MRF 2021.307
Retten i Holbaeks dom af 3. november 2021, sag BS-58946/2019-HBK
A (adv. Birger Lennart Hagstrem) mod Holbaek Kommune (adv. Louise Solvang Rasmussen)

Ikke forhgjelse af ulempeerstatning som fglge af forgget stgj og rystelser ved forskydning af vej,
da overtaksationskommissionens skan ikke hvilede pa et fejlagtigt eller ufuldsteendigt grundlag,
og da skenserkleering var behaftet med en vis usikkerhed og bl.a. ikke inddrog sammenlignings-

handler.

Holbaek Kommune traf i 2017 beslutning om ek-
spropriation i medfar af vejlovens § 96 til etable-
ring af en dobbeltrettet cykelsti i nordsiden af
Tallgsevej gennem byen Nr. Vallendergd. Som
falge af cykelstiens etablering var det ngdvendigt
at forskyde Tollgsevej mod syd, hvilket bl.a.
medferte delvis ekspropriation af A’s ejendom
syd for vejen. Den delvise ekspropriation af A’s
ejendom omfattede permanent afstaelse af et
areal pa 36 m?, en midlertidig afstaelse af et areal
pa 29 m? og fjernelse af en ca. 26 m lang bagehak
langs skel mod vejen. Indgrebet medferte, at ke-
rebanekanten blev rykket ca. 1-3 m teettere pd A’s
bolig. Ved taksationskommissionens kendelse
blev A tilkendt en samlet erstatning og godtge-
relse pa 72.165 kr., herunder 30.000 kr. i erstat-
ning for ulemper ved narhed til beboelse og ab-
ning af have og 9.100 kr. for tab af 26 m bggehaek.
Overtaksationskommissionen forhgjede A’s er-
statning og godtgerelse til 104.715 kr., hvoraf er-
statning for tetheds- og indbliksgener udgjorde
75.000 kr. A indbragte erstatningsspargsmalet for
byretten, hvor der blev udmeldt syn og sken ved
en ejendomsmagler, der anslog veerdiforringel-
sen af A’s ejendom som folge af vejens forskyd-
ning til at veere 125.000 kr., nar der var genetab-
leret en haek mod vejen. A nedlagde pa baggrund
heraf pastand om betaling af yderligere 125.000
kr. i erstatning fra kommunen med henvisning til,
at der som fglge af vejens forskydning var opstaet
ggede gener i form af navnlig stgj og rystelser,
hvilket bl.a. havde resulteret i setningsskader pa
A’s bolig. Der var enighed mellem parterne om,
at A havde modtaget fuldsteendig erstatning for

arealafstaelsen. Uenigheden angik alene, om der
var betalt tilstreekkelig ulempeerstatning pa nabo-
retligt grundlag. Retten udtalte, at ulempeerstat-
ning fra f.eks. vejanlaeg efter fast retspraksis kun
ydes, hvis ulemperne overstiger, hvad der med ri-
melighed ma paregnes som led i den almindelige
samfundsudvikling pa trafikomradet, og kun i det
omfang ulemperne overstiger denne talegraense.
Bevisbyrden for, at der var grundlag for yderli-
gere erstatning, pahvilede A. Retten konstaterede
herefter, at overtaksationskommissionen havde
tilkendt A en ulempeerstatning pa 75.000 kr., at
kommissionens medlemmer havde indsigt i vur-
dering af ejendomme, jf. vejlovens § 108, at kom-
missionen foretog besigtigelse af A’s ejendom,
og at kommissionen havde veret bistaet af en
seerlig sagkyndig, der var sagkyndig vedr. bade
stgj og vibrationer. Retten fandt, at der ikke var
holdepunkter for at fastsla, at overtaksationskom-
missionen sken hvilede pa et fejlagtigt eller
ufuldstendigt grundlag. Skensmandens vurde-
ring var efter dennes forklaring navnlig var base-
ret pa hans erfaring, men det ikke havde varet
muligt at inddrage oplysninger om salg af sam-
menlignelige ejendomme. Dertil kom, at skens-
mandens vurdering afveg fra en anden ejendoms-
meeglers vurdering, der indgik i materialet til brug
for  overtaksationskommissionens  afgarelse.
Skensmandens vurdering var derfor beheftet
med en vis usikkerhed. Under disse omstaendig-
heder fandt retten, at A ikke havde tilvejebragt et
tilstreekkeligt sikkert grundlag for at tilsidesztte
overtaksationskommissions  erstatningsfastsaet-
telse, hvorfor Holbeek Kommune blev frifundet.

