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Hojesterets dom af 23. oktober 2024, 2. afd., sagerne BS-11936/2024-HJR, BS-11954/2024-HJR,

BS-11963/2024-HJR og BS-11967/2024-HJR

(Poul Dahl Jensen, Michael Rekling, Lars Hjortnaes, Jan Schans Christensen og Peter Mgrk Thomsen)

A, B, C og D (adv. Gert Mgller Lund, besk.) mod Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region
Midtjylland og Transportministeriet (adv. Jacob Caroc Claus Schall Holberg for alle)

Ved udmaling af ekspropriationserstatning for Aarhus Letbane skulle der ske fradrag for den veer-
diforggelse, som letbanen havde tilfgrt lodsejerenes restejendomme i forhold til forventningsveer-
ditilleegget, idet det afvistes, at fradrag for fordele er betinget af, at ekspropriationsanlaegget har
vaeret en forudsaetning for, at restejendommen har faet ndrede udnyttelses- eller anvendelsesmu-
ligheder, eller at ekspropriationsanleegget har veret en forudseaetning for en byudvikling af en be-

stemt karakter.

Sagen angik ekspropriation i 2013 af fire ejen-
domme til anleeg af Aarhus Letbane og var anlagt
af de fire lodsejere A, B, C og D, hvis ejendomme
Ia i et omrade, der var udpeget til et fremtidigt by-
udviklingsomrade — sakaldte perspektivarealer.
Erstatningsudmalingen blev indbragt for Taksati-
onskommissionen for Nord- og Midtjylland, der
fastsatte erstatningen for perspektivarealerne til
henholdsvis 50 og 40 kr./m?, idet den almindelige
landbrugsjordspris udgjorde 20 kr./m?2. ”Forvent-
ningstilleegget” var dermed pa mellem 20 og 30
kr./m?. Derudover blev der ogsa fastsat individu-
elle erstatninger for landbrugsmaessige ulemper,
herunder for gennemskering og defigurering.
Lodsejerne indbragte taksationskommissionens
afgerelser for byretten mod Aarhus Letbane I/S
og interessenterne Aarhus Kommune, Transport-
ministeriet og Region Midtjylland med pastand
om yderligere erstatning. Under byretssagen blev
der udmeldt syn og sken, og skensmandene na-
ede frem til, at alle de eksproprierede arealer in-
den for perspektivarealet havde en veerdi pa 130
kr./m?. Heraf vurderede skensmandene, at 30
kr./m? skyldtes letbanens etablering, sa den reelle
veerdi, der skulle erstattes, matte veere 100 kr./m?2,
Lodsejerne gjorde til statte for kravet om yderli-
gere erstatning geeldende, at erstatningen ikke tog
hgjde for, at ejendommene var udlagt til perspek-
tivarealer lenge far overvejelser om letbanen, og
at de eksproprierede arealer pa ekspropriations-
tidspunktet havde en veerdi pa 130 kr./m?, saledes
at fradrag for fordele alene kunne fare til, at de
blev tilkendt 100 kr./m? i erstatning. Aarhus Let-
bane 1/S og interessenterne pastod frifindelse og
nedlagde selvstendige pastande om tilbagebeta-
ling af en del af de udbetalte ekspropriationser-
statninger svarende til, at der alene skulle erstat-
tes 20 kr./m? for arealerne som landbrugsarealer,
og subsidizrt at der skulle ske afkortning for den
veerdistigning, som anlagget af letbanen tilfarte

de arealer, som var tilbage efter ekspropriationen,
dvs. *fradrag for fordele’, jf. § 22, stk. 4, i lov om
Aarhus Letbane, jf. den dageeldende vejlovs § 51
(nu vejlovens § 103). Byretten fandt, at letbanen
havde tilfart restejendommene en hgjere veerdi,
men at der ikke var grundlag for at foretage fra-
drag for fordele forbundet med letbanen, fordi let-
banen alene var et element og ikke en forudsaet-
ning for den fremtidige udnyttelse af perspektiv-
arealerne i omradet, da byudviklingen ville have
fundet sted, uanset om letbanen var blevet anlagt
eller ej. Byretten fastsatte herefter erstatningen
for perspektivarealerne til i alt 100 kr./m?, herun-
der bl.a. pga. skensmendenes besvarelser. An-
leegsmyndighederne ankede dommen til landsret-
ten, hvor myndighederne anerkendte det grund-
belgb pa 40 kr./m? henholdsvis 50 kr./m?, som
taksationskommissionen havde fastsat, s& det
alene blev gjort geldende, at der skulle ske fra-
drag for fordele, eller om der var grundlag for at
forhgje den af ekspropriationskommissionen til-
kendte erstatning. Landsretten fandt indlednings-
vis ikke grundlag for at tilsidesatte taksations-
kommissionens skgn over forventningsvardien
og lagde herefter pa grundlag af bevisfarelsen til
grund, at letbanen havde veret en forudsatning
for en byudvikling af den karakter, der havde vee-
ret planlagt i omradet. Landsretten fandt samti-
dig, at letbanen havde veeret ngdvendig for, at der
kunne ske en udvikling af perspektivarealerne.
Letbanen havde dermed ifglge landsretten med-
virket til en veerdiforggelse i forhold til restejen-
dommene, som skulle fradrages i ekspropriati-
onserstatningen, hvorved erstatningen blev redu-
ceret til et belgb svarende til 20 kr./m? som pa-
staet af Aarhus Letbane I/S og interessenterne.
Landsretten fandt herefter, at vaerdiforggelsen af
restejendommene matte antages at overstige det
grundbelgb, der var fastsat af taksationskommis-
sionen i erstatning for de eksproprierede arealer
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(henholdsvis 40 og 50 kr./m?), hvorfor landsret-
ten tog anlegsmyndighedernes selvstendige pa-
stande om tilbagebetaling til fglge. De fire lods-
ejere ankede med Procesbevillingsnavnets tilla-
delse dommen til Hgjesteret, hvor spgrgsmalet
om forhgjelse af grundbelgbet til 100 kr./m? blev
frafaldet af lodsejerne, der dermed anerkendte det
grundbelgb, som taksationskommissionen havde
fastsat. For Hgjesteret angik sagen derfor alene
spgrgsmalet om fradrag for fordele i forhold til
forventningsveerditilleegget. Hgjesteret udtalte
indledningsvist med henvisning til den dagel-
dende vejlovs § 51 (nu vejlovens § 103), at der
skal foretages fradrag i ekspropriationserstatnin-
gen for den vardiforggelse, som letbanen skan-
nes at have tilfert restejendommene. Dette geel-
der, uanset om der er tale om fordele, der alene
tilfares den enkelte lodsejers restejendom, eller

fordele, der tillige tilfgres andre som fglge af det
pageeldende anlaeg. Hajesteret udtalte herefter, at
det ikke kan stilles som en yderligere betingelse
for fradrag for fordele, at ekspropriationsanlaeg-
get har veeret en forudsatning for, at restejendom-
mene har faet &ndrede udnyttelses- eller anven-
delsesmuligheder. Det kan heller ikke stilles som
betingelse, at ekspropriationsanlaegget har veeret
en forudsetning for en byudvikling af en bestemt
karakter. Efter en samlet vurdering af den kon-
krete sag, hvor stgrrelsen og beliggenheden af
lodsejernes restejendomme indgik, lagde Hgje-
steret til grund, at der var sket en vaerdiforggelse
af restejendommene som falge af letbanen, og at
denne veerdiforggelse derfor skulle fradrages i ek-
spropriationserstatningen til A, B, C og D, og
stadfaestede med denne begrundelse landsrettens
dom.

Kommentar: Spgrgsmalet om fradrag for fordele ved udmaling af erstatning for ekspropriation kan
grundlaeggende anskues fra to hovedsynspunkter, nemlig pa den ene side ud fra berigelsesgrundsat-
ningen, hvorefter erstatning ikke ma fere til ugrundet berigelse, og pa den anden side lighedsprin-
cippet, hvorefter en lodsejer, der ved ekspropriation patvinges at afsta et areal, som udgangspunkt
ikke skal stilles ringere end naboejendomme, der ikke skal afsta jord til et offentligt anlaeg, da sadanne
naboejendomme far den fulde gkonomiske fordel af det anleeg, som den eksproprierede lodsejer skall
afgive. Problemet kan ikke lgses efter grundlovens § 73, men dilemmaet begrunder, at der som ho-
vedregel kun kan ske afkortning i erstatningen for specielle fordele, medmindre der — som i bl.a.
vejlovens § 103 og forskellige anleegslove — er hjemmel til fradrag for generelle fordele. Da der i den
foreliggende sag om Aarhus Letbane var hjemmel til at foretage fradrag i erstatningen for generelle
fordele, var spargsmalet, hvordan dette skulle opgares, hvilket har veeret delvist omtvistet siden U
1970.135/2 H (Blangstedgaard-dommen), der angik ekspropriation til et vejanleg, og hvor Hgjeste-
rets syv dommere delte sig i tre med hensyn til begrundelsen. Flertallet pa fire dommere ville foretage
afkortning i erstatningen, men med forskellige begrundelser. To dommere fra flertallet fandt, at der
i den dagaldende vejbestyrelseslovens § 26 (nu vejloven § 103) var hjemmel til fradrag for fordele
ved ekspropriation, “uanset at ogsd andre ejendomme har opndet veerdistigning som folge af anlceg-
get, men kun i det omfang, vejanlaegget har veeret ngdvendigt, for at ejendommen kunne udstykkes og
bebygges pa hensigtsmeessig mdde”, men tog herefter ved erstatningsudmalingen hensyn til, at an-
leeggets omfang var mere omfattende end lodsejerens interesse i udstykning. To dommere lagde til
grund, at vejbestyrelsesloven alene hjemlede afkortning for specielle fordele, men fandt, at denne
betingelse var opfyldt. Af mindretallet pa tre dommere fandt to, at der i vejbestyrelsesloven var hjem-
mel til afkortning af erstatning for generelle fordele. Hgjesteretsdommernes forskellige begrundelser
har efterladt tvivl om savel betingelserne for fradrag for fordele ved ekspropriationserstatning og
den naermere beregning heraf, men er i de fleste sager udlagt pa den made, at den blotte konstatering
af en veerdiforagelse for en restejendom som fglge af etableringen af et ekspropriationsanlaeg ikke er
tilstraekkelig til at foretage fradrag for fordele, sa det tillige kreaeves, at ekspropriationsanlegget har
varet en ngdvendig forudsatning for en planlagt byudvikling eller for, at restejendommen har opnaet
andrede areal- og udnyttelsesmuligheder. Aarhus Letbane I/S bestred i denne sag, at der gjaldt sa-
danne yderligere betingelser for adgangen til at foretage fradrag for fordele i ekspropriationserstat-
ningen. | den konkrete sag kunne verdistigningen i forhold til restejendommene — til forskel fra i U
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1970.135/2 H — ikke realiseres med et letbaneanleeg, der blev opfort i “mindre omfang”, hvilket Ho-
jesteret med dommen tilsluttede sig pa den made, at der skulle ske fradrag for fordele i ekspropriati-
onserstatningen i forhold til forventningsveerditilleegget, hvis ekspropriationsanlegget har tilfart
restejendommen en veerdiforggelse. Det er derfor ikke en betingelse, at ekspropriationsanleegget har
varet en ngdvendig forudsetning for realiseringen af en byudvikling eller pa anden made have veret
en ngdvendig forudseetning for, at restejendommen kunne opna andrede udnyttelses- eller anvendel-
sesmuligheder, men med den vigtige tilfgjelse, at dette geelder for forventningstilleegget. Dette havde
i denne sag den betydning, at der for arealerstatningen var udmalt en erstatning pa 40 kr./m? hen-
holdsvis 50 kr./m?, dvs. noget over de 20 kr./m?, som ville vaere udmalt for almindelig landbrugsjord,
som uomtvistet var lagt til grund for Hgjesterets bedgmmelse af sagen. Set i dette lys kan Hgjesterets
dom ogsa opfattes meget konkret, da der — som sagen forela — indirekte var tillagt en forventnings-
vardi i det af taksationskommissionen udmalte grundbelgb for arealerstatning. Sammenholdes med
de vanskeligheder, som fradrag for fordele ved ekspropriation frembyder i praksis, vil afkortning i
den forventningsveerdi, der er tilknyttet anleegget i forhold til en tidligere forventningsveerdi, fortsat
kunne give anledning til ikke ubetydelig tvivl.



RETTEN I AARHUS
DOM

afsagt den 28. januar 2022

Sag BS-85/2014-ARH
Sagsoger 1

(advokat Gert Moller Lund)
mod

Aarhus Letbane I/S

0g

Aarhus Kommune

0g

Transportministeriet

0g

Region Midtjylland

(alle advokat Jacob Caroc Claus Schall Holberg)

Sag BS-86/2014-ARH
Sagseger 2

(advokat Gert Mgller Lund)
mod

Aarhus Letbane I/S

0g

Aarhus Kommune

0g

Transportministeriet

0g

Region Midtjylland

(alle advokat Jacob Caroc Claus Schall Holberg)

Sag BS-88/2014-ARH
Sagseger 3

(advokat Gert Mgller Lund)
mod

Aarhus Letbane I/S




0g

Aarhus Kommune

0g

Transportministeriet

0g

Region Midtjylland

(alle advokat Jacob Caroc Claus Schall Holberg)

Sag BS-90/2014-ARH
Sagsager 4

(advokat Gert Moller Lund)
mod

Aarhus Letbane I/S

0g

Aarhus Kommune

0g

Transportministeriet

0g

Region Midtjylland

(alle advokat Jacob Caroc Claus Schall Holberg)

Denne afgerelse er truffet af Dommer 1, Dommer 2 og Dommer 3.

Sagens baggrund og parternes pastande m.v.

Disse sager, der er anlagt den 1. juli 2014 og er sambehandlet, angir overordnet
spergsmalet, om sagsaggerne er tilkendt fuldsteendig erstatning, jf. grundlovens §
73, ved ekspropriationen hos dem i 2013 af arealer til brug for anleggelsen af
Aarhus Letbane. Sagerne er dermed en provelse af Taksationskommissionens
kendelser af 15. november 2013 vedrerende hver af sagsegerne.

Sagseger 1 har nedlagt pastand om, at de sagsegte skal betale ham

593.100 kr., subsidizrt et af retten fastsat mindre beleb, med tilleeg af diskontoen
fra den 27. maj 2013 til sagens anlag og herefter med sadvanlig procesrente. Han
har pastaet sig frifundet for den af de sagsegte nedlagte selvstendige pastand.

Sagseger 2 har nedlagt pastand om, at de sagsogte skal betale ham 450.300 kr.,
subsidizrt et af retten fastsat mindre belob, med tilleeg af diskontoen fra den 27.
maj 2013 til sagens anlaeg og herefter med sa&dvanlig procesrente. Han har pastiet
sig frifundet for den af de sagseogte nedlagte selvstendige pistand.




Sagseger 3 har nedlagt pastand om, at de sagsogte skal betale ham 479.700

kr., subsidizert et af retten fastsat mindre belgb, med tilleeg af diskontoen fra den
27. maj 2013 til sagens anlaeg og herefter med sedvanlig procesrente. Han har
pastaet sig frifundet for den af de sagsogte nedlagte selvsteendige pdstand.

Sagseger 4 har nedlagt endelig pastand om, at de sagsegte skal betale ham
1.838.290 kr., subsidiert et af retten fastsat mindre beleb, med tilleeg af diskontoen
fra den 27. maj 2013 til sagens anleg og herefter med saedvanlig procesrente. Han
har pastaet sig frifundet for den af de sagsegte nedlagte selvsteendige pastand.

De sagsogte har pastéet sig frifundet for sagsegernes pastande og har nedlagt
selvstendige pastande om,

at Sagsager 1 skal betale Aarhus Letbane I/S 86.900 kr. med sa&dvanlig
procesrente fra sagens anlaeg,

at Sagseger 2 skal betale Aarhus Letbane I/S 150.100 kr. med szedvanlig
procesrente fra sagens anleg,

at Sagseger 3 skal betale Aarhus Letbane I/S 159.900 kr. med sadvanlig
procesrente fra sagens anlaeg, og

at Sagseger 4 skal betale Aarhus Letbane I/S 465.000 kr. med sadvanlig
procesrente fra sagens anlaeg.

Det bemerkes, at nervarende sager har vaeret sambehandlet ogsd med rettens sag
BS-91/2014, anlagt af Ejendomsvirksomheden Skejby Privathospital ApS mod
samme sagsggte som 1 nervaerende sager. Da nervarende sager imidler-tid
omhandler ekspropriation i landzone, mens sagen BS-90/2014 omhandler
ekspropriation 1 byzone, afsiges der en serskilt dom 1 denne sag.

Opgerelsen af parternes pastande

Sagsegernes pastande er belobsmeessigt opgjort i overensstemmelse med det i
sagen stedfundne syn og sken. P& grund af en fejl 1 skensmandenes opgorelse af
det ved ekspropriationen defigurerede areal pa Sagseger 4's ejendom er der under
hovedforhandlingen foretaget en belebsmaessig korrektion af Sagseger 4's pastand
fra at vaere betaling af 2.058.290 kr. til de nu anferte 1.838.290 kr.

De sagsogtes selvstendige pastande fremkommer som differencen mellem prisen
pa landbrugsjord, der ubestridt er 20 kr. pr. m2, og den pris pa henholdsvis 40 kr.
og 50 kr. pr. m2, som Taksationskommissionen har tilkendt sagsegerne i erstatning
for perspektivarealer.



For en n@rmere beskrivelse henvises til pastandsdokumenterne, der er gengivet
nedenfor under parternes synspunkter.

Parternes hovedsynspunkter

Tvisten mellem parterne skyldes i forste rekke uenighed om, hvorvidt de eks-
proprierede arealer — der var landbrugsarealer - havde en sakaldt “forvent-
ningsverdi” , der var uathengig af den kommende letbane.

Parterne er saledes enige om, at almindelig landbrugsjord pa ekspropriations-
tidspunktet havde en vaerdi af 20 kr. pr. m2, og at den forventningsvaerdi, der
kunne henfores til den kommende letbane, ikke skulle erstattes.

Parterne er derimod uenige om, hvorvidt det forhold, at de eksproprierede
landbrugsarealer var udlagt af kommunen som ”perspektivareal” - dvs. areal, der
med tiden kunne bringes i1 anvendelse til byudvikling — 1 sig selv og uden hensyn
til den kommende letbane medferte en hejere verdi end de 20 kr. pr. m2.

Sagsegerne har som hovedanbringende gjort geeldende, at perspektivarealerne,
uathangigt af letbanen, havde en forventningsvardi, som medferte, at prisen pr.
m?2 ikke var 20 kr., men 100 kr., hvorfor sagsegerne ikke har faet fuldsten-dig
erstatning ved Taksationskommissionens kendelser, der — trods anerkendelsen af
en vis forventningsverdi uathaengigt af letbanen - alene har tilkendt Sagseger 1,
Sagseger 2 og Sagsager 3 40 kr. pr. m2 og Sagseger 4 50 kr. pr. m2.

Sagsegte har heroverfor som hovedanbringende gjort geldende, at de eksprop-
rierede arealer ikke havde nogen forventningsverdi ud over, hvad fulgte af den
kommende letbane, hvorfor sagsegerne skal tilbagebetale den del af erstatnin-gen
ifolge Taksationskommissionens kendelser, som overstiger 20 kr. pr. m2.

Parterne er endvidere uenige om, hvorvidt der — som en @ndring af Taksations-
kommissionens kendelser — skal ske et fradrag 1 sagsegernes erstatning som folge
af fordele forbundet med letbanen, jf. dageldende vejlovs § 51, stk. 1 og 2,
nugazldende vejlovs § 103, jf. letbanelovens § 22, stk. 4, neermere bestemt séle-
des, at den hgjere verdi, som letbanen har medfert for sagsegernes resterende
perspektivarealer, skal fradrages i erstatningen.

Sagsegerne har herom gjort geeldende, at der ikke er grundlag for et sddant
fradrag, fordi anleggelsen af letbanen ikke var en forudsatning for udnyttelsen af
de resterende perspektivarealer.



De sagsogte har i mods@tning hertil gjort geeldende, at der skal ske fradrag i er-
statningen for den ggede vardi, som letbanen notorisk har medfort for sagse-
gernes resterende perspektivarealer, idet sagsegerne ellers vil opnd mere end fuld
erstatning.

