendommen opnar
en veerdistigning i sddan en grad at det overstige veerdien for det afstdede areal og at ejeren
dermed ikke er berettiget til erstatning. Ejeren nedlagde pastand om at erstatningen skulle
forhgjes, bl.a. fordi det eksproprieret areal er en del af et komplekst trafikalt knudepunkt
og dermed har en hgj strategisk veerdi ift. indkersel /udkersel til ejendommen. Derudover
papeger ejeren at denne pa kgbstidspunktet havde en forventning om opfarelse af letbanen,
og var en af grundende til at ejendommen blev fundet attraktiv. Letbanen anses derfor af
ejer som en fordel, men i “ejers optik har man allerede har betalt for denne fordel i kraft

af den hgje kobspris for ejendommen” [TS 81101-00052 s. 7|.

Taksationskommissionens kendelse

Taksationskommissionen veelger efter drgftelse, at stadfeeste Ekspropriationskommissio-
nens afggrelse. Dette ggres ud fra arealets karakter og beliggenhed samt “kendskab til
prisniveauet for jord i omrddet” [T'S 81101-00052 s. 10]. Derved tilkendes ejeren en samlet
erstatning pa 117.000 kr.

Fradrag for fordele

Taksationskommissionen skgnner at der ikke kan péavises fordele ved anlaeggelse af letbane
og dens tilhgrende stationsneerhed, som gger restejendommens veerdi. Dette begrundes med
en allerede velfungerende kollektiv trafik og kort afstand til banegarden (under 400 m).
Derudover papeger Taksationskommissionen at ejendommen har en central beliggenhed 1
Odense midtby, hvorfor anlsegsmyndigheden ikke har kunne bevisfgre at letbanestationen

gger udlejningsmuligheder eller -priser i naeromradet.
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Kendelse d. 29. november 2017 - Sag nr. TS 81101-00054

Det er anleegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning ifm. ekspropriation af areal
til anlaeg af Odense Letbane. Sagen omhandler en beboelsesejendom pa 21.209 m? i byzone.

Det ekspropriative indgreb omfatter

Arealafstaelse pa ca. 420 m?

Servitutpalseggelse om feerdselsret til stgttemur og letbanedrift (65 m?)

Servitutpalseggelse om midlertidig arbejdsareal ca. 765 m?2.

Ny stietabering samt tilpasning af skraninger

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen fastsaetter en arealerstatning pa 147.000 kr. pba. sagens
oplysninger, arealets beliggenhed og karakter samt prisniveauet for lignende jord.
Yderligere er der fastsat en skgnsmeessig ulempeerstatning pa 221.000 kr. for “pd tab af
hegn og beplantning, flytning af borde-benkescet, servitut om letbanedrift og servitut om

feerdselsret til stottemur” TS 81101-00054 s.2]

Fradrag for fordele

Ekspropriationskommissionen finder derudover grundlag for at kunne afkorte erstatningen
med 73.000 kr. som fglge af de fordele, ejendommen opnar som nabo til Odense Letbane.
Belgbet pa 73.000 kr. er beregnet ved at fjerne ca. 20% af den samlede erstatning. Det kan
diskuteres, hvorvidt fradraget kan regnes ud fra en procentsats fremfor at udregne fordele

pba. ejendommens veerdi for og efter det ekspropriative indgreb (jf. afsnit C).

Sagen er blevet indbragt for Taksationskommissionen af anlsegsmyndigheden med pastand
om at Ekspropriationskommissionens afggrelse skulle omggres og dermed at erstatningen
skulle udggre 0 kr. Argumentet herfor er at letbanen er en bedre offentlig transportform,
da den kgrer pa skinner og dermed kgrer mere regelmeessig samt er en mere behagelig
transportform. Ejeren har nedlagt pastand om at fa Ekspropriationskommissionens
afggrelse stadfeestet. Ejere papeget at ekspropriationsanleegget ikke tilgar ejendommen
en specifik fordel, der kan fradrages. Hertil fremhaeves at ejendommen ligger teet pa Tarup
Centeret, hvorfor der er gode muligheder for offentlig transport. Derudover papeger ejeren

at argumentet om letbanen og skinnefaktoren ikke betyder at ejendommensveerdien stiger.
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Taksationskommissionens kendelse

Taksationskommissionen har valgt at fastholde en arealerstatning pa 147.000 kr. og en

ulempeerstatning pa 221.000 kr. som i Ekspropriationskommissionens afggrelse.