Kommentar: Det har siden Hgjesterets domme i U 1999.353 H og U 1999.360 H veeret fast praksis,
at erstatning for naboretlige ulemper fra kommende vejanlag alene tilkendes, i det omfang ulemperne
overstiger den naboretlige talegraense, uanset om vejanlagget er etableret (eller udvidet) ved delvis
ekspropriation af den forulempede ejendom, jf. ogsa Lene Pagter Kristensen: U 2000B.403. Byrettens
dom bekrafter, at der henset til taksationskommissionernes sagkundskab ved vurdering af fast ejen-
dom vil skulle foreligge et tilstraekkeligt kvalificeret grundlag, hvis domstolene skal tilsidesztte
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kommissionernes skan over den del af veerdiforringelsen, der ligger over den naboretlige talegraense,
nar skannet ikke hviler pa et fejlagtigt eller ufuldsteendigt grundlag. Se uddybende Bent Christensen:
U 1988B.145 og Uffe Baller: U 2002B.259. | overensstemmelse med praksis og teori er et syn og
skan, der blot kommer til et andet resultat end taksationsmyndighederne, derfor ikke tilstraekkeligt til
at fa en erstatning forhgijet, jf. bl.a. Hanne Mglbeck m.fl.: Ekspropriation i praksis, 2. udg., 2019, s.
532 f., seerligt ikke nar skanserklaeringen ikke er baseret pa sammenligningshandler.



RETTEN I HOLBZAK
DOM

afsagt den 3. november 2021

Sag BS-58946/2019-HBK
A
(advokat Birger Lennart Hagstrom)
mod
Holbaek Kommune
(advokat Louise Solvang Rasmussen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Peter Rostgaard Ahleson.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen, der er anlagt den 20. december 2019, drejer sig om, hvorvidt Holbaek
Kommune skal betale yderligere erstatning for en ekspropriation i forbindelse
med anleeg af en cykelsti.

Sagsegeren, A , har nedlagt endelig pastand om, at Holbaek
Kommune til hende skal betale 125.000 kr. med procesrente fra den 20.
december 2019.

Holbaek Kommune har nedlagt pastand om frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.



Oplysningerne i sagen

Det fremgar af sagen, at Holbeek Kommune i 2017 under henvisning til lov om
offentlige veje § 96 besluttede at ekspropriere rettigheder til anleeg af en ny of-
fentlig cykelsti i Nr. Vallendered i Holbeek Kommune.

Det blev besluttet at anleegge en dobbelt cykelsti i nordsiden af Vel i dens
forleb gennem byen Nr. Vallendergd. Som felge af beslutningen blev det for-
nodent at forskyde Vel mod syd for at gore plads til bade vej og cykelsti.
A ejer og ejede en af de ejendomme (matr.nr. X , Adr.l

i Tollose), der ligger ved vejens sydside og som blev berort af beslutningen.
Som folge af de ovenneevnte beslutninger blev det fundet nedvendigt at
ekspropriere en del af hendes ejendom for at gere plads til vejen. Efter
afslutningen af projektet er vejen kommet teettere pa hendes ejendom, herunder
hovedhuset pa ejendommen.

Det er oplyst, at retten under en anden sag, ved endelig dom har fundet, at den
over for A gennemforte ekspropriation var lovlig.

Efter et lidt leengere forleb blev det besluttet at ekspropiere i alt 36 m2 af A
s ejendom. Under anleegsarbejdet blev en del af hendes ejendom i
ovrigt anvendt til anleegsarbejde, ligesom det blev fundet nedvendigt at fjerne

ca. 26 meter bagehaek pa hendes ejendom. A har modtaget
erstatning for bade den varige og den midlertidige arealafstaelse i forbindelse
med anlaegsarbejdet. Der er enighed om, at A har modtaget

fuldsteendig erstatning for arealafstaelserne. Denne sag handler saledes alene
om, hvorvidt der i gvrigt er ydet fuldsteendig erstatning.

Ved Taksationskommissionen i Vestsjeellands afgorelse af 16. april 2018 blev

A , ud over erstatning for de ovennaevnte arealafstaelser, bl.a.
tilkendt 30.000 kr. i erstatning for “ulemper ved neerhed til beboelse og abning
af have” samt 9.100 kr. for “tab af 26 meter bagehaek”. Det fremgar, at
kommissionen til brug for sin afgerelse besigtigede A ejendom.

Taksationskommissionens afgorelse blev af A paklaget til
Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestjeelland, der den 14. maj 2019
traf afgorelse i sagen. Det fremgar, at ogsa denne kommission til brug for sin
afgorelse foretog besigtigelse af den omhandlede ejendom. I kommissionens
afgorelse hedder det bl.a.:

”Pa forretningen meodte seerlig sagkyndig B . Den seerlige
sagkyndige modte pa baggrund af lodsejers advokats anmodning herom, som
var blevet imedekommet af kommissionen...



Den seerlige sagkyndige B besigtigede ejendommen i for-
bindelse med forretningen, hvorunder lodsejer oplyste, at der er tale om et hus
fra 1877, som er blevet gennemgéende renoveret.

B bemeerkede indledningsvist, at der skal megen vejtrafik
til, for vibrationer fra trafikken kan forarsage revnedannelser i ejendomme belig-
gende ved vejen. Han fandt ikke grundlag for at fastsla, at de af lodsejer fremvist
revnedannelser har sammenheeng med vejens teettere placering ved ejendom-
men. Der kunne saledes ikke fysisk konstateres vibrationer fra den forbipasse-
rende trafik, herunder tung trafik, og ej heller konstateres usaeedvanlige rev-
nedannelser i ejendommen. De revner, der var i husmuren, kunne ikke med
sandsynlighed henferes til vibrationer fra trafikken.