Endeligt er parterne i sagen vedrerende Sagseger 4 uenige om, hvorvidt man kan
oppebare erstatning for forventningsvardi og ulempeerstat-ning samtidig, og
hvorvidt Taksationskommissionen har opgjort ulempeerstat-ningen korrekt.
Sagseger 4's synspunkt er, at den ulempeer-statning, han er blevet tilkendt, er
utilstraekkelig og skal forhejes, mens de sagsegte har gjort geldende, at der ikke
tilkommer Sagsoger 4 nogen ulempeerstatning, subsidizrt at den er opgjort korrekt
af Taksations-kommissionen.

Oplysningerne i sagen
Dommen indeholder ikke en fuldstaendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218
a, stk. 3.

De arealer, som sagen angar, er beliggende 1 landzone syd for By 1, der ligger ca.
10 kilometer nord for Aarhus midtby.

Det fremgar af sagen, at arealet syd for By 1 har varet udpeget som muligt
byvakstomride siden 1966.

Af hovedrapport om sporvogne udgivet af Aarhus Kommune og Trafikministe-riet
1 maj 2000 fremgar, at rapporten blev udarbejdet for at etablere et konkret
beslutningsgrundlag for eventuel indferelse af sporvognsdrift i Aarhus. Om
projektets baggrund og formal fremgar det, at et vaesentligt formél med indfo-relse
af sporvogne var at forage markedsandelene for den kollektive trafik. Der var
onske om at skabe et trafiksystem med korte rejsetider, hgj komfort og en
betydelig grad af palidelighed og praecision. Derudover skulle sporvognssyste-met
med gode @stetiske lasninger medvirke til et godt bymilje. Det fremgar desuden:

2

Der er ogsa lagt vaegt pa at skabe sammenhang mellem sporvognssy-
stemet og en forventet fortsat byudvikling i Arhus-omradet. Derfor er der
bade beskrevet et grundnet og et udbygget sporvognsnet, og der er forslag
til, hvordan sporvogne og narbaner kan bindes sammen. I projektet er der
med hensyn til trafikprognoser regnet med, at det hej-klassede
trafiksystem pabegynder fuld drift 1 2009.

2



[ hovedrapporten om sporvogne var der medtaget flere kort med forskellige
sporvognslesninger. Disse forslag viste, at sporvognen blandt andet skulle kere til
By 2, hvorfra den havde en forgrening nordpd med endestation i By 3 og estpa
med endestation 1 By 4 og med stop 1 By 5. Linjeforingen fra By 2 til By 5 var syd
for By 1.

Af Aarhus’ Kommuneplan 2001 fremgér under afsnittet "Nye byveakstmulighe-der
generelt” :

2

I kommuneplanen er der udpeget ca. 2.100 ha til nye byvakstarealer,
inklusive arealer til rekreative formal. Heraf er ca. 800 ha udlagt som
rammebelagte arealer til byudvikling inden for den naermeste planperi-ode
pa 12 ar. De séledes hgjest prioriterede omrader ligger helt overve-jende
teet pa eksisterende bebyggelse og forsyningsnet, skoler, kollektiv trafik
mv. De resterende arealer (ca. 1.300 ha) er udlagt som perspekti-varealer
til byvaekst pa lidt lengere sigt.

2

Omrédet nord for Aarhus langs Grendbanen, Randersvej og den dengang frem-
tidige Djurslandmotorvej fra By 2 til By 6/By 7 var angivet som et af de storste og
primare omrader for byvaekst. Det var desuden oplyst, at det stor-ste potentiale 14 i
By 2 — By 8 — By 3omrddet med nye byvakstarealer pd ca. 550 ha, og at der 1
omradet ville blive tale om at bygge en egentlig by. Der er mellem parterne
enighed om, at en del af de arealer, der er omfattet af denne sag, var omfattet af
kommunens planer om byvakst.

[ august 2006 fremkom Aarhus Kommune og Aarhus Amt med en rapport om
Letbaner i Arhus-omradet. Rapporten byggede videre pa ideerne i sporvogns-
rapporten fra 2000. Det fremgar, at Aarhus Kommune og Aarhus Amt i begyn-
delsen af 2005 havde fremlagt en vision om et storre samlet net af letbaner for
betjening af Aarhus-omradet. Byradet havde bekreftet visionen for letbanen den
10. august 2005 og besluttede at fortsaette med at konkretisere letbanesyste-met.
Det fremgar af kort over visionen om det samlede letbanenet, at forlebet af
letbanen omkring By 2 og By 5 var tilsvarende den, der fremgik af spor-
vognsrapporten fra 2000. Der var ikke planlagt noget stop mellem By 2 og By 5.

Sagseger 4 indgik og lod tinglyse en aftale af 9. november 2006 med
Ejendomsselskabet Virksomhed ApS 1, ejet af Koncern, om selska-bets keberet til
narmere angivne arealer pa hans ejendom, beliggende Adresse 1, By 5.




I september 2007 fremkom Aarhus Kommune med casesamlingen: “Forslag til
planstrategi 2008 Cases” . Casesamlingen var et bilag til ”Forslag til planstrategi
2008” og indeholdt 7 forskellige projektforslag til byudvikling i Aarhus Kom-
mune. Formalet med casesamlingen var blandt andet at vise en raekke kreative
forslag til, hvordan kommunen kunne forny den eksisterende by og udvikle nye
bydele. Et af projektforslagene havde titlen ”Fremtidens Forstad - En vision for
den baredygtige by” og var udarbejdet af Virksomhed A/S 1 i samarbejde med
CEBRA Arkitekter. Det angik et areal pa ca. 140 ha syd for By 1. Det fremgik, at
forstaden var tenkt realiseret som en byggeudstilling i 3 etaper. Byen ville samlet
rumme op til 11.000 indbyggere samt en raekke of-fentlige servicefunktioner,
indkebsmuligheder og erhverv. Grundideen var at skabe en ny by med et
forholdsvis tet bebygget centrum, omkranset af forskel-lige bydele, som var
malrettet forskellige befolkningsgrupper og havde forskel-lig arkitektonisk
udformning, og som skulle bindes sammen af en gren infra-struktur. Byvaksten
skulle ske ved By 1, og sterstedelen af de omrader, der var udpeget som
byvakstomride, 14 inden for en afstand af otte til tolv km fra cen-trum af Aarhus.
Ca. 60 % af de udpegede byveakstarealer var udlagt som per-spektivarealer i
Kommuneplan 2001. Den nye by ville ligge tet pa savel Djurslandmotorvejen som
den nye letbane og Grenabanen.

Af brev af 15. november 2007 fra Person | fra Koncern til Sagseger 2 fremgar
blandt andet, at Koncern med hen-visning til projektet ”Fremtidens Forstad” var
interesseret 1 at kebe hans ejen-dom, Matrikel nr. 1.

I forbindelse med finansloven i 2007 blev det besluttet, at staten skulle bidrage til
planlagningen af letbaner i Aarhus.

Af kommuneplan 2009 fremgar blandt andet, at byvekststrategien i et langsig-tet
perspektiv var baseret pd en intention om, at en stor del af vaeksten skulle ske ved
etablering af nye byer, og planen pegede blandt andet pd By 1 og By 9, hvor
byradet havde besluttet, at planlaegningen kunne ga i gang i byrads-perioden 2010
—2013. De nye byer var givet status som perspektivomrader, hvilket blev forklaret
som interesseomrade til byformaél efter 2021. Det fremgar, at det dog var muligt, at
byerne ved By 1 og By 9 helt eller delvist kunne inddrages til byformal i
forbindelse med kommuneplanen 2013.

Ved aftale af 21. september 2009 indgik Sagseger 4 og Ejen-domsselskabet
Virksomhed ApS 1 pé ny aftale om keberet vedrerende Adresse 1 i By 5. Aftalen
vedrerte 107 ha jord, og prisen var 450 kr. plus moms.

Det fremgér af Aarhus Kommunes VVM-redegerelse fra februar 2010, udarbej-det
af Cowi A/S, at letbanen skulle kere fra By 2 mod @st gennem byudvik-
lingsomradet ved By 1 og kobles sammen med Grenédbanen i By 5. Af over-



sigtskort over hovedforslaget for letbanens etape 1 samt alternativ 1, fremgér, at
der mellem By 2 og By 5 skulle vare et stop i By 1. Det var markeret, at
linjeforingen omkring By 1 eventuelt skulle rykkes lidt mod nord.

Ved brev af 10. marts 2010 rettede Aarhus Kommune henvendelse til Sagsoger 1.
Det fremgik af brevet, at kommunen muligvis var interesse-ret i at kebe hans
ejendom pd Adresse 2. Det fremgik videre, at ejendommen ifelge den nye
kommuneplan indgik i et perspektivomrade, og at dette beted, at ejendommen
sandsynligvis ville blive udlagt til byformal i den kommende by-planlaegning.

Ved brev af 19. april 2010 fremsatte Aarhus Kommune tilbud om at kebe Person
2's ejendom beliggende Adresse 3 for 6,4 mio. kr. Kebsaftale mellem kommunen
og Person 2 blev indgéet den 7. juli 2010. Kebesummen var 6,4 mio. kr. I
kebsaftalen var beboelsen inklusive byggeret prissat til 3.267.000 kr.
Driftsbygningerne var prissat til 272.000 kr. Jorden var prissat til 2.856.000 kr. og
losare var prissat til 5.000 kr. Der har under sagen veret fremlagt udate-rede fotos
af bygningerne pa ejendommen.

I februar 2011 fremkom Koncern, CEBRA og NIRAS i tet samarbejde med
Aarhus Kommune med et udkast til en helhedsplan for den nye by ved By 1, som
blev foresldet kaldet "By 10” . Det fremgdr blandt andet af forslaget, at en stor del
af kommunens byvaekst i de kommende ar ville ske i nye byer, der i kombination
med eksisterende byer ville ligge som perler pa en snor rundt om den
sammenvoksede by. ”Snoren” var infrastrukturen, der bandt byerne sam-men med
hinanden og med Aarhus. Mod nord ville By 3-By 2-By 10-By 5-By 11-By 7-By 6
danne en sammenhangende perlekade, der var forbundet af bide letbane og
motorve;j.

Aarhus Kommune vedtog i juni 2011 tilleeg nr. 1 til Kommuneplan 2009. Det
fremgér, at formalet med tilleegget blandt andet var at reservere de arealer, der var
nedvendige for letbanens etablering. Af skitse over letbanens forlgb frem-gér det,
at der skulle etableres et stop ved By 1. Linjeferingen omkring By 1 var dog endnu
ikke preecist fastlagt.

Af notat af 30. november 2011, udarbejdet af Aarhus Kommune, Teknik og Milje,
Arealudvikling, fremgar

2

Opkeb af arealer til byudvikling — @ndring af mélsatning 1. Den
geldende malsatning

Den geldende malsatning for opkeb af arealer til byudvikling gar ud pa,
at der skal fastholdes en tilstreekkelig reserve af arealer til fremtidig
byggemodning og grundsalg. Mélsatningen er konkretiseret til, at de



seneste 4 ars gennemsnitlige arealkeb skal vere 1 samme storrelsesor-den
som det gennemsnitlige, arlige, solgte areal i den seneste 10-ars pe-riode.
Samtidig skal omfanget af opkebet soges revideret modsat
konjunkturudviklingen.

Malsztningen er udtryk for, at kommunen ensker at vare engageret i
markedet for arealer til byudvikling, men med et afpasset moderat akti-
vitetsniveau.

- Omfanget af opkeb varierer meget ér for ar (fra 23 ha og 31 ha 12003 og
2011 til ha og 166 ha i 2007 og 2009).

- Priserne varierer meget i takt med konjunkturerne. F.eks. var gennem-
snitsprisen i rammelagte boligomrader i 2008 267 kr. pr. m2 og i 2011 136
kr. pr. m2, ligesom gennemsnitsprisen 1 perspektivomrader 1 2008 var 100
kr. pr. m2 og 48 kr. pr. m2 1 2011.

- Der er en meget betydelig prisforskel pa arealer i perspektivomrader og
rammebelagte arealer. Den gennemsnitlige pris for arealer 1 perspek-
tivomrader for alle drene er 60 kr. pr. m2, mens den tilsvarende pris for
rammelagte boligomrader er 130 kr. pr. m2 (og rammebelagte erhvervs-
omrader 121 kr. pr. m2). Alle tal er omtrentlige.

4. Forslag til ny malsatning

Som ny malsatning foreslés folgende:

Gennem opkebsarbejdet skal det tilstreebes, at kommunen bliver ejer af
den storst mulige andel af kommende byudviklingsomrdder og at op-
kabene foretages tidligt i planleegningsforlebet. Opkebene skal soges
tilpasset konjunkturudsving, sdledes at der kebes mest, nér priserne er
lave, og mindst, nar priserne er hgje. Opkebene skal sikre, at der kan
udbydes arealer til salg til bolig- og erhvervsformal i nedvendigt om-fang.
Efterlevelse af den foreslaede malsatning vil alt andet lige indebaere, at
der gennem "godt kebmandsskab" sikres det bedst mulige ekonomiske
resultat. Dog skal det nevnes, at en ekstraordinart langvarig periode med
lavkonjunktur vil kunne betyde, at "liggetiderne" for opkebte area-ler
bliver sa lange, at rentabiliteten kan blive usikker.

Usikkerheden bestér ikke kun i. at forrentningen af kebesummerne kan
teenkes at overstige stigningen i arealvardierne, men ogsa i, at der er ri-
siko for, at planlegningen for opkebte arealer @ndres.

5. Relaterede emner
For sa vidt angdr ekspropriationer gir det geeldende administrations-

grundlag ud pa felgende: Arealer skal som udgangspunkt seges ind-géet
ved frivillige aftaler. Ekspropriation skal dog vere et alternativ,
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hvor omstendighederne taler for det. Det vurderes, at der ikke er grund til
at ®&ndre dette administrationsgrundlag. I 2009 blev planloven @ndret,
saledes at ekspropriation ikke mere kan ske pa grundlag af are-aludleg i
kommuneplanen, men kun pé grundlag af endeligt vedtagne lokalplaner.
Andringen har haft en effekt i retning af, at nogle ejere af rammebelagte
arealer onsker at beholde arealerne i1 leengere tid end tid-ligere. Dette taler
for at sgge arealer opkebt tidligere (som perspektiva-realer).

2

Den 16. januar 2012 indstillede Magistraten til Aarhus Byrad, at der skulle udar-
bejdes kommuneplantilleeg med disposition for ferste etape af By 10 beliggende
syd for By 1. Indstillingen blev vedtaget af byradet den 11. april 2012.

Den 16. maj 20212 blev lov om Aarhus Letbane vedtaget med ikrafttraeden 18.
maj 2012.

Den 6. juni 2012 blev tilleeg nr. 43 til Kommuneplan 2009 vedtaget for letbane-
streekningen fra Nehrus All¢ til By 5. Formélet var at udlegge areal til let-
banen i en bredde, der sikrede fleksibilitet 1 fastlaeggelsen af den endelige tracé.

Ved aftale af 21. december 2012 vedtog Sagseger 4 og Ejen-domsselskabet
Virksomhed ApS 1 et tilleg til aftalen om keberet af 21. december 2009, hvorved
keberetten blandt andet blev forlenget med endelig udlgbsdato den 31. december
2022.

Der blev atholdt ekspropriationsforretninger den 8. og 9. januar 2013 vedre-rende
sagsggernes ejendomme.

Statsekspropriationskommissionen for Jylland afsagde kendelser af 27. maj 2012
om erstatningernes storrelse.

Af kendelse vedrerende Sagseger 1's ejendom fremgér blandt an-det:

bh

Matrikel nr. 2 udger en landbrugsejendom pé 153.996 m? beliggende i
landzone. Det vurderede areal udger 153.826 m? . Ejen-dommen er pr. 1.
oktober 2011 vurderet til 4.350.000 kr., heraf grund-verdi pa 1.380.400
kr., stuehusverdi pa 1.183.000 kr., grundverdi vedr. stuehus pa 9.200 kr.
og forskelsvaerdi pa 1.777.000 kr. Grundvardien er i gvrigt beregnet som
153.380 m? a 9,00 kr. pr. m? og 446 m? a 0 kr. pr. m? (vej).
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Ekspropriationsindgrebet medferer, at der medgér ca. 4.345 m? til etab-
lering af Aarhus Letbane.

Endvidere palegges ejendommen servitut om arbejdsareal til midlerti-dig
brug som anmarkning a i fortegnelsen, ca. 470 m? .

Parternes pastande
Lodsejeren anforte, at arealerne ligger i et perspektivomréade, hvor der

kommer en kommuneplan, hvorfor han mente, der skulle vaere tale om
forventningsvaerdi.

Anlaegsmyndigheden var ikke enig i, at kommuneplanen var sa langt
fremme, som lodsejeren anforte. Det var anlegsmyndighedens opfat-telse,
at omrédet stadig ligger i perspektivomrade - maske endda mange ar frem
1 tiden.

Ekspropriationskommissionens afgerelse
Pé grundlag af de under forretningen foreliggende oplysninger, herun-der

hensyn til prisniveauet for landbrugsjord i omrddet samt hensyn til
beliggenheden og beskaffenheden af de afstdede arealer, har kommis-
sionen fastsat en arealpris pa 20 kr. pr. m? med et tillaeg pa 10 kr. pr.
m? for 4.345 m?2 jord. Erstatning for arealafstaelsen udger herefter
130.350 kr.

Til denne arealerstatning har kommissionen lagt en ulempeerstatning pa
380.650 kr., hvori indgar udleg af areal, ca. 5.540 m?, til udvidelse og
etablering af privat fellesvej, gennemskaring, defigurering samt omve;j
og kersel pé offentlig vej fremover. Erstatningen for arealafstaelse og
ulemper forbundet hermed udger herefter 511.000 k.

Ekspropriationskommissionen vurderer, at der ikke foreligger sé aktua-
liseret planleegningsmateriale, at der er grundlag for at tillegge area-lerne
forventningsvaerdi. Kommissionen har féet forelagt de kommende
byudviklingsplaner og har kendskab til den kommunale planlegning.
Udviklingsplanerne er delt ind 1 tre etaper, hvor forste etape er der, hvor
udviklingen sker forst. De afstiede arealer ligger i udviklingspla-nernes
etape tre. Det kan ikke afvises, at de afstaede arealer vil blive en del af
udviklingen, men det mé forventes, at dette ligger sé langt ude 1
fremtiden, at der ikke kan siges at vere en egentlig forventningsvardi
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knyttet til arealerne. Kommissionen har dog skennet, at der var grund-lag
for et mindre tillaeg til landbrugsjordprisen.

bh

Erstatningen skulle ikke forrentes, da diskontoen pé ekspropriationstidspunktet
udgjorde 0,00 % p.a.

Ved kendelse med tilsvarende begrundelse blev erstatningen for 7.505 m2 eks-
proprieret fra Sagseger 2's landbrugsejendom Matrikel nr. 1 m.fl. fastsat til
225.150 kr. for arealafstaelsen.

Ved kendelse med tilsvarende begrundelse blev erstatningen for 7.995 m2 eks-
proprieret fra Sagseger 3's ejendom Matrikel nr. 3, belig-gende i landzone fastsat
til 319.850 kr. inklusive erstatning for samtlige ulem-per. Erstatningen for selve
arealafstdelsen var 239.850 kr.

Ved kendelse med tilsvarende begrundelse blev erstatningen for arealafstielsen af
40.015 m2 eksproprieret fra Sagseger 4's landbrugsejendom Matrikel nr. 4 samt
Matrikel nr. 5 m.fl. fastsat til 1.265.300 kr. I modsatning til de 10 kr., der for de tre
andre sagsegere var givet i tilleg ud over den landbrugsmeessige verdi, fastsatte
eks-propriationskommissionen tilleegget til 30 kr. pr. m2. Det fremgér ikke, hvad
baggrunden er herfor.

Om erstatning for landbrugsmaessige gener fremgér blandt andet af kendelsen:

2

Ekspropriationskommissionens afgerelse

Til denne arealerstatning har kommissionen lagt en ulempeerstatning pa
1.416.710 kr., hvori indgér omvej, gennemskaring, defigurering, ud-
videlse af privat fellesvej, nedklassificering, servitut om aflgbslednin-ger
samt driftsomlaegning og ejendomsforringelse. Erstatningen for are-
alafstielse og ulemper forbundet hermed udger herefter 2.700.000 kr., idet
kommissionen har afrundet erstatningen.

bh

Sagerne blev indbragt for Taksationskommissionen for Nord- og Midtjylland, der
afsagde kendelser af 15. november 2013.