Fradrag for fordele

Taksationskommissionen finder dog ikke pavist at der er fordele ved letbanen og letba-
nestationen, som gger ejendomsveerdien. Dette begrundes med en allerede velfungerende
kollektiv trafik i neeromradet. Derudover findes det ikke pavist at letbanen gger udlej-
ningspriser eller -muligheder i omradet. Taksationskommissionen tilkender dermed ejeren

en samlet erstatning pa 368.000 kr.

Kendelse d. 29. november 2017 - Sag nr. TS 81101-00055

Det er anlsegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning ifm.ekspropriation af areal
til anlaeg af Odense Letbane. Sagen omhandler en beboelsesejendom pa 23.768 m?, heraf

vej 3.683 m? i byzone. Det ekspropriative indgreb omfatter:

o Arealafstaelse pa ca. 910 m? ifm. udvidelse af kommuneveje

e Etablering af stgttemur samt servitutpalseggelse om faerdselsret til stgttemur

e Nedlaeggelse af stitilslutninger

e Terrsenregulering

e Sletning af tinglyste dokumenter: Dok. om grgft mv., tinglyst den 5. november 1908
og Dok. om byggelinjer mv. tinglyst den 30. januar 1933

e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal ca. 1.075 m?

Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionen har fastsat en arealerstatning pa 318.500 kr. ud fra arealets
karakter og beliggenhed samt jordprisniveauet i omradet og sammenligning med gvrige
ejendomme der helt eller delvist eksproprieret af anleegsmyndigheden. Yderligere er der

fastsat en ulempeerstatning pa 115.000 kr. bl.a. for tab af beplantning og hegn.

Fradrag for fordele

Der er ikke fundet grundlag for at fradrage for fordele i erstatningen. Ekspropriations-

13

kommissionens begrundelse omhandler “afstanden fra beboelserne pd ejendommen langs

med kommunevej Vej 2 til Ejby Station tilknyttet letbanen” |T'S 81101-00055 s. 3|. Det-
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te kan ogsa leegge op til at Ekspropriationskommissionen mener at der er velfungerende

eksisterende trafik i naeromradet.

Sagen er indbragt for Taksationskommissionen af anlsegsmyndigheden med péastand
om erstatningen fastseettes til 0 kr., da der er en sakaldt skinnefaktor ifm. letbanen.
Denne indebeerer fordele sasom at “letbanen korer fri for anden trafik, letbanen er mere
driftssikker, og der er en storre komfort i skinnebaren transport” |[TS 81101-0055 s. 12].
Ejeren har nedlagt pastand om at indgrebet skal erstattes med minimum samme belgb
uden fradrag for fordele som fastsat af Ekspropriationskommissionen. Dette skyldes at der
i neeromradet findes velfungerende kollektiv trafik, hvor busserne kgrer jeevnligt og samme
rute som letbanen. Alts& har ejeren nedlagt pastand om at der ikke kan foretages fradrag

for fordele, hvorfor erstatningen pa 433.500 kr. ikke skal afkortes.

Taksationskommissionens kendelse

Taksationskommissionens veelger at stadfseste Ekspropriationskommissionens afggrelse,

hvorfor areal- og ulempeerstatning udggr i alt 433.500 kr.