B , der tillige er stojekspert, kommenterede tillige sporgsma-
let om stojgener. Bade lodsejer og kommunen var indstillet pa, at B
s bemeaerkninger vedrerende stgjforhold blev inddraget i sagen. B
forklarede, at stojniveauet skal fastseettes ved beregninger for
at opna et sikkert resultat. Malinger alene giver ikke lige sa palidelige oplysnin-
ger. De malinger, som der er foretaget af lodsejer, er, ifolge B
, ikke i overensstemmelse med den méalemetode, som anbefales af Vejdirekto-
ratet, og der er i gvrigt ikke foretaget mélinger af trafikken for anlaegsprojektet,
men kun efter anlaeggets feerdiggorelse.

KENDELSE

For sé vidt angér ulempeerstatning leegger kommissionen vaegt pa, at lodsejer
har mistet en storre bogehaek, som for ekspropriationsindgrebet tillige fungerede
som afskeermning mod vejen og de omkringliggende ejendomme (indbliks- og
teethedsgener). Kommissionen finder, at en passende ulempeerstatning kan fast-
seettes til 75.000 kr.

Kommissionen finder i ovrigt ikke grundlag for, at der er sket veerdiforringelse af
ejendommen pa grund af ekspropriationsindgrebet.

For sé vidt angar spergsmalet om revnedannelserne i ejendommen leegger kom-
missionen den seerlige sagkyndige, B udtalelse til grund.
Der findes saledes ikke tilstraekkelige bevismeessigt indikationer for at henfore
revnerne til ekspropriationsindgrebet.

For s vidt angdr spergsmalet om stgjgener legger kommissionen veegt pa B
tilkendegivelser. De af lodsejer udferte malinger af stojniveauet opfyl-

der saledes ikke de tekniske krav til sidanne malinger. Da der i ovrigt ikke er op-

lysninger i sagen, der dokumenterer, at den naboretlige talegraense med hensyn



til stojgener er overskredet som folge af ekspropriationsindgrebet, ydes der ikke
erstatning for stejgener.

7”7

Til brug for sit indleeg til Overtaksationskommissionens vurdering havde A
ensidigt indhentet en udtalelse fra en ejendomsmaegler, der den 16.

maj 2018 oplyste, at det var hans vurdering, at veerdien af A

ejendom forud for ekspropriationen udgjorde 995.000 kr., og at ejendommen

den 16. maj 2018 (efter vejens forskydning) udgjorde 800.000 kr.

I ejendomsmaeglerens udtalelse er i gvrigt anfort bl.a. felgende:

”Som begrundelse for ovennavnte kan naevnes oget stoj ( vejen er kommet 1 m
teettere pa huset i den ene ende og 3 m teettere pa huset i den anden ende ), luft-
forurening, generende lysindfald fra biler og gadelys, maske oget seetningsskader
p-g.a rystelser fra store koretgjer neermere huset, mere abent mod vejen, forhaven
mod vejen er ikke seerlig brugbar.”

Under denne retssag har der veeret udmeldt syn og sken. Skensmanden, ejen-
domsmeegler D , har afgivet en skonserkleering. Af erkleeringen
fremgar, at skensmanden besigtigede A ejendom den 15. sep-
tember 2020, og at boligen er beliggende teet ud til trafikeret offentlig vej. Af
erkleeringen fremgar i gvrigt bl.a. folgende:

”Spergsmal 1:
Hvad var ejendommens handelsveerdi pr. 13. september 2017 inden ekspropria-
tions gennemforelse?

Svar pa spergsmall: Ejendommens kontante handelsvardi skennes at vere kr.
1.050.000.

Spergsmal 2:

Hvad var ejendommens handelsveerdi efter ekspropriations gennemforelse, hvor
vejen er kommet 1 meter teettere pa huset i den ene ende og 3 meter tettere pa
huset i den anden ende?

Svar pa spergsmal 2: Ejendommens kontante handelspris skennes at vere kr.
875.000.

Spergsmal IA:
Hvad var ejendommens handelsveerdi efter ekspropriations gennemforelse, hvis

det forudseettes, at der er genetableret en heek i det nye skel, sa ekspropriationen
ikke har medfort foreget indkig?



Svar pa spergsmal IA: Ved etablering af ny hak pa ca. 2 meters hojde skennes
den kontante handelspris at vare kr. 925.000.

Sporgsmal IB:
Har det pavirket ejendommens handelsveerdi positivt — og i givet fald hvor me-
get — at der er fort ny cykelsti forbi ejendommen?

Svar pa spergsmal IB: Spergsmalet kan besvares bekraftende. Vardiforegel-
sen skonnes at andrage kr. 25.000.”