Erstatningen for Sagseger 1's arealafstdelse blev i kendelsen forhg-jet til 130.350
kr. med felgende begrundelse:

2
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Taksationskommissionens bemaerkninger

Under taksationsforretningerne den 15. november 2013 blev der af lod-
sejerne fremlagt og henvist til en reekke handler, kebstilbud og kebsaf-
taler 1 omrddet. Disse handler og kebstilbud mv. er alle fra tiden efter, at
letbaneprojektet i omtrent den nuvarende udformning var kendt i
offentligheden.

Taksationskommissionen udelukker ikke, at jordens handelsverdi pa
ekspropriationstidspunktet kunne vare vasentligt hojere end fastsat af
ekspropriationskommissionen pa grund af en betydelig forventnings-
vaerdi pé arealet. Efter taksationskommissionens opfattelse er denne
mulige hgjere vaerdi (forventningsveardi) imidlertid en direkte folge af
letbanens anlag og placering og skal derfor efter almindelige eksprop-
riationsretlige principper ikke erstattes i forbindelse med ekspropriatio-
nen.

Taksationskommissionen kan herefter tiltreede ekspropriationskommis-
sionens afgerelse med tilherende begrundelse, bortset fra et enkelt punkt:

Taksationskommissionen er enig med ekspropriationskommissionen i, at
der — uathengigt af letbaneprojektet - var en vis begranset forvent-
ningsvardi pa arealet. Taksationskommissionen finder, at tillegget for
dette forhold ber forhgjes fra 10 kr. til 20 kr. pr. m? under hensyn til
tidshorisonten for udviklingen af omréadet. Erstatningen for arealafsta-
elsen udger herefter 173.800 kr., og erstatningen for ulemper udger her-
efter 436.050 kr.

2

De handler, kebstilbud og kebsaftaler, som Taksationskommissionen henviste til i
sin begrundelse, var Aarhus Kommunes tilbud af 19. april 2010 om keb af
Sagseger 1's ejendom, kebsaftale af 29. juni 2020 mellem Aahus Kommune og
Person 2, Aarhus Kommunes henvendelser af 27. oktober 2008 og 10. marts 2010
til Sagseger 1 vedrerende eventuelt keb af hans ejendom og notat af 28. februar
2011 med bilag vedrerende Aarhus Kom-munes opkeb af arealer til byudvikling.

Taksationskommissionen forhgjede med en ligelydende begrundelse arealer-
statningen for Sagseger 2 til 300.200 kr. For Taksationskommis-sionen foreld
blandt andet Aarhus Kommunes brev af 19. april 2010 til Person 2 med tilbud om
keb af ejendommen Matrikel nr. 6 og kebsaftale af 29. juni 2010 vedrerende
samme, Aarhus Kommunes brev af 27. oktober 2008 til Sagseger 2 med tilbud om
keb af hans ejendom, brev af 15. november 2007 fra Virksomhed A/S 2 til
Sagsoger 2
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om mulighed for keb af arealer og notat af 28. februar 2011 med bilag ved-rerende
Aarhus Kommunes opkeb af arealer til byudvikling.

Arealerstatningen for Sagseger 3 blev med tilsvarende begrundelse forhejet af
Taksationskommissionen til 319.800 kr. For Taksationskommissionen foreld blandt
andet tinglyst kaberet for arealer pa Sagsager 4's ejen-dom, tinglyst aftale af 9.
november 2006 mellem Sagsager 4 og Ejendomsselskabet Virksomhed ApS 1 om
ret til keb af arealer omfattet af ejendom-men Adresse 1, By 5, brev af 3. januar
2013 til Sagseger 3 fra Le-jerbo med oplysning om, at der ville blive fremsendt
kebsoption, vurderingser-klaering af 27. december 2012 fra statsautoriseret
ejendomsmegler og valuar Person 3 og indstilling af 16. januar 2012 fra Aarhus
Kommune til byra-det om @ndring af Kommuneplan 2009 i relation til den nye by
syd for By 1.

Den arealerstatning og ulempeerstatning, som ekspropriationskommissionen havde
fastsat for Sagseger 4, blev i det hele stadfaestet af Tak-sationskommissionen med
folgende begrundelse:

bh

Under taksationsforretningerne den 15. november 2013 blev der af lod-
sejerne fremlagt og henvist til en reekke handler, kebstilbud og kebsaf-
taler 1 omrddet. Disse handler og kebstilbud mv. er alle fra tiden efter, at
letbaneprojektet i omtrent den nuvarende udformning var kendt i
offentligheden.

Taksationskommissionen udelukker ikke, at jordens handelsvardi pa
ekspropriationstidspunktet kunne vare vasentligt hejere end fastsat af
ekspropriationskommissionen pa grund af en betydelig forventnings-
veerdi pa arealet. Efter taksationskommissionens opfattelse er denne
mulige hgjere verdi (forventningsverdi) imidlertid en direkte folge af
letbanens anleg og placering og skal derfor efter almindelige eksprop-
riationsretlige principper ikke erstattes i1 forbindelse med ekspropriatio-
nen.

Taksationskommissionen kan herefter tiltreede ekspropriationskommis-
sionens afgerelse med tilherende begrundelse.

2

For Taksationskommissionen foreld blandt andet kaberet af 21. september 2009
mellem Sagseger 4 og Ejendomsselskabet Virksomhed ApS 1 med kort-bilag,
tilleeg til koberet af 21. december 2012, indstilling af 16. januar 2012 til Aarhus
Byrad om @ndring af Kommuneplan 2009, “Fremtidens Forstad” , udar-bejdet af
Virksomhed A/S 1 og “Forslag til planstrategi 2008” og ”Agenda 21 — redegorelse
Cases” , udgivet af Aarhus Kommune 1 2007.
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For Taksationskommissionen havde Aarhus Letbane 1 et skriftligt indleeg frem-sat
det synspunkt, at der skulle ske fradrag for fordele, jf. lov om anleg af Aar-hus
Letbane § 22, stk. 4, jf. vejlovens 51, stk. 2, (nu § 103). Taksationskommissio-nen
foretog ikke fradrag for fordele i kendelsen og kommenterede det ikke.

Ved brev af 28. august 2013 fra Aarhus Kommune til Person 4 tilbed kommunen
at kebe Matrikel nr. 7, pd 33.177 m2 for 2.850.000 kr. Det er oplyst, at
ejendommen tilherte Sagseger 4. Det fremgar af brevet, at Matrikel nr. 7, men ikke
resten af land-brugsejendommen, indgik i perspektivomrade 27.06.10 JO. Det
kunne derfor tenkes, at Matrikel nr. 7 1 fremtiden kunne anvendes til byudvikling.

Tidslinje
Parterne har opsummeret sagsfremstillingen i en tidslinje, hvoraf det bl.a. frem-
gar:
Tidspunkt Begivenhed Ekstrakten
1966 Arealer syd for By 1 udpeges som muligt by- Bilag N (lost), side 3
vaerksomrade
Juni 1999 Arhus Byrad og Trafikministeriet igangsatter Bind 1, side 97
undersggelser af ”sporvogne” i Aarhus
Maj 2000 ”Sporvognsrapporten” udgives. Linjefering bl.a. Bind 1, side 94
mellem By 2 og By 5 (gennem arealer syd
for By 1)
August 2000 Folderen “sporvogne i Arhus” offentliggores Bind 1, side 197
2001 Kommuneplan 2001: Arealer syd for By 1 udpe- Bind 1, side 341-342
ges til perspektivarealer
Primo 2005 Arhus Kommune og Arhus Amt fremlegger vi- Bind 1, side 202

sion om letbaner baseret pa Sporvognrapporten

10. august 2005

Arhus Byrad bekrafter vision om letbaner i Aar-
hus og beslutter at fortsaette udredningsarbejde

ift. Etablering af letbanen

Bind 1, side 202

August 2006

”Letbanerapporten” med res  ultaterne af udred-

ningsarbejdet udgives. Forts  at linjeforing bl.a.
mellem By 2 og By 5, men nu med stop

syd for By 1.

Bind 1, side 199 og
227

”Sommer” 20 06

Ifolge Vidne 1's vidneforklaring medtes
Vidne | og Sagseger 4

igennem pengeinstitut

(vidneforklaring)

9. november 2006

Aftale mellem Sagseger 4 og

Ejendomsselskabet

Virksomhed ApS 1 om K

vedr. dele af ejendommen Adresse |

Bind 3, side 1152

(oberet
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September 2007

Forslag til Planstrategi 2008: Virksomhed A/S 2's forsla

”Fremtidens forstad” vedr. areal syd for By 1

o Bind 1, side 282-283

15. november 2007

Skrivelse fra Virksomhed A/S 2 til Sagseger 2

Bind 3, side 1092

Slutningen a 2007

Letbanesekretariatet anmod

om at udarbejde kommunep

er Aarhus Kommune

lantilleeg for letba-

neprojektet med linjefeering bl.a. mellem By 2

ogBy S5

Bins 2, side 500

Februar 2008

Aarhus Kommune udsender
banen med indkaldelse af id

planlegningsarbejdet

debatopleg om let-

éer og forslag til

Bind 2, side 500

27. oktober 2 009

Skrivelser fra Aarhus Komm

une til henholdsvis

Bind 1, side 347,

Sagseger 1 og Sagseger 2 hhv. bind 3, side
vedr. evt. salg af del af ejend omme 1092a (lost)
2009 Kommuneplan 2009: Arealer  syd for By 1 fortsat Bind 1, side 350

perspektivareal. Der omtales

ved bl.a. Byl

mulige nye byer

25. septembe 12009

Aftale mellem Ejendomssels

og
vedr. Adresse 1

kabet Virksomhed ApS |

Bind 3, side 1227

Sagseger 4 om keberet

Februar 2010

VVM-redegorelse og miljera
Arhus-omradet — etape 1. Fo
mellem By 2 og By 5

Byl

pport for Letbane i
rtsat linjeforing bl.a.
og med stop syd for

Bind 1, side 378 og
392

10. marts 201 0

Aarhus Kommunes henvend

vedrerende muligt kab a

else til Sagsager 1

f ejendom

Bind 2, side 397

19. april 2010

Skrivelse fra Aarhus Kommu

sen vedr. Adresse 3

ne til Person 2

Bind 1, side 398

29. juni 2010

Aarhus Kommunes kob af

Adresse 3

Bind 1, side 400

Februar 2011

Virksomhed A/S 2's udkast til helhedsplan for den Nye

by ved By 1

Bind 2, side 402

30. marts 201 1

Offentlig hering om planleg
for By 1

ning af en ny by syd

Bind 1, side 525

Juni 2011

Tilleeg nr. 1 til Kommunepla

Aarhus omréadet — etape 1

n 2009: Letbane i

Bind 2, side 498

30. novembe 12011

Aarhus Kommunes notat om

byudvikling

opkeb af arealer til

Bind 2, side 519

16. januar 20 12

Indstilling til Aarhus Kommunes byrad vedre-

rende endring af kommune

By 10

plan i forhold til

Bind 1, side 525

25.januar 20 12

Fremszettelse af forslag til lo
bane (nr. 77)

v om Aarhus Let-

(ikke 1 ekstrakt)

11. april 2012

Aarhus Byrad vedtager inds
nuar 2012

tillingen af 16. ja-

Bind 2, side 539
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16. maj 2012

Lov nr. 432 om Aarhus Letbane

(ikke i ekstrakt)

11. juli 2012

Offentliggarelse af lokalplan nr. 907 om Letbane
i Aarhus — strekningen fra Nehrus Allé til By 5

Bind 2, side 725

21. december 2012

Sagsagger 4 om keb

Tilleg til keberet af 25. september 2009 mellem
Virksomhed ApS 1 og

eret vedr. Adresse 1

Ejendomsselskabet

Bind 3, side 1235

8.0g9.janua r 2013

Ekspropriation af arealer syd

for Byl

Fx bind 2, side 657

24. april 2013

Aarhus Kommunes skrivelse til advokat Gert

Lund vedr. afslag pa at tilby ~ de erstatningsjord

Bind 2, side 655

27. maj 2013 Ekspropriationskommission  ens kendelser om er- Fx. Bind 2, side 656
statning vedr. arealer syd fo rByl

28. august 20 13 Aarhus Kommunes tilbud o m keb af Bind 3, side 1270
Matrikel nr. 7 (ejet af Sagseger 4

23. oktober 2 013 Aarhus Byrad vedtager kom  muneplan 2013 Bind 2, side 608

15. novembe 12013

Taksationskommissionens kendelser om erstat-

Fx bind 2, side 680

ning (vedr. arealer syd for By 1)

13. december 2013 | Taksationskommissionens kendelse om erstat- Bind 4, side 1402
ning (vedr. arealer syd for By 1)

6. januar 2014 Udbygningsaftale vedr. 1. et ape af By 10 Bind 2, side 691

1. juli 2014

Staevninger i sagerne ved de  eksproprierede are-

aler syd for By 1

Parts- og vi dneforklaringer

Sagseger 1 har fo

rklaret, at han har veret ejer af
Adresse 2, By 5. Han har arbejdet som ingenier ved Aarhus Vand, men er nu géet

d elvis pa pension. Hans ejendom var pa knap 16 ha, som anfert i eks-propriation
skendelsen, og han har drevet e jendommen som almindeligt fri-tidslandbru g. Han
erhvervede ejendommen i1 1992 fra kommunen, der havde ejendomme n 1 udbud.
Bade han og Sagseger 4 bad pé ejen-dommen, m en han vandt udbuddet.

Han husker ikke, hvornar han forste gang herte om, at der ville komme en let-bane

til By 1.

Kommunen tilbed at kebe ejendommen tilbage 1 2008. Henvendelsen, som var af
den 27. o ktober 2008, var den forste af fl ere, han fik fra kommunen. Han rea-
gerede ikke, da han ikke ville s®lge ejendommen. Han reagerede med et ’nej” pa
kommun ens tilsvarende henvendelse af 10. marts 2010. Der fremkom ikke
oplysninger om, at der skulle en letbane til omradet, 1 forbindelse med kommu-

nens henvendelser.
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Han kender Person 2, som var hans nabo. Han vidste godt, at hun ogsa fik en
henvendelse fra kommunen. Hendes mand var ded, og hun solgte derfor sin
ejendom til kommunen. Han ved ikke, hvem der har taget de i sagen forelig-gende
fotos af Person 2's ejendom. Den sa ikke ud som pa billederne, da hun boede pa
ejendommen, men den traengte til en ansigtsleftning. Person 2 boede pa
ejendommen frem til, at kommunen overtog den. Derefter stod den tom og kom
hurtigt til at se ud som p4a billederne. Han husker ikke, hvornar ejendommen blev
nedrevet.

Han solgte sin ejendom til Virksomhed A/S 2 12017 eller 2018, men bor stadig til
leje pa den.

Han mener ikke, at omradet har faet en fordel ved at have faet letbanen. Han
mener heller ikke, at det med letbanen er blevet lettere at komme til og fra By 1.
Der er meget fa, der benytter letbanen, og den har nasten ingen passagerer. De kan
telles pd en hand pr. tur. Han ved ikke, hvorfor der ikke er flere, der bru-ger den.
Der er 1-1,5 km fra By 10 til letbanen, og han vil tro, at folk synes, at der er for
langt at g&. Letbanen har ogsa haft problemer med at overholde tidspla-nen. Nogle
har derfor nok i stedet kebt bil nummer 2. Der er parkeringsfacilite-ter ved
letbanen.

Han fremsatte ikke enske om en jordfordeling i forbindelse med ekspropriatio-nen.

By 10 er bygget pa bar mark. By 1 var der ogsé for kommunesammenlag-ningen.
Der er nok 2 km fra letbanen til By 1, og beboerne 1 By 1 benytter ikke letbanen.

Der er ca. 2,2 km fra hans ejendom til letbanens stoppested via vej. I fugleflugts-
linje er der omkring 1 km.

Han har i lejeaftalen med Virksomhed A/S 2 aftalt, at han kan bo pa ejendommen,
indtil By 10 er udviklet sd langt, at Virksomhed A/S 2 skal bruge arealet. Han ved
ikke, hvornar det er, da det athaenger af forskellige faktorer, herunder ekonomi.
Han vil tro, at der ferst sker noget 2-5 &r ud i fremtiden.

Sagseger 2 har forklaret, at han ejer Adresse 4,

By 5, Matrikel nr. 1 m.fl., pd 212.516 m2, som udger hele hans ejendom. Han
mener, at hovedmatriklen hedder Matrikel nr. 8. Matrikel nr. 1 udger 3,3-3.,4 ha, og
dette areal ligger adskilt fra hovedejendommen. De andre arealer, han ejer, er ikke
perspektivareal.
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Han arbejder som landbrugsradgiver i en lokal landbrugsforening pa Djursland og
driver Adresse 4 som et fritidslandbrug. Han kebte ejendommen af sin mor i 1997.

Han herte forste gang om letbanen i By 1 i forbindelse med, at der skulle eks-
proprieres. Han havde tidligere hort tale om en letbane, men det var hans for-
nemmelse, at det ikke vedrerte ham. Han havde hert, at der skulle laves et sving op
til By 2, hvorfor han troede, at man fra den oprindelige Grendbane ville lave et
sving lengere mod vest, s& hans ejendom ikke blev berert. Dette ville spare nogle
skinnemeter og forekom mest logisk.

Han fik en henvendelse fra Virksomhed A/S 2 den 15. november 2007 om keb af
hans ejen-dom, men han reagerede ikke pd henvendelsen, da han ikke var
interesseret 1 at selge. Han ignorerede ogsa en henvendelse om kgb fra kommunen
den 27. ok-tober 2008. Han erindrer ikke, at der var tale om en letbane i omradet 1
forbin-delse med henvendelserne.

Han kendte ikke Person 2 personligt, men han havde set hendes ejen-dom fra
vejen. Det er ikke ham, der har taget de foreliggende fotos af ejendom-men. Han
husker ikke, hvor l&enge der gik, fra kommunen kebte ejendommen 1 juni 2010, til
bygningerne blev revet ned, men de talte om, at det varede utroligt leenge, for der
skete noget. Der var ikke noget, der tydede pa, at der boede no-gen pa
ejendommen efter, at kommunen havde kebt den. Bygningerne sa mere og mere
faldefeerdig ud.

Han havde et enske om jordfordeling i forbindelse med ekspropriationen, og han
spurgte ind til dette under ekspropriationsforretningen. Vidne 2 sagde, at der ikke
var nogen, der ville af med jord, og at der derfor ikke kunne blive tale om det.

Hvis man skal kere fra hans bopel til letbanens stoppested 1 By 10, er der lidt over
2 km, og 1 fugleflugtslinje er der lidt over 1,5 km. Fra det areal, han ejer, som kan
ses pé kortet med letbanen, er der lidt over 1.250 m i fugleflugtslinje. Det kan ogsa
godt veere, at der er 850 meter. Han ejer ogsé arealer uden for kor-tet, men de
ligger ikke 1 perspektivzonen.

Han vil tro, at Station ligger tettere pd hans ejendom end stationen i By 10, men
der er nogenlunde lige langt til begge stationer. For letbanen havde den tidligere
Grendbane et stoppested i By 5. Han ved ikke, om der er mange, der bruger
stoppestedet i By 10, men nar han krydser letbanen péd Vej 1, kan han se, at der
sidder meget fa mennesker 1 toget, uanset hvilken retning det korer.
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Der er lidt under 1 km fra de huse, der er opfert af Virksomhed A/S 2 1 By 10, til
letbanens stoppested.

Han har ikke solgt sin ejendom til Virksomhed A/S 2, men de har lavet et
mageskifte ved-rerende et delareal i forbindelse med, at Vej 1 skulle omlaegges. De
byttede lige over.

”By 10” og "By 1" har samme letbanestoppested. Han har pa et luftfoto malt op, at
der er omkring 1.200 meter fra hans ejendom til perronen.

Som han husker det, vidste han 1 2007 godt, at Virksomhed A/S 2 var interesseret i
omra-det. Han vidste, at Sagseger 4 havde en dialog med Virksomhed A/S 2.