Fradrag for fordele

Det skgnnes af Taksationskommissionen at “der ikke kan pdvises fordele ved anleggelse af
letbanen og letbanestationen, som forgger verdien af den tilbageblevne del af ejendommen”
[T'S 81101-0055 s. 13]. Begrundelsen for dette er at der findes en eksisterende fungerende
kollektiv trafik og at der ikke kan pavises at letbanen gger mulighederne for udlejning eller

udlejningspriserne.

Kendelse d. 29. november 2017 — Sag nr. TS 81101-00074

Det er anlaegsmyndigheden, der gnsker kendelse om erstatning ifm.ekspropriation af areal
til anlaeg af Odense Letbane. Sagen omhandler en “beboelsesejendom i byzone med et areal

pd 23.768 m?, heraf vej 3.683 m*”. Det ekspropriative indgreb omfatter
e Arealafstaelse pa ca. 60 m? ifm. udvidelse af kommuneveje
e Servitutpalaeggelse om midlertidig arbejdsareal ca. 140 m?
Ekspropriationskommissionens afggrelse

Der fastsaettes en arealerstatning pa 21.000 kr. ud fra arealets beliggenhed og karakter

og jordprisniveauet i omradet. Ekspropriationskommissionen har i den forbindelse ogsa

146



Aalborg University (AAU)

sammenholdt ejendommen “med gvrige ejendomme, der er eksproprieret helt eller delvist
ifm.Odense Letbane” [T'S 88101-0074 s. 2|. Derudover er der fastsat en skgnsmeessig

ulempeerstatning pa 4.000 kr. for tab af beplantning.

Fradrag for fordele
Ekspropriationskommissionen finder intet grundlag for at fradrage i erstatningen, som fglge

af de fordele som anleegsmyndigheden har fremlagt. Der fremgéar ingen begrundelse herfor.

Sagen er indbragt for Taksationskommissionen af anlaegsmyndigheden med samme pastand
som i TS 81101-00055. Anlsegsmyndigheden argumentere ogsa her for skinnefaktoren og
de fordele der er ved at kgre letbane fremfor busser. Ligesa nedlagde ejer samme pastand
som 1 neevnte sag; erstatning skal vaere pa4 minimum samme belgb uden fradrag for fordele.
Dette skyldes at der i forvejen er god infrastruktur i omradet med busser, der kgrer i

hyppigt interval og med samme rute som letbanen.

Taksationskommissionens kendelse

Taksationskommissionen stadfeester afggrelsen af Ekspropriationskommissionen. Dermed

en areal- og ulempeerstatning pa 25.000 kr.

Fradrag for fordele

Ligesom i T'S 81101-00055, skgnnes det ikke at der kan pavises fordele som restejendommens
veerdi ved anleeggelse af selve letbanen og letbanestationen. I begrundelsen herfor
laegges der ogsa vaegt pa den velfungerende kollektive trafik og at letbanen ikke gger

udlejningsmuligheder eller -priser i nseromréadet.

Kendelse d. 28. maj 2019 - Sag nr. TS 81101-00080

Det er lodsejer, der gnsker kendelse om erstatning ifm. ekspropriation af areal til anlseg
af Odense Letbane. Sagen omhandler en forretningsejendom pa 4.195 m? i byzone. Det

ekspropriative indgreb omfatter:

Arealafstaelse pa ca. 458 m? ifm. udvidelse af Hestehaven samt 2 m? til udleeggelse
af privatfeellesvej.

Ekspropriering af ca. 15 m? til etablering af kgrebart areal ved den vestlige indkgrsel

— dette forbliver under ejendommen.

Nedlaeggelse af gstlig overkgrsel samt ekspropriation af 10 p-pladser mod Hestehaven.

Servitutpalseggelse om midlertidig arbejdsareal ca. 170 m?.
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Ekspropriationskommissionens afggrelse

Ekspropriationskommissionens fastsaetter en arealerstatning pa 184.000 kr. ud fra arealets
beliggenhed, beskaffenhed og anvendelse samt sagens oplysninger. Ydermere er der en
ulempeerstatning pa 750.000 kr., dog bliver erstatning for midlertidig arbejdsareal fgrst

beregnet efter ophgrelse af brugen.