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af A , C og
skensmand D

A har forklaret bl.a., at hun oprindelig er uddannet sygehjeelper,

men at hun senere uddannede sig som maskinteknisk assistent. Hun er pt. ledig
og star over for at g& pa pension. Hun erhvervede den omhandlede ejendom i
1997. Hovedhuset blev gennemgribende renoveret i 2003-2004. Hovedhuset, der
er fra 1877, er oprindeligt bygget pa et fundament af syldsten. Ved renoverin-
gen blev der bl.a. udfert nyt fundament, ligesom der blev isoleret og lagt gulv-
varme. Hertil kom, at de udvidede huset og fik udbygget 1. salen, sa den ogsa
kunne bruges til beboelse. Der blev i den forbindelse bygget et helt nyt indven-
digt skelet pa 1. salen. Endvidere blev der lagt omfangsdraen omkring huset.
Den anden bygning pa ejendommen blev renoveret i 2007. Hendes mand, der er
entreprener, udferte renoveringerne. Efter renoveringen opstod der ingen rev-
nedannelser for efter ombygningen af vejen i forbindelse med ekspropriationen.
Forud for ekspropriationen var der hverken revnedannelser indvendigt eller
udvendigt i bygningerne pa hendes ejendom.

Hun har i samarbejde med sin mand udarbejdet den opgerelse, der er indsat i
ekstrakten pa side 55. Pa det tidspunkt kunne de forudse, at alle de deri naevnte
7 ulemper ville blive en realitet. Det blev ogsa sadan. F.eks. oplever de, at der
lobende kommer nye revner til, sdvel indvendigt som udvendigt. Den seneste
revne er kommet pa indersiden af hovedhusets sydside inden for de seneste fa
dage. Der er flere revner pa ca. 1 meter i gulvet og i paneler. Revnerne udvikler
sig. Problemerne med revnerne har forst vist sig efter, at ekspropriationen blev
gennemfort og vejen kom teettere pa deres hus. Under Overtaksationskommis-
sionens besigtigelse fremviste hun en del revnedannelser for kommissionen.
Disse revner er senere blevet forveerret.

Et andet problem er nu, at trafikanternes hastighed er blevet veesentligt foroget
ud for deres ejendom, idet vejens forlob er blevet endret, sa vejen nu er “rettet



ud” foran deres ejendom. Problemet er blevet forgget ved, at der er etableret
nogle uhensigtsmaessige vejpump. Nar det regner, giver det ogede gener fra
trafikstej, ligesom de oplever, at regnvandet bliver slynget op og rammer deres
hus. Nar der ryddes sne, bliver en del af sneen ogsa slynget op pa huset, hvilket
bl.a. giver problemer med saltpletter. Den slags problemer havde de ikke tidli-
gere. Efter ekspropriationen kan hun ikke leengere ga i rabatten ved ejendom-
men.

C har forklaret bl.a., at han blev uddannet som landin-
spektor i 1982. Han har veeret ansat i Holbaek Kommune siden 2008. Han be-
skeeftiger sig bl.a. med kommunens ekspropriationssager og giver mgde for
kommunen ved astedsforretninger og meder i taksationskommissioner mv.

Han har ogsa beskeeftiget sig med den i sagen omhandlede ekspropriationssag.
Han har i den forbindelse udarbejdet det opleeg til erstatning, der blev fremsat

under astedsforretningen. Da oplaegget ikke blev accepteret, gik sagen videre i

systemet.

Forevist bilag C har vidnet forklaret, at det er et sakaldt maleblad, der er udar-
bejdet af en landinspektor hos skel.dk. Den pageeldende landinspektor er anta-
ge som kommunens radgiver. Malebladet viser skelforlgbene efter ekspropria-
tionens gennemforelse. Anleegget af cykelstien medferte eendringer i skelfor-
holdene. Cykelstien blev anlagt i vejens nordside, hvilket beted, at vejen blev
forskudt mod syd ind mod bl.a. sagsogerens ejendom. Malebladet viser, at skel-
let til vejen kom teettere pa sagsogerens ejendom ved malepunkt 803, mens skel-
let ikke blev rykket ved mélepunkt 802. Ved malepunkt 802 blev vejen forskudt
1,15 meter ind mod sagsegerens ejendom, mens den ved malepunkt 803 blev
forskudt 2,80 meter teettere pa ejendommen.

I forbindelse med hele projektet med anlaeg af cykelstien, blev der etableret ha-
stighedsdeempende vejbump, ligesom hastighedsgraensen blev sat ned til 40

km/t. Endvidere blev der lagt en ny og mere stojdeempende vejbeleegning. Alle
disse tiltag skete med henblik p& at minimere generne for beboerne ud til vejen.

Han er ikke bekendt med, om der forud for ekspropriationen blev foretaget
stojmalinger hos de berorte lodsejere.

Skensmand D har forklaret, at han kan vedsta sin skenserklee-
ring. Han har videre forklaret bl.a., at han i mange ar var ansat i Roskilde Bank,
hvorefter han uddannede sig til ejendomsmaegler. Derefter blev han ansat i
Nykredit, hvor han arbejdede med ejendomsvurderinger, bortset fra vurderin-
ger af landbrugsejendomme og erhvervsejendomme. Da han startede i Nykre-
dit, blev han “sidemandsopleert” af en kollega i en uges tid.