Han ved ikke, om der sker noget pa hans ejendom inden for de neeste 5 ar.

Nar de ude i omradet taler om udviklingen, refererer de til perspektivarealerne. De
kan se, at der bygges pa perspektivarealerne nu, og at det gar staerkt.

Hans bygninger ligger 2 km nord for arealet Matrikel nr. 1.

Sagseger 3 har forklaret, at han er ejer af

Matrikel nr. 3, beliggende Adresse 5. Ejendommen har, som anfort i
kommissionens kendelse, et areal pa 32.459 m2 beliggende i landzone. Arealet er
ikke blevet brugt til landbrug. Han har engang faet en henvendelse om, at han
skulle holde graesset nede. Han fik derfor en overgang en mand til at sla graesset
mod, at manden fik heet. Senere ldnte han arealet ud til graesning. Hans erhverv
har veret gardinforretninger samt bolig- og teeppeforretninger. Han kebte ejen-
dommen 1 1996.

Han husker ikke, hvornar han forste gang herte om letbanen. Han troede ikke, at
letbanen kom ned til hans ejendom, idet den skulle ga op til By 2. Han herte i
2013, at letbanen skulle ligge 1 hans omréde.

Han herte forst om Virksomhed A/S 2's interesse for omradet 1 2013-2015.

Han fik en kebshenvendelse fra Aarhus Kommune omkring 2010, svarende til de
henvendelser, Sagsoger 1 og Sagseger 2 fik. Han var ikke interesseret 1 at selge til
kommunen. Han fik vist ogsé en henven-delse fra Virksomhed A/S 2 omkring
2013, men Virksomhed A/S 2 var pé det tidspunkt i skonomiske problemer og
havde ikke réd til at kebe ejendommen. Han fik 1 2014 en skriftlig henvendelse fra
Lejerbo med et tilbud pa 250-300 kr./m2 alt efter, hvordan let-banen kom til at
ligge. Han fik senere 1 2014 et tilbud fra 71927 Estate” . [ 2017 fik han ogsa en
henvendelse fra Person 5 om keb af ejendommen. Hand-len var neste klar, men
Person 5 kunne ikke skaffe pengene. Virksomhed A/S 2 kom
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sa igen to ar senere, hvor Virksomhed A/S 2 havde solgt en ejendom i Berlin for
en mia. kr. Han solgte sa arealet til Virksomhed A/S 2 omkring 2018. Det er en del
af kebsaftalen, at han kan blive boende 1 10 ar, og at Virksomhed A/S 2 efter 7 ar
ma begynde at kloakere.

Han diskuterede ikke med Lejerbo, hvilken betydning det konkret ville have for
prisen, at letbanen kom langt ind pa ejendommen, men han fik et skriftligt til-bud
pa 250-300 kr. Han blev tilbudt en hejere pris fra 1927 Estate” . Prisen steg
nasten en mio. kr. mellem hvert tilbud fra henholdsvis Lejerbo, 1927 Estate” ,
Person 5 og Virksomhed A/S 2. Der var tale om en samlet pris for ejendommen.

Person 5 var hans bankmand, og han havde set tilbuddet fra 1927 Estate” .
Virksomhed A/S 2 tilbed 1 2018 ca. 1 mio. kr. mere end de 8,760 mio. kr., som
Person 5 tilbed 1 2017. Han kunne selv s@tte prisen. Virksomhed A/S 2's pris var
en samlet pris, og de diskuterede ikke kvadratmeterprisen.

Letbanens placering har varet dreftet med Person 5 og Virksomhed A/S 2, da det
havde betydning for, hvordan bygningerne kunne placeres, og hvor meget der
kunne bygges.

Hans areal syd for letbanen blev medeksproprieret, selvom han helst ikke ville af
med det. Han spurgte, om han ikke kunne bytte med et tilsvarende areal, der 14
nord for hans ejendom, men det ville Aarhus Letbane overhovedet ikke here tale
om. Det var Aarhus Kommune - som ejede 50 % af letbanen - der var ejer af
arealet nord for hans ejendom, men de afviste blankt et mageskifte.

Beboerne 1 omradet var indkaldt til et mede, hvor de fik at vide, hvor letbanen
kom til at ligge.

Han kendte ikke til Person 2's ejendom. Han sé den ferste gang i forbin-delse med,
at der var syn og sken 1 denne sag.

Han bor si tet pa letbanen, at han kan se den fra sin terrasse. De forste ar lagde de
merke til, hvor mange der korte med den. P4 halvdelen af turene var der in-gen
passagerer, og resten af tiden var der 1-2 passagerer. Det hgjeste antal, han har set 1
letbanen, er 7 personer.

Han vil tro, at der er 800-900 meter fra forste etape af By 10 til letbanens stoppe-
sted. Han kerer ofte forbi stoppestedet, og hvis han har set én person ved stop-
pestedet om ugen, er det vist alt. Det kan godt passe, at der er 700 meter i fugle-
flugtslinje fra hans areal langs banen til stoppestedet. Hvis han skal kere, er der
lidt mere end 2 km.

Hans arealer er alle perspektivarealer.
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Kobstilbuddet fra Aarhus Kommunen var skriftligt. Lejerbos henvendelse var ogsa
skriftlig og indgér i sagen. Han mener, at tilbuddet fra ”’1927 Estate” kom trekvart
ar senere, og han mener ogsé, at det var pa skrift, men han har det ikke leengere.

Han ved ikke, hvor langt Virksomhed A/S 2 er kommet i realiseringen af sine
byggeplaner. Han regner dog med, at der bliver kloakeret 1 2025. Han forventer at
flytte in-den for et eller to ar, da Virksomhed A/S 2 ikke har holdt bevoksningen
nede, og han ikke selv kan overkomme det. Huslejen vil ifelge deres aftale ogsé pa
et tidspunkt stige til det dobbelte.

Sagseger 4 har forklaret, at han har varet ejer af

Adresse 1, By 5. Det kan godt passe, at hans ejendom havde et areal pd 1.591.894
m?2 pa ekspropriationstidspunktet. Han var gérdejer, planteavler og minkavler. Han
havde omkring 200 ha jord i alt, og han havde 6.000 minkta-ver. Han erhvervede
ejendommen 1 1997 fra sin far.

Han indgik ferste gang aftale med Virksomhed A/S 2 om keberet 1 2006. De
aftalte da en kebspris pd 450 kr. pr. m2, som var den samme i aftalen om keberet
fra 21. sep-tember 2009, men nu med tilleeg af moms, fordi loven var lavet om.
Det er rig-tigt, at keberetten omfattede 1.068.511 m2. Keberetten fra 2006
omfattede ikke sa stort et areal som i 2009. Der blev lavet en ny aftale om keberet
12009 pa grund af finanskrisen, idet Virksomhed A/S 2 havde ekonomiske
problemer.

Han lagde vagt pa, at det var Virksomhed A/S 2, der fik keberetten, fordi
Virksomhed A/S 2 havde brugt mange millioner kroner pa at udarbejde planer for
omradet. Han tror sag-tens, at han kunne have athandet arealet til en anden, men
sadan er han ikke.

De dreftede ikke letbanen, da Virksomhed A/S 2 henvendte sig 1 2006. Det gjorde
de heller ikke 1 forbindelse med aftalen om keberet 1 2009. Han mener, at det var i
2011, at han ferste gang herte om, at der skulle en letbane ud 1 omrédet. Han
tenkte, at planerne om en letbane var en folge af, at Virksomhed A/S 2 ville lave
en ny by. Han har ikke haft dreftelser med Virksomhed A/S 2 om, hvorvidt
Virksomhed A/S 2 tillagde det betydning, at der kom en letbane, men han mener at
have hert, at der var kontakt til Virksomhed A/S 2 om placeringen.

Han var i dialog med Virksomhed A/S 2 hele tiden. Det endte med, at han solgte
sin ejen-dom til Virksomhed A/S 2 1 2018 for de aftalte 450 kr. + moms pr. m2.
Det var dog ikke hele ejendommen, han solgte, idet han pé et tidspunkt kebte sin
afdede fars ejendom pd Adresse 6 og lagde dens 60 ha inden under sin egen
ejendom.

Han er ved at bygge en ny gérd, som han flytter ind pa, nér han skal fraflytte
bygningerne pa Adresse 1 i august 2022 i forbindelse med, at man skal 1 gang
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med anden etape af By 10. Minkfarmen er flyttet til Djursland. Det areal, han har
solgt til Virksomhed A/S 2, ligger i anden etape af By 10.

Han kender godt Person 2's ejendom. Han har haft jorden i forpagtning i mange ar.
Han har ikke taget de foreliggende fotos af ejendommen. Ejendom-men stod tom
efter, at Person 2 fraflyttede. Den stod tom i omkring et ar, hvorefter den blev revet
ned. Den var i dérlig stand. Person 2 boede pd ejendommen helt frem til, at
kommunen overtog den. Han hjalp hende med praktiske ting, og han havde derfor
et godt kendskab til ejendommen.

Han mener ikke, at letbanens stop har varet en fordel for By 1 og By 10. Letba-
nen har skeemmet hans ejendom, hvor han for havde stor herlighedsverdi, og
hvorfra man kan se ud over Aarhus og Aarhusbugten til Samsg.

Der er ikke mange, der benytter letbanen. Hans ejendom er beliggende umid-
delbart oven for stoppestedet. Det tager 20 minutter 1 bil til Aarhus, mens det tager
50 minutter med letbanen. Der er ogs et stykke vej at gé fra By 10 til letba-nen,
men det er dog muligt, fordi der er lavet en sti. Stien bruges imidlertid mest af
motionister. Han vil tro, at der er omkring 1 km fra forste etape af By 10 til
perronen.

Man kan ikke se pd kortene over omvejsplanerne 1 forbindelse med ekspropria-
tionen, hvor Virksomhed A/S 2 er i gang med forste etape af By 10. Omradet
ligger ca. 200-300 m nord for kortudsnittene. Kommunen er i gang med at bygge
en ny kom-muneskole, og den ligger ogsa mere nordligt. Der skal pé grund af den
ogede trafik anlaegges en ny vej i stedet for den nuvarende Vej 1.

Han enskede mageskifte i forbindelse med ekspropriationen. Han har tidligere
vaeret igennem en ekspropriation til motorvej, og det er kutyme, at man forsg-ger
jordfordeling, men det kom ikke pa tale i denne sag. Da Aarhus Kommune var
landets storste jordbesidder og ejer 50 % af letbanen, mente han ellers, at det métte
vaere muligt.

Aarhus Kommune har tidligere veret pélagt at selge jord ved Vej 2.

Han ejer ogsé jord syd for Djurslandsmotorvejen. En del af hans arealer ligger
klemt inde mellem letbanen og motorvejen. Han har base pa den ejendom, der er
markeret med redt pa kortene med omvejsplaner.

Hvis han skal til Matrikel nr. 9 nord for letbanen, kerer han bare lige over vejen fra
sin gard, men hvis han skal ned pa Matrikel nr. 9 syd for letbanen, skal han — fordi
letbanen ikke har etableret indkersel til marken som lovet -kere til hejre og ind pa
marken syd for banen ved bomanlaegget, hvilket vist
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ikke er helt lovligt. Alternativt skal han kere helt ned til Djurslandsmotorvejen for
at komme ind pd marken.

Dyrkningsretningen pa Matrikel nr. 9 er i dag den samme som tidligere, men der er
kiler, iseer ved bomanlaegget, hvor der er en stor spids, hvor maskinerne ikke kan
vere.

Der er ogsa en ulempe 1 forhold til afstremning af vand. Nér det regner kraftigt,
afskares vandet pa den nordlige mark fra at lobe vak, og pa en del af streeknin-gen
langs letbanen star der blankt vand. Det er netop der, hvor de skal vende maskinen,
og hjulene graver sig ned. Der er ikke problemer pa den sydlige del. Den nordlige
del burde detaildraenes. Nir man detaildrener, kommer der no-gen og laver en plan
for draeningen. Dette er ikke sket i forbindelse med gen-nemskaringen af marken.
Han havde samme problem i forbindelse med eks-propriationen til motorvejen.

For letbanen kom, kerte han ad Vej 3 til Matrikel nr. 10. Der er samme problemer
med draening pa Matrikel nr. 10 som pa Matrikel nr. 9. Der gér en bk langs
matriklen. De fik lavet en overkersel over baekken i1 forbindelse med
ekspropriationen. P det nordlige stykke er der nu tre spidser, som han meget
vanskeligt kan dyrke, og man kommer til at overlappe med gedning, s& man
bruger dobbelt sa meget. Dyrkningsretningen pa den nordlige trekant er an-dret,
sd han folger letbanen. Det er for at udnytte arealet mest effektivt. Ved om-vej 2
kan han kere over bakken. Han kerer syd for letbanen ad Vej 4, hvor-efter han
kerer pd en nyanlagt grusvej langs banen.

Han kan godt huske, at der var en besigtigelse 1 forbindelse med ekspropriatio-nen,
men han husker ikke dreftelserne. Han mener, at Vidne 2 viste pa kortet, hvor
letbanen skulle ga. Han kom pa et tidspunkt med et forslag om en overkersel lige
syd for motorvejen, men den er aldrig blevet lavet. Han foreslog under sagen, at
der blev etableret en ny markoverkersel fra Vej 4 til Matrikel nr. 9, lige efter
bomanlagget. Det endte med, at der skulle laves ad-gang ca. 80 meter syd for
letbanen.

Han sagde til Ekspropriationskommissionen, at der ville blive problemer med
drening. Han har ikke efterfolgende rettet henvendelse til ekspropriationsmyn-
dighederne herom.

Overdragelsen til Virksomhed A/S 2 1 2018 foregik ved en skriftlig aftale pa
grundlag af den keberetsaftale, der var indgaet 1 2009. Der blev lavet en tilfojelse
om, hvor-nér han skulle flytte. Han ved ikke, hvorfor aftalen ikke er fremlagt
under sa-gen. Det var advokat Gert Lund, der lavede overdragelsesaftalen.
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Han tror, at etape 2 for By 10 pabegyndes inden for et par ar. Skolen bliver place-
ret pa noget af den ejendom, som Virksomhed A/S 2 har kebt af ham. Han ved
ikke, om planstrukturen er sndret.

For ekspropriationen til letbanen havde han 200 ha. Han havde en keberetsaf-tale
med Virksomhed A/S 2 om de 107 ha, men Virksomhed A/S 2 endte med at kebte
ca. 140 ha. Han har 1 dag 60 ha tilbage, som blandt andet stammer fra faderens
ejendom.

Sagsegernes Vidne 1 har forklaret, at han driver et ejendomsselskab

og et ejendomsudviklingsselskab. Han har 160 selskaber 1 alt. Han har boliger i
bade Kebenhavn og Aarhus. Han har ca. 1.000 boliger fordelt pé 100 ejen-domme
1 Aarhus. Han byudvikler aktuelt primert i By 12 og By 13. Han driver ogsé et
ingeniorfirma. Han har bestemmende indflydelse i Virksomhed A/S 2, som har
binavnet ”Koncern” . Virksomhed A/S 2 er det samme som Virksomhed A/S 2, der
ogsé blot kaldes ”’Virksomhed A/S 2” . Han har desuden bestemmende
indflydelsen 1 Virksomhed A/S 1, Ejendomsselskabet Virksomhed ApS 1 og Ejen-
domsselskabet Virksomhed ApS 2.

Forevist Virksomhed A/S 2's indlaeg til ”Forslag til Planstrategi 2008 Cases” , der
er udgivet af Aarhus Kommune, har vidnet forklaret, at hans interesse for omradet
ved By 1 opstod i sommeren 2006, hvor han via en felles bankforbindelse i
Nordea fik kontakt til Sagseger 4. Bankforbindelsen ringede og sagde, at han
havde en kunde, som ejede noget jord, og spurgte, om han var interesse-ret i at
deltage 1 byudvikling i omrédet. Han var interesseret, fordi omridet var udlagt som
perspektivareal, og han vurderede, at der kunne vere mulighed for at anlegge en
by i omradet.

I perioden 2007 — 2011 var hans virksomhed praget af finanskrisen, og han var teet
pa en konkurs. Han fik hjelp og rddgivning fra Zebra Arkitekter, og der var i
hundredvis af meder om den nye by i By 1. Der blev brugt rigtigt mange milli-
oner pd det. Da navnet ”By 10 skulle dreftes i1 byrddet, hvilket var omkring 2013,
var der brugt 30 mio. kr. pa projektet. I 2011 var der maske brugt 15 mio. kr.

Da udkast til ”"Helhedsplan for By 10 ved By 1 blev udgivet 1 februar 2011, var
han bekendt med, at der var planer om at anlegge en letbane. Den kebsaftale, han
indgik med Sagseger 4 1 20006, var uathangig af etableringen af en letbane. Senere
1 forlgbet indgik der naturligvis ogsa pla-ner i projektet, der angik letbanen. Han
lavede aftalen med Sagseger 4, fordi der var tale om perspektivarealer. Han ville
selvfolgelig have udviklet omradet, selvom der ikke kom en letbane. Han har ikke
haft indfly-delse p4, at letbanen kom til By 10, men han tror, at han har haft
indflydelse p4, at letbanen blev trukket hgjere op pd grunden, end forst planlagt.
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Aftalen med Sagseger 4 1 2006 var den forste aftale, han lavede i omradet. Deres
aftale om keberet af 21. september 2009 var en udleber af den tidligere fra 2006.
Prisen 1 keberetten fra 2006 var den samme i aftalen fra 2009 bortset fra, at der
kom moms p4.

Det er vigtigt for en jordudvikler at kebe 1 etaper. Han var flere gange rundt i By 1,
men der var ikke ret mange, der enskede at selge deres jord til ham.

Kebsaftalen med Person 6 fra 9. september 2014 er en af de sidste handler, han
indgik i omradet. Han har kebt 25 eller 26 ejendomme derude. Han kabte
ejendommene for priser mellem 450 og 200 kr. pr. m2. Han betalte dog mange af
ejerne for bygningerne og ikke sd meget for jorden. Prisen blev fastsat ud fra en
maglervurdering, og han betalte prisen med tilleg af nogle procenter, for at han
var sikker pa at kunne erhverve ejendommen. Der var tale om landzone udlagt som
perspektivareal, og noget af jorden var med bygnin-ger.

Han erhvervede Sagseger 4's ejendom 1 2018 i henhold til ke-beretten. Han har
ogsa kebt Sagseger 1's og Sagseger 3's ejen-domme. Det kan godt passe, at det var
12018. Han har kebt alle ejendomme 1 omradet bortset fra 3 — 4 stykker.
Kommunen ejer 10 % af jorden.

Han har ingen kontakt til politikerne 1 Aarhus Kommune. Hans kommunika-tion
med kommunen foregir med sagsbehandlerne i magistraten, som udskiftes relativt
ofte.

Nér han skal satte penge i et projekt, legger han vegt pad omradets karakter. Han
har et program, hvor han pa tre sekunder kan finde ud af, hvem der ejer en given
matrikel. Han ringer derefter til folk og sperger, om han mi kebe deres ejendom.
Han har 50 medarbejdere ansat.

Han kan ikke sige, hvornar han forste gang herte om letbanen. Det har ikke in-
teresseret ham, og han har ikke kebt jord op langs banen. I 2007 var han be-kendt
med, at der ville komme en letbane.

Foreholdt, at der ifolge hovedrapport om “’Sporvogne i Arhus” fra maj 2000 var
planer om sporvogne pé strekningen mellem By 2 og By 5, og foreholdt folderen:
”Sporvogne i Arhus fra august 2000” har vidnet forklaret, at der pé det tidspunkt
ikke var afsat en perron ved By 1. Uden et stoppested ved By 1 ville en letbane
kun veere en omkostning for hans projekt vedrerende By 10. Han forhandlede med
letbanen og betalte for at fa flyttet letbanestationen lidt i for-hold til det, der var
planlagt .
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Grunden til, at han ikke kebte Sagseger 4's jord 1 2009, var, at Virksomhed A/S 2
var tet pd en konkurs. Han tabte 2 mia. kr. under finanskrisen, og han skulle tjene
nogle penge, for han kunne kebe jorden, hvilket skete 1 2018. 12011 fik han hjlp
fra Zebra Arkitekter til at finansiere udgifterne til projekteringen. Zebra Arkitekter
arbejdede gratis.