Derudover finder Ekspropriationskommissionen ikke, at betingelserne for totalekspropria-
tion (ekstension) er opfyldt. Begrundelsen herfor er bl.a. at virksomhedens drift kan for-
saette efter anleggets udfgrelse og at der kun er tale om “mindre indgribende omlegninger

i arbejdsgange samt ejendommens fysiske rammer” [T'S 81101-00080 s. 1].

Fradrag for fordele
Spargsmalet om fradrag for fordele er ikke noget Ekspropriationskommissionen har forholdt
sig til. Dette kan skyldes at spgrgsmalet om fradrag for fordele ikke er blevet gjort geeldende

af anleegsmyndigheden ifm. ekspropriationsforretningen.

Sagen blev indbragt for Taksationskommissionen af lodsejeren. Dette er gjort med
principal péastand om totalekspropriation af ejendommen og med subsidiger pastand om
at erstatningen ved delekspropriation skulle forhgjes. Lodsejeren begrunder ekstensionen
med at det ekspropriative indgreb vil medfgre en uundgéelig skade péa driften
samt “at indgrebet ngdvendiggor tilpasninger, der er ikke er gkonomisk proportionale”
[TS 81101-00080 s. 2|. Anlsegsmyndigheden har nedlagt pastand om stadfsestelse
af Ekspropriationskommissionens afggrelse. Udover stadfsestelse af afggrelsen, beder
anleegsmyndigheden Taksationskommissionen om at vurdere, hvorvidt der kan ske fradrag
for fordele og dermed en afkortning af erstatning. Argumentet herfor er at virksomheden
vil leegge taet pa en station og det dermed for virksomhedens medarbejdere vil vaere lettere

tilgeengelig.

Taksationskommissionens kendelse

Erstatningen fastsat af Ekspropriationskommissionen skal forhgjes ifglge Taksationskom-
missionen. Taksationskommissionen vurdere at ejendommen ikke opfylder kravene til at
blive totaleksproprieret, hvorfor denne pastand afvises. Dog forhgjes arealerstatningen efter
Taksationskommissionens skgn til i alt 368.000 kr. Ydermere forhgjes ulempeerstatningen

til 2.000.000 kr. grundet veerdiforringelse og samtlige ulemper.

Fradrag for fordele
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Ifglge Taksationskommissionen skal der ikke ske fradrag for fordele. Dette skyldes
ejendommens anvendelsesmulighed og beliggenhed. Dette uddybes med at ejendommen er
beliggende i et omrade med transporterhverv og ingen detailhandel, hvorfor “en omdannelse
til erhverv, der vil kunne have glede af nerheden til letbanen ikke skgnnes relevant i lgbet
af en kortere drrekke” TS 81101-00080 s. 8]. Taksationskommissionen tildeler ejeren en
samlet areal- og ulempeerstatning pa 2.368.000 kr.
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Vedheaeftede bilag

Den nedestaende figur illustrer en oversigt af den vedheaeftede zip-fil, hvilket er opbygget

i et mappe format. Billaget indeholder de utrykte domme og kendelser, der er anvendt i

projektets forskellige kapitler. Desuden kan der ogsa findes en optagelsesfil af interviewet

med JAH og mailkorrespondancen med TGR.

e Mailkorrespondance med TGR

I m Interviewoptagelse af JAH

Interview

2LD 1979-02-09

Vedhzeftede bilag

Utrykte kendelser

Utrykte domme

— Lb. nr. 97, 98 0g 99  |j—

— T881101-00025 —

I T581101-00034 A

I T581101-00037 A

A TS581101-00038

A T581101-00039 —

— TS581101-00040

TS81101-00049

TS81101-00050

TS81101-00051

T581101-00052

T581101-00054

TS81101-00055

TS81101-00070

TS81101-00074

Figur D.1. Oversigt af den vedheeftede zip-fil
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