Pa et tidspunkt stoppede han i Nykredit, hvorefter han etablerede sig som selv-
steendig ejendomsmeegler. Han har nu solgt sin ejendomsmeaeglerforretning,
men hjaelper stadig en tidligere kollega i hans forretning. Han har igennem 25
ar fungeret som skensmand via Dansk Ejendomsmeaeglerforening, hvor han
primeert har veeret udmeldt som skensmand i relation til private ejendomme pa
Midtsjeelland. Han har som ejendomsmeaegler naturligvis bistdet seelgere med
salg af deres ejendomme.

Hans sken i denne sag bygger bl.a. pa, at han tidligere har solgt et par ejen-
domme i den by, hvor den omhandlede ejendom ligger. Der er tale om en min-
dre by. Nar der i dag skal foretages en kreditforeningsvurdering af en fast ejen-
dom, er det et krav, at der til brug for vurderingen inddrages referencer vedro-
rende salg af to andre ejendomme. Nar man skal skenne over veerdien af en fast
ejendom, indgar andre ejendomshandler i neeromradet i skonnet. Derudover
indgar ejendommens beliggenhed som sadan ogsa i skennet. Skennet vil altid
bygge pa en samlet vurdering. Det har skennet saledes ogsa gjort i denne sag.

Hvis en ejendom ligger teet pa en stgjende trafikare, har det en negativ betyd-
ning for interessen for ejendommen og dermed ogsa for dens veerdi.

Hans skon i denne sag bygger pa hans erfaring og er som sagt et udtryk for et
samlet sken. Der er ikke en facitliste, nar man skal vurdere veerdien af en fast
ejendom. Ved den omhandlede ejendom kan man ikke sige, at trafikken lige-

frem korer ind i forhaven, men der er intet privatliv i forhaven, hvilket har en
negativ betydning for ejendommens veerdi.

Det var var i denne sag ikke muligt at inddrage handler af referenceejendom-
me. Der var simpelthen ingen tidligere ejendomshandler, der kunne bruges
som reference.

Etableringen af den nye haek pa ejendommen har haft en positiv betydning for
ejendommens veerdi.

Parternes synspunkter
A har i sit pdstandsdokument anfert bl.a. felgende:

"”Til stette for pastanden gores det geeldende, at der ved den gennem-
forte ekspropriation er sket en veerdiforringelse af sagsogers ejendom,
som ikke er tilstreekkeligt kompenseret ved den tilkendte erstatning.

Den fremkomne skonserkleering udger et fornedent sikkert bevis-
grundlag for at tilsidesaettes Overtaksationskommissionens fastseettelse
af erstatning, idet man fra Overtaksationens side slet ikke har givet er-
statning for veerditabet pa ejendommen, som, det gores gaeldende, er



dokumenteret ved skenserkleeringen samt den afhjemling, der er vars-
let.

Det bestrides, at der alene er mulighed for at tilsideseette Overtaksa-
tionskommissionens vurdering, safremt denne lider af abenlyse fejl el-
ler hviler pa et ufuldsteendigt grundlag.

Det bestrides, at der skal fratraekkes noget beleb med baggrund i den
allerede udbetalte erstatning for arealet og for ulemper - herunder ge-
ner ved dbning af have og genplantning af heek.

Skensmandens veerdianseettelse forudseetter, at der er etableret en ny
heek i 2 meters hojde, og det fastsatte belob pa kr. 75.000,00 deekker de
gener, der er ved, at det tager noget tid, forend der er etableret en heek,
der er vokset op, samt udgiften til haekken.

Det gores geldende, at skansmanden er i stand til at bedemme, at der
alt andet lige, nar vejen ligger teettere pa ejendommen, vil veere en fore-
gelse af problemet vedrerende stgj og rystelser.

For sa vidt angar cykelstien, gores det geeldende, at der er taget hojde
for dette ved veerdianseettelsen pa kr. 925.000,00.

For sa vidt angar rentepastanden, gores det geeldende, at Overtaksatio-
nen burde have givet det pastaeevnte belgb, og at det pa baggrund af, at
dette ikke skete, selvom der var nedlagt pastand herom over for
Overtaksationskommissionen, betyder, at der skal ske forrentning fra
sagens

anleeg med saedvanlig procesrente.

4

Holbaek Kommune har i sit pdstandsdokument anfert bl.a. felgende:

”3.1 Overordnede anbringender

Til stette for frifindelsespastanden gores det overordnet geeldende, at
Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjellands kendelse af
14. maj 2019 (bilag 4) er lovlig og gyldig.