Han tror, at han har givet en lidt hegjere pris end markedsprisen for nogle af
ejendommene i omrédet, for at fa lov til at kebe. Det gelder dog ikke Sagsoger 4's
ejendom, idet forudsatningerne for aftalen med Sagseger 4 var anderledes end de
gvrige.

De sagsegtes Vidne 3 har forklaret, at han er seniorforsker pa

bade Aarhus Universitet og Kebenhavns Universitet. Han har specialiseret sig i
modeller til brug for verdisetning af ejendom. Modellerne er baseret pa de for-
skellige omstendigheder og forhold, der spiller ind, nér en ejendoms vardi skal
fastsattes.

Han var i 2011 med til at lave projektet: ”Gevinster ved investeringer i byliv og
bykvalitet” , og der er lavet en ’pixiebog” over projektet. Baggrunden for pro-
jektet var, at Miljeministeriet havde opdaget, at man 1 Stockholm havde veret i
stand til at veerdisette kvaliteten af byliv.

Der blev ogsa lavet et tilleg vedrerende erhvervsliv. ”Virksomheders verdi-
setning af byrummets kvaliteter” er en version 2.0 af projektet "Gevinster ved
investering i byliv og bykvalitet” .

Han kollegaer fra Kebenhavns Universitet, Person 7 og Person 8 var sammen med
ham om projektet: ”Virksomheders var-disetning af byrummets kvaliteter” .

Erhvervsejendomme handles ikke serlig tit, og de fleste virksomheder lejer sig
ind. De kiggede derfor pé erhvervslejemal. De hentede tal fra tre sites, som havde
erhvervslejemalannoncer. De fik et godt samarbejde med sitet ”Lokaleba-sen” .
Lokalebasen er interesseret 1, hvad lokalerne er vard, fordi den forste ma-neds
husleje tilfalder dem. Deres informationer er derfor sarligt valide.

Den samlede leje hen over arene er det, der bedst beskriver en ejendoms vardi. De
hentede tal for Arhus og Kebenhavn.

Den hedoniske metode er ikke specielt montet pa ejendomme. Metoden er base-ret
pa prisen som en funktion af forskellige karakteristika. Han laver en stati-stisk
model, der kan forklare prisen pa en ejendom og derved beregne prisen pa nye
ejendomme.
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I rapporten ”Virksomheders vardisetning af byrummets kvaliteter” har de bade set
pa detailvirksomheder i Aarhus og i Kebenhavn.

Kebenhavn er en vasentlig storre by end Aarhus, og der er vasentligt flere sta-
tioner 1 Kebenhavn end 1 Aarhus. Der skal veare tilstrekkeligt med data, for man
kan male effekten, og der var for fa stationer i Aarhus til, at effekten af geografisk
nerhed til en station kunne males. Derfor er dette parameter ikke medtaget 1 deres
beregninger vedrerende detailvirksomheder i Aarhus.

Piximodellen af rapporterne var beregnet for brugere og beslutningstagere.
Tommelfingerreglerne geelder ogséd i Aarhus. Det er meget robust materiale, for
materialet har forklaret en meget stor del af de variationer i pris, der kan kon-
stateres. Adgangen til gronne omrader har en positiv effekt i Kebenhavn, og det
har det ogsé i Aarhus og Skanderborg, for folk har de samme praferencer. Man
kan ogsd anvende effekten af stationsnerhed, for ellers skal man bevise, hvor-for
folk skulle vaere forskellige 1 Aarhus 1 forhold til folk 1 Kebenhavn. Tilsva-rende
gelder for virksomheder, som oftest har de samme forudsatninger for
virksomhedsdrift, f.eks. profitoptimering. Lejemarkedet for virksomheder op-deles
1 tre kategorier, smé, mellemstore og store. Denne opdeling har vist sig at vaere
relevant. Mennesker har ogsa forskellige praeferencer. F.eks. har den
hejtuddannede andre praferencer end den, der ikke har en uddannelse. Jo l&n-gere
vaek man kommer fra en bys centrum, jo vigtigere er det med en station taet pa.

Rapporten er lavet i samarbejde med blandt andet Aarhus Kommune. Hans ar-
bejde er athaengig af finansiering, og de fik stettemidler til udarbejdelse af rap-
porten fra Aarhus Kommune.

Han var projektleder pa den rapport, der omhandler virksomheder. Hans to an-dre
kollegaer var projektleder pa to andre rapporter, men grundleggende har han lavet
beregningerne. De har alle tre veret inde over rapporterne. Det er nok ham, der har
skrevet det mest af rapporten om virksomheder. Den rapport blev lavet, fordi de
havde penge til overs. Data til rapporten er indsamlet over en ar-rekke pé 5-6 ar,
og de sidste data ma vare indhentet omkring et ar inden, rap-porten blev udgivet.

Et privathospital passer ikke ind i modellerne. Ejendomme til undervisning el-ler
universitet passer nok ind. Under alle omstendigheder kan man lave vurde-ringen
ud fra den forudsaetning, at der ikke var et hospital, og sperge, hvad der i stedet
ville ligge pa grunden, og pa den made spiller det alligevel ind, at sta-tionen er i
narheden. For folk og virksomheder generelt spiller det positivt ind pé prisen, at
der ligger en station i nerheden. Detailhandelsvirksomheder har generelt en
vaerdiforegelse pd 15 %, hvis der ligger en station i nerheden. Til-svarende gelder
for kontorer. Selvom der i forvejen er kollektiv trafik i form af
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busser, og man 1 stedet laver en S-togsstation, viser deres tal, at det giver en ge-
vinst. De har ikke fundet en effekt af busser, men af S-tog. De fortolker dette ud
fra, at en busrute kan man altid flytte, men det kan man ikke med et S-tog. Han har
ikke varet optaget af letbaner. Det sveere ma vare at vurdere, hvordan en S-
togsbane skal vurderes i forhold til en letbane. Han har brugt 20 minutter pa at
undersgge det n@rmere og har konstateret, at der er forsket 1 det. Forsknin-gen
viser, at S-tog er mere vardigivende end letbaner, og at letbaner er mere
vaerdigivende end busser. Hans undersegelser viser ogsa, at jo flere stationer, man
kan komme til med toget, jo sterre verdi har det.

Rapporten bygger pa eksisterende S-tog og ikke pé forventninger. Man ser ikke de
reelle priser, for tingene har eksisteret en vis tid. Man fér da et indtryk af, hvordan
tingene ser ud, men man kan ikke bruge tallene uden, at man bruger sin sunde
fornuft.

Man kan ikke bare overfore de parametre, der geelder for virksomheder, til bor-
gere.

De har ikke kunne méile en effekt pa busser 1 Kebenhavn. Han husker ikke, om de
testede pa busser i Aarhus. Hvis noget skal prisfastsattes, skal det vere per-
manent. Hvis man opfatter en bus som ikke permanent, vil bussen ikke have en
effekt for prissatningen. I forhold til en letbane er han ude i fortolkning, for hans
forskning gar pa S-tog.

De sagsogtes Vidne 2 har forklaret, at han er fagchef'1
Cowis afdeling for areal- og rettighedserhvervelse. Han er uddannet landin-

spektor. Han er specialist inden for ekspropriation. Han arbejder med sade 1
Aarhus.

Cowi har veret totalprojektor pa letbaneprojektet i Aarhus. Han har hjulpet med at
fa gennemfort ekspropriationerne til letbanen. Han har ikke veret invol-veret i
Sporvognsrapporten fra 2000 eller Letbanerapporten fra 2006. Han star-tede ved
Cowi i 2005.

Han var med ved ekspropriations- og taksationsforretningerne, og han ferte or-det
for Aarhus Letbane i alle sagerne. Letbanen har i hgj grad lagt opgaver ud til deres
radgivere.

Det er rigtigt, at kortet over det planlagte sporvognsnet i sporvognsrapporten fra
maj 2000 viser nogle forgreninger pd banelinjen, der ikke er blevet til noget, jf.
kortet 1 tilleeg nr. 1 til Kommuneplan 2009. Der var f.eks. en forgrening til By 3,
som ikke kom med. Han mener, at der ikke leengere er planer om at reali-sere de
forgreninger.
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I sporvognsrapporten er der illustreret en linje fra By 2 til By 5. Linjefo-ringen
gennem Skejby er blevet lidt anderledes.

Pa kort dateret 10. januar 2010 i tilleeg 1 til Kommuneplan 2009 viser det skrave-
rede areal ved By 1 og By 2, at man ikke havde lagt sig fuldsteendig fast pa
linjeforingen pa denne streekning. Kommuneplantilleegget fulgtes med en VVM-
redegorelse. S& lenge man holdt sig inden for skraveringen, var det plan-massigt 1
orden. Pé det bredeste sted er der tale om en @ndring inden for et belte pa ca. 200
meter. Den endelig linjeforing kom formentlig pé plads om-kring vedtagelsen af
anlagsloven for letbanen 1 2012. Projekteringen af letbanen er en proces, hvor man
hele tiden forfiner linjeferingen. Man startede med et kort i 2000, og i arene
fremefter blev det forfinet ud fra forskellige hensyn som f.eks. passagertal og
skerende veje. Den endelig linjeforing blev prasenteret for Folketinget, som
vedtog anlegsloven. Det sidst som blev sléet i, da ekspropria-tionerne blev
foretaget.

Stationen i By 1 flyttede sig under processen, sddan at den blev flyttet lidt mod
nord. Det havde noget at gore med de byudviklingsplaner, der var i omradet. By 10
havde vokset sig nasten helt ned til Djurslandmotorvejen. Kommunen ville gerne
levere den kollektive trafik via letbanen. Vurderingerne var, at jo leengere man
skubbede letbanen mod nord, jo hurtigere ville byen vokse ned mod letbanen. Han
ved ikke, hvem der tog initiativet til det, men det har nok mest vaere udvikleren.
Byen og stationen medte hinanden tidligere, og statio-nen kom teettere pa
tyngdepunktet for den nye bydel.

Han har skrevet letbanens procedureindlaeg for Taksationskommissionen og kan
vedstd indholdet.

Han har veret igennem flere tusinde ekspropriationsprojekter, og ekspropria-
tionen hos sagsagerne er foregaet efter en hel normal drejebog, der har varet
galdende de sidste 150 ér.

Projektet spendte over ekspropriation 1 Aarhus by til Skejby, som dengang var et
delvist bebygget omréde, og til ekspropriation pa landet. Der var bygget i Skejby,
men ikke serligt tet, og der var byggefelter. De forskellige typer af eks-
propriationer skal gribes forskelligt an 1 forhold til behovene.

Skejby ligger i et byzoneomrade.

Et perspektivareal er et omrade, som i kommuneplanen er udpeget til at kunne
byudvikles 1 fremtiden. Det vi sige mere end 12 ar fremme 1 tid, da kommune-
planen normalt dekker en 12-drig periode. Man har ikke lagt sig fast pd, om

perspektivarealet skal bruges til boliger eller erhverv. Det sker af og til, at per-
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spektivarealer bliver opgivet. Det er en ret, kommunen har som planmyndig-hed.

Der er mange hensyn, der skal tages, ndr man planlegger en letbane, herunder
hensynet til dyreliv og adgangsforhold. Oftest er det de tekniske forhold, som
kommer til at veje tungest.

I forbindelse med en ekspropriation vurderer Ekspropriationskommission pro-
jektet og kan f.eks. sige, at der skal laves en ekstra krydsning af en & eller en ek-
stra vej, sa ejeren har lettere adgang til markerne. Han husker, at der i forbin-delse
med ekspropriationsforretningen blev dreftet noget om adgangsforhol-dene ved
Sagseger 4's ejendom, og at der blev lavet nogle ek-stra adgangsveje. Dette
fremgar f.eks. af arealfortegnelsen vedrerende Sagseger 4's ejendom.

Kortene "Omvejsplan (1)” og "Omvejsplan (2)” er lavet af Cowi og er tillaeg til
ekspropriationsforretningen.

Der er to typer af ulemper ved eksproportion af landbrugsjord; ulemper pa grund
af omveje og ulemper pa grund af defigurering.

Pé kort Omvejsplan (1) og Omvejsplan (2) over Sagsager 4's ejendom er Sagsager
4's bygninger markeret med rodt. P4 grund af letbanens forleb fik Sagseger 4
dérligere adgangsfor-hold til nogle af sine marker, hvilket er en ulempe. Ved
”Omvej 17 var omvejen 400 meter. Kommissionen bruger et kort med omvejsplan
i forbindelse med be-regning af erstatningen for ekstra kersel.

Defigurering er de ulemper, der opstér pa grund af, at eksproportionen f.eks. giver
landbrugsjorden spidse vinkler. Landmanden fér pa den made sverere ved at
héndtere markerne pa den mest rationelle madde. Man ma f.eks. kere samme sted to
gange, sddan at man far nogle uhensigtsmassige overlap. Man kommer til at
overforbruge dyrkningsmidler, sdsad og sprejtemidler.

Cowi beregnede et overslag vedrerende de erstatninger, man mente, at Aarhus
Letbane skulle udrede. Letbanen kommer dog ikke med en pastand for Ekspro-
priationskommissionen. Det er kommissionen alene, der udregner erstatningen. Pa
et tidspunkt kommer der et erstatningstilbud fra Ekspropriationskommissio-nen,
og Cowis overslag bruges sa til at vurdere, om erstatningen er helt forkert.

Han har lavet nogle markeringer med redt pa et luftfoto over Sagseger 4's marker,
med optegning af trekanter, der viser defigureringen. Han har lavet markeringerne
pa kortet ud fra en anerkendt metode, der frem-gér af ”Vejledning ved
eksproportion” af Michael Uldall, side 64. Vidnets me-
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tode til beregning af defigurering er ikke den samme, som fremgér af skensrap-
porterne.

Han ved ikke, hvem der har afholdt anlegsudgiften pa 1,8 mio. kr., der fremgér af
Taksationskommissionens kendelse af 15. november 2013 vedrerende Sagsoger 4.

Sa vidt han husker, accepterede Aarhus Letbane det tilbud om ekspropriation-
serstatning, som kom fra Ekspropriationskommissionen. Det er lodsejerne, der har
indbragt sagen for Taksationskommissionen.

Néar Cowi estimerer en erstatning, laver de en ret detaljeret opsplitning ejendom
for ejendom. De bryder det ned i s& mange enkeltdele, de kan. Ved arealerstat-
ningen for landbrugsjord kender de taksten fra andre sager. Det ligger mellem 16 —
20 kr. pr. m2, medmindre der er nogle planer for omrédet.

Ved en eksproportion som den, der vedrerer Ejendomsvirksomheden Skejby
Privathospital ApS, vil de normalt se pd den offentlige ejendomsvurdering. Da den
normalt ligger i underkanten af den reelle veerdi, leegger de nogle procenter til. De
leder ogsé efter handler i omrddet, som de kan sammenligne med.

Syn og sken.

Der er foretaget syn og sken i sagen med udmelding af tre skensmaend,
seniorvurderingsspecialist Skonsmand 1, foresldet af Realkreditradet,
ejendomsmegler, MDE, Skensmand 2, foreslaet af Dansk Ejendomsmag-
lerforening, og ejendomsmeegler og valuar, MDE, Skensmand 3, foresldet af
Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Der er afgivet skonserklaring af 4. april 2018 og supplerende skenserkleringer af
henholdsvis 14. oktober 2019, 21. september 2020 og 9. november 2021.

Den supplerende skonserklaring af 9. november 2021 blev afgivet under
hovedforhandlingen som et udslag af bl.a., at skensmandene havde lavet en
fejlberegning af det areal pa Sagseger 4's ejendom, som var pavirket af
defigurering.

Overordnet fremgér det af skenserkleringerne, at skensmandene angiver vaerdien
af sagsegernes perspektivarealer til 130 kr. pr. m2, 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. Skensmandene har i overensstemmelse hermed angivet foregelsen af
vardien af sagsogernes resterende perspektivarealer som folge af letbanen til 30
kr. pr. m2.
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Vedrerende pastanden om erstatning til Sagseger 4 for landbrugsmaessige ulemper
fremgar det overordnet af skenserklaringerne, at skensmandene har anvendt
andre beregningsmetoder end Taksationskom-missionen ved opgerelsen af det
vaerdifald, de landbrugsmaessige ulemper i form af defigurering og omvej vil
medfore. Vardifaldet opgeres pa dette grundlag af skensmandene til 1 alt
2.400.000 kr. over for det beleb pd 1.416.710 kr., som Sagseger 4 er tilkendt ved
Taksationskommissionens kendelse.

Af en mail af 19. marts 2021 fra skensmandene fremgar det, at alle vardier 1
skonserklaringerne er eksklusive moms.

Spergsmaél og svar ifelge skenserklaeringerne lyder i det omfang, der angar
narverende sager, som anfort nedenfor, hvorpa felger skensmandenes forklaring i
retten.

Skenserkleering af 4. april 2018:

”Rekvirent:
1.1.

Sagseger 4
Adresse 1, By 5

1.2.

Sagseger 1
Adresse 2, By 5

1.3.

Sagseger 2
Adresse 4, By 5

1.4.

Sagseger 3
Adresse 5, By 5

Modpart 1:
Aarhus Letbane A/S

v/interessenterne

Aarhus Kommune,
Radhuset, 8000 Aarhus C

Staten ved Transportministeriet
Frederiksholms Kanal 27F, 1220 Kebenhavn K

Region Midtjylland
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Regionshuset Viborg
Skottenborg 28, 8800 Viborg

Spergsmal fra rekvirenten:

1.1. — Sagseger 4
Matrikel nr. 9

SPORGSMAL 1:
Syns- og skensmanden bedes angive vardien af det eksproprierede areal pa 13.805 m? af
Matrikel nr. 9 i handel og vandel pé ekspropriationstidspunktet den 27. maj 2013.

Svar pa spergsmal 1:
130 kr/m? — i alt 1.794.650 kr.

SPORGSMAL 2:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning ved sin
vardiansattelse i spergsmal 1 af Matrikel nr. 9 pa ekspropriationstidspunktet, at are-alet er
omfattet af Aarhus Kommuneplan 2009 og udlagt som perspektivareal til frem-tidig
boligbebyggelse.

Svar pa spergsmal 2:
Ja

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 3:

Séfremt syns- og skensmanden ved sin verdiansattelse af arealet har tillagt det be-tydning,
at arealet pa ekspropriationstidspunktet er udlagt som perspektivareal til fremtidig
boligbebyggelse i Aarhus Kommuneplan 2009, bedes skensmanden angive den merpris,
som skensmanden vurderer arealet har som folge heraf i forhold til den rent
landbrugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 3:
80 kr/m?

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 4:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning ved sin
vaerdiansettelse af Matrikel nr. 9 1 spergsmal 1, at Matrikel nr. 9 pé ekspropriationstids-
punktet er omfattet af keberet fremlagt som bilag 4 og bilag 6 med tilherende kortbi-lag —
bilag 5.

Svar pa spergsmal 4:
Nej

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.
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SPORGSMAL 5:

Safremt syns- og skensmanden ved sin vaerdiansettelse har tillagt det betydning, at arealet
pé ekspropriationstidspunktet er omfattet af keberet fremlagt som bilag 4 og bilag 6 med
tilherende kortbilag — bilag 5, bedes skensmanden angive den merpris, som skensmanden
vurderer, arealet har som folge heraf i forhold til den rent land-brugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 5:
0 kr.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 6:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning for
skensmandens verdiangivelse i sin besvarelse af spergsmal 1, at der etableres en let-bane
til omrédet.

Svar pa spergsmal 6:
Ja

SPORGSMAL 7:
I bekreftende fald bedes syns- og skensmanden angive den merpris, som skensman-den har

vurderet, arealet har som felge heraf i forhold til den rent landbrugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 7:
30 kr/m?

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

YEDR. Matrikel nr. 10

SPORGSMAL 8:
Syns- og skensmanden bedes angive verdien af det eksproprierede areal pa 11.560 m2 af
Matrikel nr. 10 i handel og vandel pa ekspropriationstidspunktet den 27. maj 2013.

Svar péa spergsmal 8:

1.685 m2 x 130 kr/m 2 Kr 219.050
9.875 m2 z 20 kr/m 2 Kr 197.500
I alt Kr 416.550

SPORGSMAL 9:
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Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning ved sin
verdiansettelse i spergsmal 17, at Matrikel nr. 10 delvist pa ekspropriationstids-punktet er
omfattet af Aarhus Kommuneplan 2009 og udlagt som perspektivareal til fremtidig
boligbebyggelse.