Overtaksationskommissionen har med rette udmalt en erstatning og
godtgorelse til sagsegeren som folge af ekspropriationsindgrebet pa i
alt 104.715 kr. Dette belob udger fuldsteendig erstatning i overens-
stemmelse med grundlovens § 73, og der er ikke grundlag for at tilken-
de sagsogeren yderligere erstatning. Overtaksationskommissionens



kendelse er truffet pa et tilstraekkeligt oplyst grundlag, og sagsogeren
har ikke godtgjort mangler ved kendelsen, som medferer, at sagsogeren
er berettiget til en hojere erstatning.

Sagsogerens anbringender svarer i det vaesentligste til de for Taksa-
tions- og Overtaksationskommissionen fremferte synspunkter, herun-
der i bilag 1-3, der alle indgik i taksationssagen. Der er ikke under rets-
sagen, herunder i forbindelse med det gennemforte syn og skon, frem-
kommet vaesentlige nye oplysninger af betydning for sagen.

3.2 Neermere om erstatningsudmalingen

Nar taksationsmyndighederne udmaler erstatning i forbindelse med en
gennemfort ekspropriation, er det vaesentligt at sondre mellem erstat-
ningen for selve arealindgrebet (inkl. eventuelle varige ulemper for re-
stejendommen) og erstatning for naboretlige ulemper/gener, idet er-
statningerne udmales pa forskelligt grundlag.

3.2.2 Ulempeerstatning pd naboretligt grundlag

Erstatning for naboretlige ulemper tilkendes alene i det omfang, at (1)
de er en adeekvat felge af ekspropriationsindgrebet, og (2) de overstiger
den naboretlige talegreense, jf. U 1999.353 H og U 1999.360 H. I tilfeelde
af, at de naboretlige ulemper overstiger talegraensen, skal erstatningen
udmales ud fra et differenceerstatningsprincip, hvorved der alene ud-
betales erstatning for den del af ulemperne, der overstiger talegraensen.

Sagsogeren har i replikken gjort geeldende, at det ved skenserkleeringen
er dokumenteret, at sagsogerens ejendoms handelsvaerdi efter eksprop-
riationens gennemforelse er faldet til som udgangspunkt 875.000 kr.,
hvor ejendommens kontante handelsveerdi inden ekspropriationen var
1.050.000 kr. Nar der er etableret en ny heek i 2 meters hojde, skennes
handelsprisen at veere 925.000 kr. Sagsogeren har pa denne baggrund
pastaet Holbeek Kommune tilpligtet at betale yderligere 125.000 kr. i er-
statning.

Som Holbaek Kommune forstar sagsogerens anbringender, gor sagsoge-
ren geeldende, at forringelsen af handelsveerdien skyldes foreget indkig
(indtil en nyetableret heaek er vokset op), stoj samt rystel-
ser/setningsskader fra vejen.
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Holbaek Kommune gor overordnet geeldende, at sagsogeren ikke har
godtgjort, at der er grundlag for at tilsideseette Overtaksationskommis-
sionens skansmaessige fastsaettelse af ulempeerstatningen til 75.000 kr.
De af sagsogeren paberabte ulemper overstiger saledes ikke den nabo-
retlige tdlegreense i et videre omfang, end Overtaksationskommissionen
har vurderet i sin kendelse af 14. maj 2019.

Det forhold, at ejendommen ifelge skeonserkleeringen forinden eksprop-
riationen havde en veerdi pa 1.050.000 kr., som efter ekspropriationen er
faldet til 875.000 kr. (eller 925.000 kr., sdfremt der tages heajde for gene-
tableringen af haekken), indebeerer ikke, at sagsogeren har krav pa er-
statning for hele veerdiforringelsen. Dette skyldes, at alene indbliksge-
nerne overstiger den naboretlige talegreense, jf. Overtaksationskommis-
sionens kendelse, og at sagsegeren kun har krav pa erstatning for den
del af indbliksgenerne, der overstiger talegraensen.

3.2.2.1 Indbliksgener

Overtaksationskommissionen har i sin kendelse af 14. maj 2019 (bilag 4)
tilkendt sagsegeren 75.000 kr. i erstatning for ”[u]lemper, herunder gener
ved dbning af have 0g genplantning af haek”. Sagsegeren har ikke godtgjort,
at der er grundlag for at forhgje den tilkendte erstatning som folge af
foreget indblik pa sagsegerens ejendom. Der er sdledes ikke grundlag
for at underkende Overtaksationskommissionens vurdering, der er fo-
retaget efter besigtigelse, af, i hvilket omfang den naboretlige talegreen-
se er overskredet.

Overtaksationskommissionen har pa korrekt vis inddraget det forhold,
at sagsogeren som led i ekspropriationsindgrebet har mistet en storre
bogehak, der for indgrebet tillige fungerede som afskeermning mod
vejen og de omkringliggende ejendomme. Sagsogeren er saledes til ful-
de blevet kompenseret herfor.

3.2.2.2 Stojgener

For sa vidt angar det af sagsggeren anforte vedrorende foroget stoj be-
meerkes, at det fremgar af Overtaksationskommissionens kendelse af
14. maj 2019 (bilag 4), at kommissionen lagde vaegt pa vurderingen fra
den serlige sagkyndige, der bistod kommissionen. Det fremgar af ken-
delsen, at den seerlige sagkyndige tillige er stojekspert, og at parterne
var indstillet pa, at hans bemaerkninger om stejforhold blev inddraget i
sagen. Det fremgar videre, at der ikke var oplysninger i sagen, der do-
kumenterede, at den naboretlige talegreense var overskredet med hen-
syn til stejgener.



11

Det gores pa denne baggrund geeldende, at sagsogeren heller ikke med
bevisforelsen i retssagen har sandsynliggjort endsige godtgjort, at de
eventuelt forogede stojgener som folge af ekspropriationsindgrebet
overstiger den naboretlige talegreense.

Det bemczerkes, at der efter praksis skal seerdeles meget til, for stojgener
fra eksisterende vejanlaeg kan anses for at overstige den naboretlige ta-
legreense og dermed berettiger til erstatning pa naboretligt grundlag, jf.
beteenkning nr. 1391/2000 om erstatning for vejstoj og forringede ad-

gangsforhold ved nyanlaeg af veje mv., delbeteenkning 1, s. 23 f. og 57 f.

Det gores endvidere geeldende, at eventuelle foregede stojgener pa
sagsogerens ejendom ikke er en adeekvat folge af ekspropriationsind-
grebet, der i denne henseende alene indebzerer, at vejen (kerebanen)
rykkes cirka 1,15-2,8 meter teettere pa sagsogerens ejendom pa den om-
handlede straekning.

3.2.2.3 Rystelser 0g saetningsskader

Sagsogeren har ikke dokumenteret, at gennemforelsen af ekspropria-
tionen, herunder udvidelsen af V€] mod sagsegerens ejendom,
har medfort rystelser eller seetningsskader pa sagsogerens ejendom.

Det gores gaeldende, at sagsogeren ikke har pavist, at der bestar en
adaekvat sammenheeng mellem ekspropriationsindgrebet, herunder
udvidelsen af vejen mod sagsegerens ejendom, og eventuelle rev-
nedannelser eller seetningsskader pa ejendommen.

Holbeek Kommune bemezerker i den forbindelse, at sagsogerens syns-
punkter vedrorende rystelser og revnedannelser ogsa blev gjort geel-
dende for Overtaksationskommissionen, der derfor under besigtigelsen
og taksationsforretningen har vurdereret ulempernes betydning for
ejendommen.

Holbaek Kommune henviser i det hele til det af den seerlige sagkyndige
anforte under Overtaksationskommissionens forretning (bilag 4, s. 5)
om, at “der skal megen vejtrafik til, for vibrationer fra trafikken kan fordrsage
revnedannelser i ejendomme beliggende ved vejen”, og at der ikke er ”grund-
lag for at fastsld, at de af lodsejer fremvist revnedannelser har sammenhang
med vejens taettere placering ved ejendommen” .

Af Overtaksationskommissionens kendelse fremgar videre, at ”[d]er ikke
fysisk [kunne] konstateres vibrationer fra den forbipasserende trafik, herunder
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tung trafik, og ej heller konstateres usaeedvanlige revnedannelser i ejendommen.
De revner, der var i husmuren, kunne ikke med sandsynlighed henfores til vi-
brationer fra trafikken” .

Sagsegeren har ikke med den foreliggende bevisferelse sandsynliggjort
eller godtgjort, at der er grundlag for at tilsidesaette Overtaksations-
kommissionens vurdering af, at der ikke er opstaet rystelser og/eller
setningsskader som folge af det gennemforte anleegsarbejde.

3.3 Seerligt om det gennemforte syn og sken

Holbaek Kommune gor geeldende, at skenserkleeringen ikke udger det
fornadne sikre bevismaessige grundlag for at tilsideseette Overtaksa-
tionskommissionens fastseettelse af ulempeerstatning pa 75.000 kr.

Det fremgar ikke af skonserkleeringen, hvorledes skensmanden er
fremkommet med sine vurderinger, og der er f.eks. ikke fremlagt sam-
menligningshandler eller lignende.

Det bestrides, at en af drsagerne til, at skensmanden har vurderet han-
delsprisen af sagsogerens ejendom til 875.000 kr. efter ekspropriatio-
nens gennemforelse — som anfort af sagsogeren i replikken, s. 2 —er, at
der forekommer stgj og rystelser. Skensmanden har ikke udtalt sig her-
om og har i ovrigt som ejendomsmaegler ikke den fornedne faglige vi-
den til at kunne drage konklusioner om stgj og rystelser af betydning
for sagen.

Overtaksationskommissionen bestér af en formand med juridiske kvali-
fikationer og fire yderligere medlemmer, der har indsigt i vurdering af
ejendomme. Dette er et udtrykkeligt krav efter vejlovens § 108.