Svar pa spergsmal 9:
Ja

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 10:

Safremt syns- og skensmanden ved sin verdianszttelse af arealet i spergsmal 8 har tillagt
det betydning, at en del af arealet pa ekspropriationstidspunktet var udlagt som
perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse i Aarhus Kommuneplan 2009, bedes syns- og
skensmanden angive den merpris, skensmanden vurderer, arealet har som folge heraf i
forhold til den rent landbrugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 10:
80 kr/m? , f.s.v.a. de 1.685 m?

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 11:

Safremt skensmanden ved sin vardiansettelse finder, at der er forskel i veerdien af arealet
udlagt som perspektivareal (1.685 m? ) og det resterende areal pd 9.875 m? , be-des dette
oplyst.

Svar péa spergsmal 11:

1.685 m2 x 130 kr./m 2 Kr 219.050

9.875m2x 2 kr/m 2 Kr 197.500

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 12:

Syns- og skensmanden bedes angive, om skensmanden har tillagt det betydning ved sin
vaerdiansettelse af arealet i spergsmal 8, at Matrikel nr. 10 delvis pa ekspropriations-
tidspunktet var omfattet af kaberet fremlagt som bilag 4 og 6 med tilherende kortbilag 5.

Svar pa spergsmal 12:
Nej

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 13:



37

Séfremt syns- og skensmanden ved sin verdiansattelse har tillagt det betydning, at arealet
pa ekspropriationstidspunktet er omfattet af keberet fremlagt som bilag 4 og bilag 6 med
tilherende kortbilag — bilag 5, bedes skensmanden angive den merpris, skensmanden
vurderer, arealet har som felge heraf i forhold til den rent landbrugs-meessige pris.

Svar pa spergsmal 13:
0 kr

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 14:

Safremt skensmanden ved sin besvarelse finder, at der er forskel i verdien af det eks-
proprierede areal fra Matrikel nr. 10 omfattet af keberet og ikke omfattet af keberet, bedes
dette oplyst.

Svar pa spergsmal 14:
0 kr

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 15:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning ved
skensmandens vaerdiansettelse af veerdien af det eksproprierede areal fra Matrikel nr. 10 pa
ekspropriationstidspunktet, at der etableres en letbane til omradet.

Svar pé spergsmal 15:
Det er tillagt betydning.

SPORGSMAL 16:
I bekreeftende fald bedes syns- og skensmanden angive den merpris, som skensman-den

vurderer, arealet har som folge heraf i forhold til den rent landbrugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 16:
1.685 m? tillegges merveerdi pa 30 kr/m?

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

LANDBRUGSMASSIGE ULEMPER:

SPORGSMAL 17:

Syns- og skensmanden bedes angive verdien ud fra en rent landbrugsmaessig betragt-ning
af sagsegers samlede landbrugsejendom bestidende af Matrikel nr. 11 m.fl. p i alt 159,1874
ha samt Matrikel nr. 12 af areal 35,9984 ha med tilherende bygningsmasse beliggende
Adresse 1 og Adresse 7, By 5, umiddelbart for det ekspropriative indgreb den 27. maj 2013,
hvor der fra ejendom-

men blev eksproprieret 13.815 m? fra Matrikel nr. 9, 11.560 m? fra Matrikel nr. 10 og
14.640 m2 fra Matrikel nr. 5 og Matrikel nr. 4.

Svar pa spergsmal 17:
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Kr. 45,3 mio.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 18:

Syns- og skensmanden bedes angive verdien ud fra en rent landbrugsmaessig betragt-ning
af sagsagers samlede landbrugsejendom bestaende af

Matrikel nr. 11 m.fl. pd i alt 159,1874 ha samt

Matrikel nr. 12 af areal 35,9984 ha

med tilherende bygningsmasse beliggende Adresse 1, By 5, umiddelbart efter det
ekspropriative indgreb den 27. maj 2013, hvor der fra ejendom-

men blev eksproprieret

13.815 m? fra Matrikel nr. 9,

11.560 m? fra Matrikel nr. 10 og

14.640 m? fra Matrikel nr. 5 og Matrikel nr. 4.

Svar pa spergsmal 19:
Kr. 41,3 mio.

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 19:

Syns- og skensmanden bedes pa baggrund af sin besvarelse af spergsmal 17 og spergsmal
18 angive det verdifald, der er indtradt pa sagsegers ejendom ud fra en rent
landbrugsmaessig betragtning som folge det ekspropriative indgreb.

Syns- og skensmanden bedes ved sin vurdering af veerdifaldet bortse fra vardien af det
eksproprierede areal pa 40.015 m? , men angive det evt. veerdifald, som skensman-den
finder, der er indtradt pa ejendommen som folge af, at letbanen gennemskaerer Matrikel nr.
9, Matrikel nr. 13 samt Matrikel nr. 4.

Skensmanden bedes begrunde sin besvarelse, herunder oplyse/angive de evt. gener, som

skensmanden finder, at det vil have for den fremtidige landbrugsmaessige drift af
ejendommen i form af omvej, gennemskaring, defigurering, driftsomlegninger etc.
Skensmanden bedes i gvrigt besvare spergsmalet under hensyntagen til den produk-tion/det
produktionsapparat, der var pa sagsegers ejendom pa ekspropriationstids-punktet.

Svar pa spergsmal 19:

Verdinedgangen vurderes at vere pa kr. 2,7 mio.

Verdinedgangen sker som folge af gennemskaering af 3 gode marker, der efterfel-gende er
blevet til 6 marker med masser af kileskering/defigurering til folge.

Zndringerne giver ogsé anledning til en del ekstra transport og en mere vanskelig drift af
de berorte arealer.

Vardinedgangen er angivet uden verdien af den eksproprierede jord.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

1.2 — VEDR. Sagseger 1:

Spergsmal 20:
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Syns- og skensmanden bedes angive veerdien af det eksproprierede areal pa 9.885 m? fra
sagsagers ejendom i handel og vandel pa ekspropriationstidspunktet den 27. maj 2013.

Svar pa spergsmal 20:
130 kr/m? — i alt 1.285.050 kr.

SPORGSMAL 21:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning ved sin
verdiansettelse i spergsmal 20, at arealet er omfatte af Aarhus Kommuneplan 2009 og
udlagt som perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.

Svar pa spergsmal 21:
Ja

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 22:

Séfremt syns- og skensmanden ved sin verdiansattelse af arealet har tillagt det be-tydning,
at arealet pa ekspropriationstidspunktet er udlagt som perspektivareal til fremtidig
boligbebyggelse i Aarhus Kommuneplan 2009, bedes skensmanden angive den merpris,
som skensmanden vurderer arealet har som folge heraf i forhold til den rent
landbrugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 22:
80 kr/m?

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 23:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning for
skensmanden veardiangivelse i sin besvarelse af spergsmal 20, at der etableres en let-bane
til omradet.

Svar pa spergsmal 23:
Ja

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 24:
I bekreftende fald bedes syns- og skensmanden angive den merpris, som skensman-den har
vurderet, arealet har som felge heraf i forhold til den rent landbrugsmassige pris.

Svar pa spergsmal 24:
30 kr/m?

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.
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1.3 — VEDR. Sagseger 2:

SPORGSMAL 25:
Syns- og skensmanden bedes angive vardien af det eksproprierede areal pa 7.505 m? fra
sagsogers ejendom i handel og vandel pa ekspropriationstidspunktet den 27. maj 2013.

Svar pa spergsmal 25:
130 kr/m?2 — i alt 975.650 k.

SPORGSMAL 26:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning ved sin
vaerdiansattelse 1 spergsmél 25, at arealet er omfattet af Aarhus Kommuneplan 2009 og
udlagt som perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.

Svar pa spergsmal 26:
Ja

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 27:

Séfremt syns- og skensmanden ved sin verdiansattelse af arealet har tillagt det be-tydning,
at arealet pa ekspropriationstidspunktet er udlagt som perspektivareal til fremtidig
boligbebyggelse i Aarhus Kommuneplan 2009, bedes skensmanden angive den merpris,
som skensmanden vurderer arealet har som folge heraf i forhold til den rent
landbrugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 27:
80 kr/m?

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 28:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning for
skensmandens vaerdiangivelse i sin besvarelse af spergsmal 25, at der etableres en let-bane
til omréadet.

Svar pé spergsmal 28:
Ja

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMA 29:
I bekraeftende fald bedes syns- og skensmanden angive den merpris, som skensman-den har
vurderet, arealet har som folge heraf i forhold til den rent landbrugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 29:
30 kr/m2
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Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

1.4 — VEDR. Sagseger 3

SPORGSMAL 30:

Syns- og skensmanden bedes angive vardien af det eksproprierede areal pa 7.995

m? frasagseggers ejendom i handel og vandel pa ekspropriationstidspunktet den 27. maj
2013.

Svar pa spergsmal 30:
130 kr/m? — 1.039.350 kr.

SPORGSMAL 31:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning ved sin
vaerdiansettelse 1 spergsmal 30, at arealet er omfattet af Aarhus Kommuneplan 2009 og
udlagt som perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.

Svar pa spergsmal 31:
Ja

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 32:

Séfremt syns- og skensmanden ved sin verdiansattelse af arealet har tillagt det be-tydning,
at arealet pa ekspropriationstidspunktet er udlagt som perspektivareal til fremtidig
boligbebyggelse i Aarhus Kommuneplan 2009, bedes skensmanden angive den merpris,
som skensmanden vurderer arealet har som folge heraf i forhold til den rent
landbrugsmaessige pris.

Svar pa spergsmal 32:
80 kr/m?

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGMSAL 33:

Syns- og skensmanden bedes oplyse, om skensmanden har tillagt det betydning for
skensmandens verdiangivelse i sin besvarelse af spergsmaél 30, at der etableres en let-bane
til omrédet.

Svar péa spergsmal 33:
Ja

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 34:
I bekraeftende fald bedes syns- og skensmanden angive den merpris, som skensman-den har
vurderet, arealet har som folge heraf i forhold til den rent landbrugsmeessige pris.
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Svar pa spergsmal 34:
30 kr/m?

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

Spergsmal fra modpart 1

SPORGSMAL IA:
I fortsaettelse af skonsmanden besvarelse af spargsmal 1 bedes skensmanden oplyse i
hvilket omfang ekspropriationen og anlagget af letbanen forer til fordele pé et eks-
proprierede areal og restejendommen, fx i form af at vaerdiansettelsen pavirkes af:

e Kortere transporttid til Aarhus By,

e Muligheder for etablering af en til landbruget supplerende virksom-hed,

e  Mulighed for salg af ejendommen til andet kundegrundlag end tid-ligere,

herunder “hobbylandmand” eller kabere med arbejde i byen,
e  Udstykningsmuligheder, og/eller
e  Andre forhold

Svar pa spergsmal IA:

Det er alene restejendommen der pavirkes.

I forhold til den landbrugsmaessige vaerdi af ejendommen pévirker ekspropriationen og
anleegget af letbanen ikke ejendommens veerdi.

Ekspropriationen og anlagget af letbanen reducerer transporttiden til Aarhus C og in-
dikerer at der pé et tidspunkt vil veere mulighed for udnyttelse af perspektivarealerne til
byudvikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IB:

Séfremt spergsmal 1A besvares bekraftende, bedes skensmanden specificere og ver-
difastsette disse fordele hver for sig.

Skensmanden bedes opdele besvarelsen, séledes at spergsmalet besvares serskilt for ”det
eksproprierede areal” og “restejendommen” .

Svar péa spergsmal IB:

Det er ikke muligt at veerdisatte de enkelte faktorers indflydelse pa vardisaetningen da de i
vid udstraekning er athaengige af de andre faktorer.

Den reducerede transporttid har f.eks. kun veerdi hvis arealer kan anvendes til byud-vikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IC:
I fortszettelse af skensmandens besvarelse af spargsmal 2 og 3 bedes skensmanden op-lyse i
hvilket omfang verdianseattelsen pavirkes af:

e  Arealets beliggenhed
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e Udbud og efterspargsel af arealer som de, der er omfattet af ekspro-priationen af
den eksproprierede ejendom,

e Renteniveauet og de skonomiske vakstforhold,

e Planmessig status, og/eller

e  Andre forhold.

Svar pa spergsmal IC:
Alle de nzvnte faktorer har pavirket verdisetningen i sterre eller mindre grad, da de alle

pavirker de fremtidige muligheder for at udvikle arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL ID:
I fortsettelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 2 og 3 bedes skensmanden op-lyse i
hvilke omfang verdiansettelsen pavirkes af:

e  Den forventede tidshorisont (inkl. forberedelse og vedtagelse af den nedvendige
lokalplan) for arealets udnyttelse til fremtidig boligbe-byggelse hhv. byudvikling
ved vedtagelse af en lokalplan,

e  Usikkerheden i forhold til indholdet af det eventuelle fremtidige plangrundlag,

e  Usikkerheden i forhold til placeringen af den fremtidige tekniske og sociale
infrastrukturer,

e Atarealerne overtages ’som beset” , dvs. uden forbehold eller betin-gelser,

e Risikoen for fremtidige lovandringer,

e  Omkostningerne forbundet med byggemodning,

e  Udgifter til forundersogelser, fx i forhold til arkeeologi og milje,

e Udgifter til etablering af vejadgang — og forsyningsveje,

e  Udgifter til etablering af grenne friarealer mv.,

e  Udviklingsomkostninger i gvrigt,

e  Udgifter forbundet med liggetid,

e Salgsudgifter, og/eller

e  Andre forhold

Svar pa spergsmal ID:

Ved prissetningen af et areal, som er udpeget som perspektivareal i en kommune-plan, har
alle de navnte faktorer indflydelse pé prisen. En investor/ejendomsudvikler foretager en
samlet vurdering af muligheder og usikkerheder i projektet og kommer derved frem til en
pris han vil betale.

Prisen er selvfolgelig pavirket af den noget steorre usikkerhed omkring et perspektiva-real i
kommuneplanen i forhold til et areal, som er rammebelagt i kommuneplanen og hvor der
umiddelbart kan anmodes om lokalplan pé arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IE:

I fortsaettelse af skensmanden besvarelse af spargsmal 6 anmodes skensmandens om at be-
eller afkrefte, hvorvidt skensmanden har taget udgangspunkt i en vaerdiansat-telse baseret
pa tidspunktet inden eller efter letbaneprojektet blev kendt og dermed in-den projektet
kunne pévirke priserne pa ejendomsmarkedet.
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Skensmanden bedes i fortsettelsen heraf oplyse, hvornéar denne laegger til grund, at
letbaneprojektet blev kendt.

Svar pa spergsmal IE:

Skensmandens vaerdiansattelse er baseret pa et tidspunkt efter letbaneprojektet blev kendt.
Det er lagt til grund at letbaneprojektet blev kendt i 2008 pa tidspunktet da kommu-nen
indleder arbejdet med udarbejdelse af kommuneplantillaeg for letbanen.

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IF:

Hvis skensmanden besvarer spergsmal 2 og 3 saledes, at det ma leegges til grund, at
skensmanden finder anledning til isoleret at veerdisatte, at arcalerne er udlagt som
”perspektivareal” , bedes skensmanden redegere for og uddybe, hvorvidt denne veer-
diansettelse forudsetter, at lodsejeren har retskrav pa at opna den udvikling, der in-dikeres
med udpegningen som perspektivareal.

Svar pa spergsmal IF:

Skensmandene har i spg. 2 og 3 lagt vaegt pa, at arealerne tilbage i 2009 blev udlagt som
perspektiv omrade i kommuneplanen. Ligeledes har planerne omkring Letbanen og dens
linjeforing i omradet givet en forventning om, at der i fremtiden matte ske by-udvikling i
omradet.

Vurderingsmandene tager udgangspunkt i at lodsejerne ikke har retskrav pé at opna denne
mere verdi.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGMSAL IG:

Séfremt skensmanden ved besvarelsen af spergsmal 2, 3 og 19 er néet til, at der bade kan
knyttes en veerdi til arealet serskilt som folge af udlegningen til ’perspektiva-real” og til,
at der er indtradt et veerdifald som felge af landbrugsmassige ulemper, bede skensmanden
redegare for forholdet imellem de to vaerdiangivelser som folge af, at arealet ikke samtidig
kan anvendes til bdde landbrug for boligbebyggelse.

Svar pa spergsmal IG:

Veardien af udpegning til perspektivomrade, er udtryk for hvad en investor/ejen-
domsudvikler vil give for en mulighed i fremtiden. Selve vaerdien kan varigere meget alt
efter hvordan en investor/ejendomsudvikler ser pa mulighederne i fremtiden. Verdifaldet
som folge af de landbrugsmaeessige ulemper er verdien pa de faktuelle gener som her og nu
er kommet pé arealet landbrugsmeessigt set, ved at de gennem-skares og bliver til flere
marker og med flere kileskaringer pa markerne og defigure-ring af markerne til folge og
som vil veere pé arealerne sa leenge de drives landbrugs-massigt.

Verditilvaeksten som folge af udpegningen som perspektivomrade og verdi tabet som folge
af landbrugsmassige gener kan ikke samtidig pavirke vaerdien.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IH:
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Skensmanden bedes oplyse, hvad prisen for landbrugsjord pr. m? generelt var pa eks-
propriationstidspunktet i omradet der er genstand for nerverende sag.

Svar pa spergsmal TH:
20 kr/m?2

VEDR. MATR. NR. 5P

SPORGSMAL II:
I fortsaettelse af skonsmandens besvarelse af spergsmal 16 bedes skensmanden oplyse i
hvilket omfang ekspropriationen og anlagget af letbanen forer til fordele pé det eks-
proprierede areal og restejendommen, fx i form af at vaerdiansattelsen pa virkes af:

e Kortere transporttid til Aarhus By,

e  Muligheder for etablering af en til landbruget supplerende virksom-hed,

e  Mulighed for salg af ejendommen til andet kundegrundlag end tid-ligere,

herunder “hobbylandmend” eller kebere med arbejde i byen,
e  Udstykningsmuligheder, og/eller
e  Andre forhold

Svar pa spergsmal I1:

Det er alene restejendommen der pavirkes.

I forhold til den landbrugsmaessige veerdi af ejendommen pavirker ekspropriationen og
anlegget af letbanen ikke ejendommens veerdi.

Ekspropriationen og anlagget af letbanen reducerer transporttiden til Aarhus C og in-
dikerer at der pa et tidspunkt vil veere mulighed for udnyttelse af perspektivarealerne til
byudvikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 1J:

Safremt spergsmal II besvares bekraeftende, bedes skensmanden specificere og veerdi-
fastsette disse fordele hver for sig.

Skensmanden bedes opdele besvarelsen, séledes at spergsmalet besvares serskilt for ”det
eksproprierede areal” og “restejendommen” .

Svar péa spergsmal 1J:

Det er ikke muligt at veerdisatte de enkelt faktorres indflydelse pa vaerdisetningen da de i
vid udstreekning er athangige af de andre faktorer.

Den reducerede transporttid har f.eks. kun verdi hvis arealet kan anvende til byud-vikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IK:
I fortsettelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 9 og 10 bedes skensmanden oplyse
i hvilket omfang verdiansattelsen pavirkes af:

e Arealets beliggenhed,
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e Udbud og efterspargsel af arealer som de, der er omfattet af ekspro-priationen af
den eksproprierede ejendom, renteniveauet og de eko-nomiske veakstforhold,

e Planmessig status, og/eller
e Andre forhold.

Svar pa spergsmal IK:
Anne de navnte faktorer har pavirket verdisatningen i sterre eller mindre grad, da de alle

pavirker de fremtidige muligheder for at udvikle arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IL:
I fortsettelse af skansmanden besvarelse af spergsmal 9 og 10 bedes skensmanden oplyse i
hvilket omfang verdiansattelsen pavirkes af:

e  Den forventede tidshorisont (inkl. forberedelse og vedtagelse af den nedvendige
lokalplan) for arealets udnyttelse til fremtidig boligbe-byggelse hhv. byudvikling
ved vedtagelse af en lokalplan,

e  Usikkerheden i forhold til indholdet af det eventuelle fremtidige plangrundlag,

e  Usikkerheden i forhold til placeringen af den fremtidige tekniske og sociale
infrastruktur,

e Atarealerne overtages ’som beset” , dvs. uden forbehold eller betin-gelser,

e Risikoen for fremtidige lovandringer,

e  Omkostningerne forbundet med byggemodning,

e  Udgifter til forundersggelser, fx i forhold til arkaeologi og milja,

e  Udgifter til etablering af vejadgang — og forsyningsveje,

e  Udgifter til etablering af grenne friarealer mv.,

e  Udviklingsomkostninger i evrigt,

e  Udgifter forbundet med liggetid,

e Sagsudgifter, og/eller

e  Andre forhold.

Svar pa spergsmal IL:

Ved prissetningen af et areal, som er udpeget som perspektivareal i en kommune-plan, har
alle de navnte faktorer indflydelse pé prisen. En investor/ejendomsudvikler foretager en
samlet vurdering af muligheder og usikkerheder i projektet og kommer derved frem til en
pris han vil betale.

Prisen er selvfolgelig pavirket af den noget storre usikkerhed omkring et perspektiva-real i
kommuneplanen i forhold til et areal, som er rammebelagt i kommuneplanen og hvor der
umiddelbart kan anmodes om lokalplan pé arealet.

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IM:

I fortszettelse af skensmandens besvarelse af spargsmal 15 anmodes skensmanden om at
be- eller aftkrafte, hvorvidt skensmanden har taget udgangspunkt i en vardiansat-telse
baseret pa tidspunktet inden eller efter letbaneprojektet blev kendt og dermed in-den
projektet kunne pavirke priserne pé ejendomsmarkedet.
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Skensmanden bedes i fortsettelsen heraf oplyse, hvornéar denne laegger til grund, at
letbaneprojektet blev kendt.

Svar pa spergsmal IM:

Skensmandens vaerdiansattelse er baseret pa et tidspunkt efter letbaneprojektet blev kendt.
Det er lagt til grund at letbaneprojektet blev kendt i 2008 pa tidspunktet da kommu-nen
indleder arbejdet med udarbejdelse af kommuneplantillaeg for letbanen.

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IN:

Hvis skensmanden besvarer spergsmal 9 og 10 saledes, at det ma lagges til grund, at
skensmanden finder anledning til isoleret at veerdisatte, at arcalerne er udlagt som
”perspektivareal” , bedes skensmanden redegere for og uddybe, hvorvidt denne veer-
diansettelse forudsetter, at lodsejeren har retskrav pa at opna den udvikling, der in-dikeres
med udpegningen som perspektivareal.

Svar pa spergsmal IN:

Skensmaendene har i spg. 9 og 10 lagt veegt pa, at arealerne tilbage 1 2009 blev udlagt som
perspektiv omrade i kommuneplanen. Ligeledes har planerne omkring Letbanen og dens
linjeforing i omradet givet en forventning om, at der i fremtiden matte ske by-udvikling i
omradet.

Vurderingsmandene tager udgangspunkt i at lodsejerne ikke har retskrav pé at opna denne
mere verdi.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 10:

Séfremt skensmanden ved besvarelsen af spargsmal 9, 10 og 19 er néet til, at der bade kan
knyttes en veerdi til arealet serskilt som folge af udlegningen til ’perspektiva-real” og til,
at der er indtradt et veerdifald som folge af landbrugsmessige ulemper, bedes skensmanden
redegare for forholdet imellem de to vaerdiangivelser som folge af, at arealet ikke samtidig
kan anvendes til bdde landbrug og boligbebyggelse.

Svar pa spergsmal 10:

Veardien af udpegning til perspektivomrade, er udtryk for hvad en investor/ejen-
domsudvikler til give for en mulighed i fremtiden. Selve vardien kan varigere meget alt
efter hvordan en investor/ejendomsudvikler ser pa mulighederne i fremtiden. Verdifaldet
som folge af de landbrugsmaeessige ulemper er verdien pa et faktuelle ge-ner som ger og nu
er kommet pé arealet landbrugsmeessigt set, ved at de gennemskae-res og bliver til flere
marker og med flere kileskaringer pa markerne og defigurering af markerne til folge og
som vil veere pé arealerne sa lenge de drives landbrugsmees-sigt.

Verditilvaeksten som folge af udpegningen som perspektivomrade og verditabet som folge
af landbrugsmassige gener kan ikke samtidigt pavirke vaerdien.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IP:
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Skensmanden bedes oplyse, hvad prisen for landbrugsjord pr. m? generelt var pa eks-
propriationstidspunktet i omradet der er genstand for nerverende sag.

Svar pa spergsmal IP:
20 kr/m?2

LANDBRUGSMASSIGE ULEMPER:

SPORGSMAL IQ:
I fortseettelse af skansmanden besvarelse af spergsmél 17, 18 og 19 bedes skensman-den
oplyse i hvilket omfang ekspropriationen og anlagget af letbanen forer til fordele samlet pa
arealerne (det eksproprierede areal og restejendomme), fx i form af veerdi-ansettelsen
pavirkes af:

e Kortere transporttid til Aarhus By,

e  Muligheder for etablering af en til landbruget supplerende virksom-hed,

e  Mulighed for salg af ejendommen til andet kundegrundlag end tid-ligere,

herunder “hobbylandmend” eller kebere med arbejde i byen,
e  Udstykningsmuligheder, og/eller
e Andre forhold.

Svar péa spergsmal 1Q:
Det forer ikke til fordele, der pavirker den landbrugsmessige verdi.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IR:
Séfremt spergsmal 1Q besvares bekraftende, bedes skensmanden specificere og ver-
difastsette disse fordele hver for sig, men for arealerne samlet.

Svar pa spergsmal IR:
0 kr

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IS:
I fortsxttelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 17, 18 og 19 bedes skensman-den
oplyse i hvilket omfang verdiansettelsen pavirkes af:
e  Arealets beliggenhed,
e Udbud og eftersporgsel af arealer som de, der er omfattet af ekspro-priationen af
den eksproprierede ejendom,
e Renteniveauet og de skonomiske vakstforhold,

e  Planmessig status, og /eller
e Andre forhold.

Svar pa spergsmal IS:
Alle de nzvnte forhold, med undtagelse af planmaessig status, pavirker den land-
brugsmaessige vaerdi.
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Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IT:
I fortsattelse af skansmanden besvarelse af spergsmal 17, 18 og 19 bedes skensman-den
oplyse, i hvilket omfang veerdiansattelsen pavirkes af:

e Den forventede tidshorisont (inkl. forberedelse og vedtagelse af den nedvendige
lokalplan) oft arealet udnyttelse til fremtidig boligbe-byggelse hhv. byudvikling
ved vedtagelse af en lokalplan,

e  Usikkerheden i forhold til indholdet af det eventuelle fremtidige plangrundlag,

e  Usikkerheden i forhold til placeringen af den fremtidige tekniske og sociale
infrastruktur,

e Atarealerne overtages “som beset” , dvs. uden forbehold eller betin-gelser,

e Risikoen for fremtidige lovendringer,

e  Omkostningerne forbundet med byggemodning,

e  Udgifter til forundersegelser, f'i forhold til arkeeologi og milje,

e  Udgifter til etablering af vejadgang — og forsyningsveje,

e  Udgifter til etablering af grenne friarealer mv.,

e  Udviklingsomkostninger i gvrigt,

e  Udgifter forbundet med liggetid

e  Salgsudgifter, og/eller

e  Andre forhold

Svar pa spergsmal IT:
De navnte forhold pavirker som udgangspunkt ikke den landbrugsmeessige veaerdi i forhold

til spg. 17, 18 og 19.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IU:

I fortsattelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 17, 18 og 19 anmodes skeons-
manden om at be- eller atkreefte, hvorvidt skensmanden har taget udgangspunkt i en
verdiansettelse baseret pa tidspunktet inden eller efter letbaneprojektet blev kendt og
dermed inden projektet kunne pavirke priserne pa ejendomsmarkedet.

Skensmanden bedes i fortsettelsen heraf oplyse, hvornar denne laegger til grund, at
letbaneprojektet blev kendt.

Svar pa spergsmal 1U:

Skensmandens vardiansattelse er baseret pé et tidspunkt efter letbaneprojektet blev kendt.
Det er lagt til grund at letbaneprojektet blev kendt i 2008 pa tidspunktet da kommu-nen
indleder arbejdet med udarbejdelse af kommuneplantillaeg for letbanen.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 1V:

Séfremt skensmanden ved besvarelsen af spergsmal 2, 3, 9 og 10 er naet til, at der bade kan
knyttes en veerdi til arealerne sarskilt som folge af udleegningen til "per-spektivareal” og
til, at der er indtradt et veerdifald som folge af landbrugsmaessige
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ulemper, bedes skensmanden redegere for forholdet imellem de to vaerdiangivelser som
folge af, at arealerne ikke samtidig kan anvendes til bade landbrug og boligbe-byggelse.

Svar pa spergsmal I'V:

Veardien af udpegning til perspektivomrade, er udtryk for hvad en investor/ejen-
domsudvikler vil give for en mulighed i fremtiden. Selve vaerdien kan varigere meget alt
efter hvordan en investor/ejendomsudvikler ser pa mulighederne i fremtiden. Verdifaldet
som folge af de landbrugsmaeessige ulemper er verdien pa de faktuelle gener som her og nu
er kommet pé arealet landbrugsmeessigt set, ved at de gennem-skares og bliver til flere
marker og med flere kileskaringer pa markerne og defigure-ring af markerne til folge og
som vil veere pa arealerne sa leenge de drives landbrugs-meessigt.

Verditilvaeksten som folge af udpegningen som perspektivomrade og verditabet som folge
af landbrugsmassige gener kan ikke samtidigt pavirke vaerdien.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IX:
Skensmanden bedes oplyse, hvad prisen for landbrugsjord pr. m? generelt var pa eks-
propriationstidspunktet i omradet der er genstand for nerverende sag.

Svar péa spergsmal IX:
20 kr

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

YEDR. Sagsager 1

SPORGSMAL 1Y:

I fortsaettelse af skensmandens besvarelse af spargsmal IL bedes skensmanden oplyse i
hvilket omfang ekspropriationen og anlagget af letbanen forer til fordele pé det eks-
proprierede areal og restejendommen, fx i form af at vaerdiansettelsen pavirkes af:

e Kortere transporttid til Aarhus By,

e Muligheder for etablering af en til landbruget supplerende virksom-hed,

e  Mulighed for salg af ejendommen til andet kundegrundlag end tid-ligere,
herunder “hobbylandmand” eller kabere med arbejde i byen,
udstykningsmuligheder, og/eller

e Andre forhold

Svar péa spergsmal IY:

Det er alene restejendommen der pavirkes.

I forhold til den landbrugsmaessige veerdi af ejendommen pavirker ekspropriationen og
anlaegget af letbanen ikke ejendommens verdi.

Ekspropriationen og anlegget af letbanen reducerer transporttiden til Aarhus C og in-
dikerer at der pa et tidspunkt vil veere mulighed for udnyttelse af perspektivarealerne til
byudvikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.
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SPORGSMAL 1Z:

Safremt spergsmal IY besvares bekraftende, bedes skonsmanden specificere og veer-
difastseette disse fordele hver for sig.

Skensmanden bedes opdele besvarelsen, séledes at spergsmalet besvares serskilt for ”det
eksproprierede areal” og “restejendommen” .

Svar pa spergsmal 1Z:

Det er ikke muligt at vaerdisaette de enkelte faktorres indflydelse pa vaerdisatningen da de i
vid udstreekning er athangige af de andre faktorer.

Den reducerede transporttid har f.eks. kun verdi hvis arealet kan anvende til byud-vikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL LA:
I fortsezttelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 21 og 22 bedes skensmanden
oplyse i hvilke omfang verdiansattelsen pavirkes af:
e  Arealets beliggenhed,
e Udbud og eftersporgsel af arealer som de, der er omfattet af ekspro-priationen af
den eksproprierede ejendom,
e Renteniveauet og de skonomiske vakstforhold,

e Planmessig status, og/eller
e Andre forhold.

Svar pa spergsmal 1/E:
Alle de nzvnte faktorer har pavirket verdis@tningen i sterre eller mindre grad, da de alle

pavirker de fremtidige muligheder for at udvikle arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL 10:
I fortsettelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 21 og 22 bedes skensmanden
oplyse i hvilket omfang verdiansettelsen pavirkes af:

e  Den forventede tidshorisont (inkl. forberedelse og vedtagelse af den nedvendige
lokalplan) for arealets udnyttelse til fremtidig boligbe-byggelse hhv. byudvikling
ved vedtagelse af en lokalplan,

e  Usikkerheden i forhold til indholdet af det eventuelle fremtidige plangrundlag,

e  Usikkerheden i forhold til placeringen af den fremtidige tekniske og sociale
infrastruktur,

e Atarealerne overtages “som beset” , dvs. uden forbehold eller betin-gelser,

e Risikoen for fremtidige loveendringer,

¢  Omkostningerne forbundet med byggemodning,

e  Udgifter til forundersegelser, fx i forhold til arkeologi og milje,

e  Udgifter til etablering af vejadgang — og forsyningsveje,

e  Udgifter til etablering af grenne friarealer mv.,

e  Udviklingsomkostninger i gvrigt,

e  Udgifter forbundet med liggetid,

e  Salgsudgifter, og/eller
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[1 Andre forhold

Svar pa spergsmal 19:

Ved prissetningen af et areal, som er udpeget som perspektivareal i en kommune-plan, har
alle de nevnte faktorer indflydelse pa prisen. En investor/ejendomsudvikler foretager en
samlet vurdering af muligheder og usikkerheder i projektet og kommer derved frem til en
pris han vil betale.

Prisen er selvfolgelig pavirket af den noget storre usikkerhed omkring et perspektiva-real i
kommuneplanen i forhold til et areal, som er rammebelagt i kommuneplanen og hvor der
umiddelbart kan anmodes om lokalplan pé arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IA:

I fortsaettelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 23 anmodes skensmanden om at
be- eller afkreefte, hvorvidt skensmanden har taget udgangspunkt i en vaerdiansat-telse
baseret pa tidspunktet inden eller efter letbaneprojektet blev kendt og dermed in-den
projektet kunne pavirke priserne pa ejendomsmarkedet.

Skensmanden bedes i fortsaettelsen heraf oplyse, hvornér denne leegger til grund, at
letbaneprojektet blev kendt.

Svar pa spergsmal 1A:

Skensmandens vardiansattelse er baseret pé et tidspunkt efter letbaneprojektet blev kendt.
Det er lagt til grund at letbaneprojektet blev kendt i 2008 pé tidspunktet da kommu-nen
indleder arbejdet med udarbejdelse af kommuneplantilleg for letbanen.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAA:

Hvis skensmanden besvarer spergsmal 21 og 22 saledes, at det ma laegges til grund, at
skensmanden finder anledning til isoleret at vardisatte, at arealerne er udlagt som
”perspektivareal” , bedes skensmanden redegere for og uddybe, hvorvidt denne veer-
diansattelse forudsetter, at lodsejeren har retskrav pa at opna den udvikling, der in-dikeres
med udpegningen som perspektivareal.

Svar pa spergsmal IAA:

Skensmaendene har i spg. 21 og 22 lagt vaegt p4, at arealerne tilbage i 2009 blev udlagt som
perspektiv omrade i kommuneplanen. Ligeledes har planerne omkring Letbanen og dens
linjeforing i omradet givet en forventning om, at der i fremtiden métte ske by-udvikling i
omrédet.

Vurderingsmandene tager udgangspunkt i at lodsejerne ikke har retskrav pa at opnd denne
mere veerdi.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAB:
Skensmanden bedes oplyse, hvad prisen for landbrugsjord pr. m? generelt var pa eks-
propriationstidspunktet i omréadet der er genstand for nervarende sag.
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Svar pa spergsmal IAB:
20 kr/m?

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

1.3 — VEDR. Sagseger 2:

SPORGSMAL IAC:
I fortsettelse af skansmandens besvarelse af spergsmél 25 bedes skensmanden oplyse i
hvilket omfang ekspropriationen og anlagget af letbanen forer til fordele pé det eks-
proprierede areal og restejendommen, fx i form af at vaerdiansettelsen pavirkes af:

e Kortere transporttid til Aarhus By,

e  Muligheder for etablering af en til landbruget supplerende virksom-hed,

e  Mulighed for salg af ejendommen til andet kundegrundlag end tid-ligere,

herunder “hobbylandmend” eller kebere med arbejde i byen,
e  Udstykningsmuligheder, og/eller
e Andre forhold.

Svar péa spergsmal IAC:

Det er alene restejendommen der pavirkes.

I forhold til den landbrugsmaessige veerdi af ejendommen pévirker ekspropriationen og
anlegget af letbanen ikke ejendommens veerdi.

Ekspropriationen og anlagget af letbanen reducerer transporttiden til Aarhus C og in-
dikerer at der pa et tidspunkt vil veere mulighed for udnyttelse af perspektivarealerne ti
byudvikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAD:

Séfremt spergsméal IAC besvares bekreftende, bedes skensmanden specificere og
vaerdifastsatte disse fordele hver for sig.

Skensmanden bedes opdele besvarelsen, séledes at spergsmalet besvares serskilt for ”det
eksproprierede areal” og “restejendommen” .

Svar péa spergsmal IAD:

Det er ikke muligt at veerdisatte de enkelte faktorres indflydelse pa vardisaetningen da de i
vid udstreekning er athangige af de andre faktorer.

Den reducerede transporttid har f.eks. kun verdi hvis arealet kan anvende til byud-vikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAE:
I fortseettelse af skonsmanden besvarelse af spergsmél 26 og 27 bedes skensmanden oplyse
i hvilke omfang veerdiansettelsen pavirkes af:
e Arealets beliggenhed,
e Udbud og efterspargsel af arealer som de, der er omfattet af ekspro-priationen af
den eksproprierede ejendom,
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e Renteniveauer og de skonomiske vakstforhold,
e Planmessig status, og/eller
e  Andre forhold.

Svar pa spergsmal IAE:
Alle de naevnte faktorer har pavirket veerdisetningen i storre eller mindre grad, da de alle

pavirker de fremtidige muligheder for at udvikle arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAF:
I fortsettelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 26 og 27 bedes skensmanden
oplyse, i hvilket omfang veerdiansattelsen pavirkes af:

e Den forventede tidshorisont (inkl. forberedelse og vedtagelse af den nedvendige
lokalplan) for arealets udnyttelse til fremtidig boligbe-byggelse hhv. byudvikling
ved vedtagelse af en lokalplan,

e  Usikkerheden i forhold til indholdet af det eventuelle fremtidige plangrundlag,

e  Usikkerheden i forhold til placeringen af den fremtidige tekniske og sociale
infrastruktur,

e Atarealerne overtages “som beset” , dvs. uden forbehold eller betin-gelser,

e Risikoen for fremtidige lovendringer,

e  Omkostningerne forbundet med byggemodning,

e  Udgifter til forundersegelser, fx i forhold til arkeologi og milje,

e  Udgifter til etablering af vejadgang — og forsyningsveje,

e  Udgifter til etablering af grenne friarealer mv.,

e  Udviklingsomkostninger i gvrigt,

e  Udgifter forbundet med liggetid,

e Salgsudgifter, og/eller

e Andre forhold

Svar pa spergsmal IAF:

Ved prissetningen af et areal, som er udpeget som perspektivareal i en kommune-plan, har
alle de navnte faktorer indflydelse pa prisen. En investor/ejendomsudvikler foretager en
samlet vurdering af muligheder og usikkerheder i projektet og kommer derved frem til en
pris han vil betale.

Prisen er selvfolgelig pavirket af den noget storre usikkerhed omkring et perspektiva-real i
kommuneplanen i forhold til et areal, som er rammebelagt i kommuneplanen og hvor der
umiddelbart kan anmodes om lokalplan pa arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAG:

I fortszettelse af skonsmandens besvarelse af spergsmal 28 anmodes skensmanden om at
be- eller afkrafte, hvorvidt skensmanden har taget udgangspunkt i en vardiansat-telse
baseret pa tidspunktet inden eller efter letbaneprojektet blev kendt og dermed in-den
projektet kunne pavirke priserne pa ejendomsmarkedet.