Det fremgar endvidere af Overtaksationskommissionens kendelse af 14.
maj 2019 (bilag 4, s. 3), at sagsegeren i forbindelse med taksationsfor-
retningen fremlagde en udtalelse fra ejendomsmaegler E /
Danbolig Holbeek (se bilag 3), der har vurderet ejendommens veerdi til
995.000 kr. forinden ekspropriationen og 800.000 kr. efter ekspropria-
tionen, hvilket dannede grundlag for sagsegerens krav om erstatning
for Overtaksationskommissionen pa 195.000 kr. Denne erkleering er sa-
ledes ogsa indgaet i Overtaksationskommissionens konkrete vurdering
af ulemperne og skensmeessige erstatningsfastseettelse.

Det gores pa denne baggrund geeldende, at skonserkleeringen ikke gi-
ver det forngdne sikre grundlag for at tilsidesaette Overtaksationskom-
missionens vurdering, der er truffet pa baggrund af en besigtigelse af
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sagsogerens ejendom og pa grundlag af kommissionens serlige sag-
kundskab i netop denne vurdering.

Retten bor alene tilsidesaette Overtaksationskommissionens vurdering,
safremt denne lider af dbenlyse fejl eller hviler pa et ufuldsteendigt
grundlag. Dette er imidlertid ikke tilfeeldet i neerveerende sag.

3.4 Seerligt om sagsogerens erstatningsopgerelse

Sagsogeren har pastadet Holbeek Kommune tilpligtet at betale 125.000 kr.
med tilleeg af seedvanlig procesrente fra sagens anleeg den 20. december
2019 og til betaling sker. I processkrift 1 har sagsggeren praeciseret, at
pastanden angar tilkendelse af et yderligere belob ud over den erstat-
ning, der ved Overtaksationskommissionens kendelse blev tilkendt
sagso@geren.

Det fremgar af replikken, at kravet pa 125.000 kr. fremkommer ved, at
sagsogeren fratreekker 925.000 kr., svarende til skensmandens vurde-
ring af ejendommens veerdi efter ekspropriationsindgrebet og genetab-
lering af heekken, fra 1.050.000 kr., svarende til skensmandens vurde-
ring af ejendomsveerdi for ekspropriationen.

Holbaek Kommune gor geeldende, at der fra det eventuelle krav pa
yderligere erstatning under alle omsteendigheder skal fratreekkes den
allerede udbetalte erstatning for permanent afstaelse af et areal pa 36
m2 pa 7.920 kr. samt for ulemper, herunder gener ved dbning af have
og genplantning af heek pa 75.000 kr., dvs. i alt 82.920 kr.

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Parterne er enige om, at A er tilkendt fuldsteendig erstatning for
den ved ekspropriationen gennemforte arealafstaelse. A er ud-
over erstatning for arealafstaelsen ved Overtaksationskommissionens kendelse
tilkendt 75.000 kr. i erstatning for teetheds- og indbliksgener. Spergsmalet er
herefter, om der er grundlag for at tilkende yderligere erstatning. Bevisbyrden
herfor pahviler A

Efter fast retspraksis ydes ulempeerstatning for f.eks. vejanleeg kun, hvis ulem-
perne overstiger, hvad der med rimelighed ma paregnes som led i den alminde-
lige samfundsudvikling pa trafikomradet. Erstatning skal kun ydes, i det om-
fang ulemperne overstiger denne talegraense.
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Ved Overtaksationskommissionens kendelse blev A som neevnt
tilkendt 75.000 kr. i erstatning for teetheds- og indbliksgener. Overtaksations-
kommissionen, hvis medlemmer har indsigt i vurdering af ejendomme, jf. lov
om offentlige veje § 108, traf sin afgerelse efter en besigtigelse af den omhand-
lede ejendom. Til brug for sin vurdering var kommissionen bistdet af en seerlig
sagkyndig, der efter det oplyste er sagkyndig vedrerende bade stoj og vibratio-
ner. Der er ingen holdepunkter for at fastsld, at Overtaksationskommissionens
skon hviler pa et fejlagtigt eller ufuldsteendigt grundlag.

Skensmanden forklaring ma forstds sddan, at hans sken er udtryk for en samlet
vurdering, der navnlig baserer sig pa hans erfaring, men at det i skennet ikke
har veeret muligt at inddrage oplysninger om salg af sammenlignelige ejen-
domme. Skonsmandens vurdering afviger fra en anden ejendomsmaeglers vur-
dering, der indgik i materialet til brug for Overtaksationskommissionens afgo-
relse. Skensmandens vurdering ma herefter anses for at veere behaeftet med en
vis usikkerhed.

Retten finder under disse omsteendigheder og efter en samlet vurdering, at A

ikke har tilvejebragt et tilstreekkeligt sikkert grundlag for at tilsi-
deseette Overtaksationskommissions erstatningsfastseettelse. Retten tager derfor
Holbaek Kommunes frifindelsespastand til folge.
Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 40.000 kr. inkl. moms. Der er lagt veegt pd, at der har vee-
ret atholdt syn og sken, der dog har veeret af begreenset omfang.

THI KENDES FOR RET:

Holbaek Kommune frifindes.

A skal til Holbeek Kommune betale sagsomkostninger med
40.000 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.