Skensmanden bedes i fortsettelsen heraf oplyse, hvornar denne laegger til grund, at
letbaneprojektet blev kendt.
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Svar pa spergsmal IAG:

Skensmandens vardiansattelse er baseret pé et tidspunkt efter letbaneprojektet blev kendt.
Det er lagt til grund at letbaneprojektet blev kendt i 2008 pé tidspunktet da kommu-nen
indleder arbejdet med udarbejdelse af kommuneplantillaeg for letbanen.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGMSAL IAH:

Hvis skensmanden besvarer spargsmal 26 og 27 saledes, at det ma laegges til grund, at
skensmanden finder anledning til isoleret at vaerdisatte, at arealerne er udlagt som
”perspektivareal” , bedes skensmanden redegere for og uddybe, hvorvidt denne veer-
diansettelse forudsetter, at lodsejeren har retskrav pa at opna den udvikling, der in-dikeres
med udpegningen som perspektivareal.

Svar pa spergsmal IAH:

Skensmaendene har i spg. 26 og 27 lagt vaegt pa, at arealerne tilbage i 2009 blev udlagt som
perspektiv omrade i kommuneplanen. Ligeledes har planerne omkring Letbanen og dens
linjeforing i omradet givet en forventning om, at der i fremtiden matte ske by-udvikling i
omradet.

Vurderingsmendene tager udgangspunkt i at lodsejerne ikke har retskrav pé at opna denne
mere verdi.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAI:

Skensmanden bedes oplyse, hvad prisen for landbrugsjord pr. m? generelt var pa eks-
propriationstidspunktet i omrédet der er genstand for nervarende sag.

Svar péa spergsmal IAI:

20 kr/m?

1.4. — VEDR. Sagseger 3

SPORGSMAL IAJ:
I fortszettelse af skensmandens besvarelse af spergsmal 30 bedes skensmanden oplyse i
hvilket omfang ekspropriationen og anlagget af letbanen forer til fordele pé det eks-
proprierede areal og restejendommen, fx i form af at vaerdiansettelsen pavirkes af:

e kortere transporttid til Aarhus By,

e muligheder for etablering af en til landbruget supplerende virksom-hed,

e mulighed for salg af ejendommen til andet kundegrundlag end tid-ligere, herunder

“hobbylandmend” eller kebere med arbejde i byen,
e udstykningsmuligheder, og/eller
e andre forhold

Svar pa spergsmal IAJ:

Det er alene restejendommen der pévirkes.

I forhold til den landbrugsmeessige veerdi af ejendommen pavirker ekspropriationen og
anleegget af letbanen ikke ejendommens verdi.
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Ekspropriationen og anlagget af letbanen reducerer transporttiden til Aarhus C og in-
dikerer at der pé et tidspunkt vil veere mulighed for udnyttelse af perspektivarealerne til
byudvikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAK:

Séfremt spergsmal IAJ besvares bekreftende, bedes skensmanden specificere og vaer-
difastsette disse fordele hver for sig.

Skensmanden bedes opdele besvarelsen, séledes at spergsmalet besvares serskilt for ”det
eksproprierede areal” og “restejendommen” .

Svar pa spergsmal IAK:

Det er ikke muligt at veerdisaette de enkelte faktorres indflydelse pa vaerdisatningen da de i
vid udstreekning er athengige af de andre faktorer.

Den reducerede transporttid har f.eks. kun verdi hvis arealet kan anvende til byud-vikling.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAL:
I fortszttelse af skansmandens besvarelse af spergsmal 31 og 32 bede skensmandens
oplyse i hvilket omfang verdiansattelsen pavirkes af:

e arealets beliggenhed,

e udbud og eftersporgsel af arealer som de, der er omfattet af ekspro-priationen af

den eksproprierede ejendom,

e renteniveauet og de ekonomiske vaekstforhold,

e planmassig status, og/eller

e andre forhold

Svar pa spergsmal TAL:
Alle de naevnte faktorer har pavirket vaerdisatningen i sterre eller mindre grad, da de alle

pavirker de fremtidige muligheder for at udvikle arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAM:
I fortsettelse af skensmandens besvarelse af spergsmal 31 og 32 bedes skensmanden
oplyse i hvilket omfang verdiansettelsen pavirkes af:

e Den forventede tidshorisont (inkl. forberedelse og vedtagelse af den nedvendige
lokalplan) for arealets udnyttelse til fremtidig boligbe-byggelse hhv. byudvikling
ved vedtagelse af en lokalplan,

e  Usikkerheden i forhold til indholdet af det eventuelle fremtidige plangrundlag,

e  Usikkerheden i forhold til placeringen af den fremtidige tekniske og sociale
infrastruktur,

e Atarealerne overtages “som beset” , dvs. uden forbehold eller betin-gelser,

e Risikoen for fremtidige loveendringer,

e  Omkostningerne forbundet med byggemodning,
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e  Udgifter til forundersegelser, fx i forhold til arkeologi og milje,
e  Udgifter til etablering af vejadgang — og forsyningsveje,

e  Udgifter til etablering af grenne friarealer mv.,

e  Udviklingsomkostninger i evrigt,

e  Udgifter forbundet med liggetid,

e  Salgsudgifter, og/eller

e  Andre forhold

Svar pa spergsmal IAM:

Ved prissatningen af et areal, som ser udpeget som perspektivareal i en kommune-plan, har
alle de navnte faktorer indflydelse pé prisen. En investor/ejendomsudvikler foretager en
samlet vurdering af muligheder og usikkerheder i projektet og kommer derved frem til en
pris han vil betale.

Prisen er selvfolgelig pavirket af den noget storre usikkerhed omkring et perspektiva-real i
kommuneplanen i forhold til et areal, som er rammebelagt i kommuneplanen og hvor der
umiddelbart kan anmodes om lokalplan pé arealet.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGSMAL IAN:

I fortszettelse af skonsmandens besvarelse af spergsmal 33 anmodes skensmanden om at
be- eller afkrafte, hvorvidt skensmanden har taget udgangspunkt i en vardiansat-telse
baseret pa tidspunktet inden eller efter letbaneprojektet blev kendt og dermed in-den
projektet kunne pavirke priserne pa ejendomsmarkedet.

Skensmanden bedes i fortsettelsen heraf oplyse, hvornar denne laegger til grund, at
letbaneprojektet blev kendt.

Svar pa spergsmal IAN:

Skensmandens vardiansettelse er baseret pa et tidspunkt efter letbaneprojektet blev kendt.
Det er lagt til grund at letbaneprojektet blev kendt i 2008 pa tidspunktet da kommu-nen
indleder arbejdet med udarbejdelse af kommuneplantilleeg for letbanen.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.

SPORGMSAL IAO:

Hvis skensmanden besvarer spargsmal 31 og 32 saledes, at det ma laegges til grund, at
skensmanden finder anledning til isoleret at vaerdisatte, at arealerne er udlagt som
”perspektivareal” , bedes skensmanden redegere for og uddybe, hvorvidt denne veer-
diansettelse forudsetter, at lodsejeren har retskrav pa at opna den udvikling, der in-dikeres
med udpegningen som perspektivareal.

Svar pa spergsmal IAO:

Skensmandene har i spg. 2 og 3 lagt vagt pa, at arealerne tilbage i 2009 blev udlagt som
perspektiv omrade i kommuneplanen. Ligeledes har planerne omkring Letbanen og dens
linjeforing i omradet givet en forventning om, at der i fremtiden matte ske by-udvikling i
omradet.

Vurderingsmendene tager udgangspunkt i at lodsejerne ikke har retskrav pa at opna denne
mere verdi.

Dette sporgsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.
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SPORGSMAL IAP:
Skensmanden bedes oplyse hvad prisen for landbrugsjord pr. m? generelt var pa eks-
propriationstidspunktet i omradet der er genstand for nerverende sag.

Svar pa spergsmal IAP:
20 kr/m?

Supplerende skenserklering af 14. oktober 2019:

”Rekvirent:

Aarhus Letbane A/S
v/interessenterne

Aarhus Kommune,
Radhuset, 8000 Aarhus C

Staten ved Transportministeriet
Frederiksholms Kanal 27F, 1220 Kebenhavn K

Region Midtjylland
Regionshuset Viborg
Skottenborg 28, 8800 Viborg

Modpart 1:

1.1.

Sagseger 4
Adresse 1, By 5

1.2.

Sagseger 1
Adresse 2, By 5

1.3.

Sagseger 2
Adresse 4, By 5

1.4.
Sagseger 3
Adresse 5, By 5

Supplerende sporgsmal fra rekvirenten:

SPORGSMAL SS 1:

Kabenhavns Universitet har i 2014 gennemfort undersegelsen "Gevinster ved investe-
ringer i byliv og bykvalitet” i samarbejde med en lang raekke kommuner, By & Havn I/S,
Kildebjerg Ry A/S, Miljeministeriet og Region Hovedstaden. Underseggelsen tager
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udgangspunkt i data fra 60.000 boligsalg og 17.000 erhvervslejemal, samt gvrige store
mengder data, der i form af hundredvis af variabler beskriver byrummet omkring de
undersggte boliger og erhvervslejemal.

Med dette som udgangspunkt, er det undersegt, hvordan priserne pavirkes af nerhed til
forskellige bykvaliteter. Undersegelsen viser, at naerheden til stationer er vaerdifor-egende,
og der henvises til folgende rapporter:

IFRO nr. 216a Verdisetning af bykvaliteter. Hovedkonklusioner (2013) IFRO nr. 216b
Veardisatning af bykvaliteter. Tematisk hovedrapport (2013) IFRO nr. 261¢ Vardisatning
af bykvaliteter. Appendiks (2013) IFRO nr. 235 Virksomhedernes vaerdisatning af
byrummets kvaliteter (2014)

Link til ovennavnte [FRO rapporter: https://ifro.ku.dk/publikationer/ifro_serier/rap-porter/

Undersogelsen ”Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet” er beskrevet i fol-gende

pjecer:

[1 Gevinster ved investeringer i byliv og bykvaliteter (pjece om 216a,
216b og 216¢ udarbejdet af Mandag Morgen) — link:
https://www.mm.dk/artikel/byliv-der-betaler-sig-gevinster-ved-in-vesteringer-i-

byliv-og-bykvaliteter

[J Gevinster ved investeringer i byliv og bykvaliteter (pjece om 216a,
216b, 216¢ og 235 udarbejdet af COWI A/S og
Person 4) — link:

https://naturstyrelsen.dk/media/130811/pjece_gevinster ved byliv_bolig-og-
erhverv_141114 web.pdf

IFRO nr. 216a, 216b og 216¢ omhandler enfamilieshuse og ejerlejligheder, mens IFRO nr.
235 omhandler erhvervsejendomme opdelt i kategorierne detailhandel, kontor og
lager/produktion.

Eftersom ovenstiende materiale naeppe kan anses for at vaere alment kendt, anmodes alle
skensmendene om at oplyse, hvorvidt de anferte konklusioner i undersegelsen “Gevinster
ved investeringer i byliv og bykvalitet” giver skensmandene anledning til at eendre den
merpris, som Skensmand 2 og Skensmand 3 i1 besvarelsen af spergsmal 7, 16, 24, 29 og 34
har angivet, at de eksproprierede arealer har som folge af etableringen af letbanen, og i

givet fald angive den @&ndrede merpris.

Alle skensmandene, herunder Skensmand 1, bedes besvare spergsmal SS 1, idet de alle har
deltaget i besvarelsen af spergsmal 1, 8, 20, 25 og 30, som besvarelsen af spergsmal 7, 16,
24, 29 og 34 relaterer sig til.

Svar pa spergsmal SS 1:

Konklusionerne giver ikke anledning til at &endre vores opfattelse.

SPORGSMAL SS 2:
Skensmand 2 og Skensmand 3 har i besvarelsen af spergs-mal 2 angivet, at skensmendene

har tillagt det betydning ved deres verdiansattelse i spergsmal 1 af Matrikel nr. 9 pa
ekspropriationstidspunktet, at arealet er omfattet af Aar-hus Kommuneplan 2009 og udlagt
som perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.
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Skensmand 2 og Skensmand 3 har endvidere i besvarelsen af spargsmal 10 angivet, at
skensmandene har tillagt det betydning ved sin vaerdian-sattelse i spargsmal 8, at Matrikel
nr. 10 delvist pd ekspropriationstidspunktet er omfattet af Aarhus Kommuneplan 2009 og
udlagt som perspektivareal til fremtidig boligbe-byggelse.

Pé denne baggrund bedes alle skensmendene oplyse, hvad merverdien pr. m2 for Matrikel
nr. 9 og Matrikel nr. 10 pé ekspropriationstidspunktet den 27. maj 2013 havde ve-ret som
folge af perspektivarealet, hvis der ikke havde veret planer om at etablere let-banen i
omradet.

Alle skensmandene, herunder Skensmand 1, bedes besvare spargsmél SS 2, idet de alle har
deltaget i besvarelsen af spergsmal 1 og 8.

Svar pa spergsmal SS 2:
80 kr. For Matrikel nr. 10 geelder merveerdien kun for de 1.685 m2, som er udlagt som per-
spektivareal i kommuneplanen.

SPORGSMAL SS 3:

Hvis skensmandene i besvarelsen af det supplerende spergsmal SS 2 kommer frem til, at
perspektivarealet — selv uden planerne om at etablere letbanen i omradet — med-forer en
mervardi pr. m2 for Matrikel nr. 9 og Matrikel nr. 10, bedes alle skensmandene re-degere

for, hvordan de er kommet frem til mervardien, herunder ved beskrivelse af de
faktorer/forhold, som skensmendene har lagt veegt pa. Redegorelsen bedes ved-lagt
dokumentation, herunder i form af anvendte beregninger.

Som led i besvarelsen af dette spergsmal SS 3 bedes skensmandene oplyse, om der er
relevante sammenlignelige handler og i givet fald vedlagge disse.

Svar péa spergsmal SS 3:
Merveardien/forventningsvaerdien fremkommer som summen af flere faktorer: De faktorer
der medferer en mervardi er bl.a. felgende:

e Beliggenhed i forhold til By 1, By 5 og Aarhus

e Beliggenhed i forhold til infrastruktur

e  Der er mange tilflyttere til Aarhus med deraf folgende stort behov for nye boliger

Faktorernes pavirkning af mervardien, kan ikke prissettes enkeltvis.
Sammenligningshandler:

Tilbud fra 28.08.2013 hvor Aarhus Kommune tilbyder at kebe af Matrikel nr. 7 for en pris
pa 86 kr/m2. Indgér som sagens bilag &.

Keobsaftale pd ejendommen Matrikel nr. 6, hvor Aarhus Kom-mune kaber jord for 111
kr/m2, Indgér som sagens bilag 5.

Skede fra 18.05.2010 hvor Matrikel nr. 14 handles for ca. 81 kr/m2, udlagt som
perspektivareal i kommuneplan 2009.

SPORGSMAL SS 4:
Skensmand 2 og Skensmand 3 har i besvarelsen af spergs-mal 19 angivet det veerdifald, der

som folge af det ekspropriative indgreb er indtradt pd Matrikel nr. 9 og Matrikel nr. 10 til

2,7 mio. kr. ud fra en rent landbrugsmessig betragt-ning.
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Skensmand 2 og Skensmand 3 bedes redegere for, hvordan de er kommet frem til

vaerdiforringelsen, herunder ved angivelse af den anvendte be-regningsmodel og yderligere
beskrivelse af de faktorer/forhold, som skensmendene har lagt til grund for vurderingen af
vardinedgangen. Redegarelsen bedes vedlagt dokumentation, herunder i form af anvendte
beregninger.

Svar pa spergsmal SS 4:

Defigurering/kileskaring Matrikel nr. 9

13,4 ha— 1,4 ha=12 ha 4 100.000 kr/ha - 1.200.000 k.
Defigurering/kileskaring resten

15,7ha—2,6 ha= 13,1 ha 4 100.000

Kr/ha - 1.310.000 kr.
Ekstra transport -190.000 kr.
I alt - 2.700.000 kr.

De kr. 2.700.000 er uden verdien af det eksproprierede areal pa 4 ha.

SPORGSMAL SS 5:
Skensmand 2 og Skensmand 3 har i besvarelsen af spergs-mal 21 angivet, at

skensmaendene har tillagt det betydning ved deres vaerdianszttelse i spergsmal 20, at det
eksproprierede areal pa 9.885 m2 er omfattet af Aarhus Kommu-neplan 2009 og udlagt
som perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.

Pé denne baggrund bedes alle skensmendene oplyse, hvad merverdien pr. m2 for det
eksproprierede areal pa 9.885 m2 pa ekspropriationstidspunktet den 27. maj 2013 havde
veret som folge af perspektivarealet, hvis der ikke havde varet planer om at etablere
letbanen i omradet.

Alle skensmandene, herunder Skensmand 1, bedes besvare spergsmal SS 5, idet de alle har
deltaget i besvarelsen af spergsmal 20.

Svar pa spergsmal SS 5:
80 kr.

SPORGSMAL SS 6:

Hvis skensmandene i besvarelsen af det supplerende spergsmal SS 5 kommer frem til, at
perspektivarealet — selv uden planerne om at etablere letbanen i omradet — med-forer en
mervardi pr. m2 for det eksproprierede areal pa 9.885 m2, bedes alle skens-mandene
redegere for, hvordan de er kommet frem til merveerdien, herunder ved be-skrivelse af de
faktorer/forhold, som skensmendene har lagt vaegt pa. Redegorelsen bedes vedlagt
dokumentation, herunder i form af anvendte beregninger.

Som led i besvarelsen af dette spergsmal SS 6 bedes skensmeandene oplyse, om der er
relevante sammenlignelige handler og i givet fald vedlaegge disse.

Svar pa spergsmal SS 6:
Mervardien/forventningsveerdien fremkommer som summen af flere faktorer: De faktorer
der medferer en merveerdi er bl.a. felgende:

e Beliggenhed i forhold til By 1, By 5 og Aarhus

e Beliggenhed i forhold til infrastruktur

e  Der er mange tilflyttere til Aarhus med deraf folgende stort behov for nye boliger

Faktorernes pavirkning af mervardien, kan ikke prissettes enkeltvis.
Sammenligningshandler:



62

Tilbud fra 28.08.2013 hvor Aarhus Kommune tilbyder at kebe af Matrikel nr. 7 for en pris
pa 86 kr/m2. Indgar som sagens bilag 8.

Kebsaftale pa ejendommen Matrikel nr. 6, hvor Aarhus Kom-mune keber jord for 111
kr/m2, Indgar som sagens bilag 5.

Skede fra 18.05.2010 hvor Matrikel nr. 14 handles for ca. 81 kr/m2, udlagt som
perspektivareal i kommuneplan 2009.

SPORGSMAL SS 7:
Skensmand 2 og Skensmand 3 har i besvarelsen af spergs-mal 26 angivet, at

skensmandene har tillagt det betydning ved deres vaerdianszttelse i spergsmal 25, at det
eksproprierede areal pa 7.505 m2 er omfattet af Aarhus Kommu-neplan 2009 og udlagt
som perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.

Pé denne baggrund bedes alle skensmandene oplyse, hvad merverdien pr. m2 for det
eksproprierede areal pa 7.505 m2 pa ekspropriationstidspunktet den 27. maj 2013 havde
vaeret som folge af perspektivarealet, hvis der ikke havde vaeret planer om at etablere
letbanen i omradet.

Alle skensmandene, herunder Skensmand 1, bedes besvare spargsmal SS 7, idet de alle har
deltaget i besvarelsen af spergsmal 25.

Svar péa spergsmal SS 7:
80 kr.

SPORGSMAL SS 8:

Hvis skensmandene i besvarelsen af det supplerende spergsmal SS 7 kommer frem til, at
perspektivarealet — selv uden planerne om at etablere letbanen i omradet — med-forer en
mervardi pr. m2 for det eksproprierede areal pa 7.505 m2, bedes alle skens-mandene
redegere for, hvordan de er kommet frem til merveerdien, herunder ved be-skrivelse af de
faktorer/forhold, som skensmendene har lagt vaegt pa. Redegorelsen bedes vedlagt
dokumentation, herunder i form af anvendte beregninger.

Som led i besvarelsen af dette spergsmal SS 8 bedes skensmandene oplyse, om der er
relevante sammenlignelige handler og i givet fald vedlaegge disse.

Svar pa spergsmal SS 8:
Merveardien/forventningsvaerdien fremkommer som summen af flere faktorer: De faktorer
der medferer en merverdi er bl.a. folgende:

e Beliggenhed i forhold til By 1, By 5 og Aarhus

e Beliggenhed i forhold til infrastruktur

e  Der er mange tilflyttere til Aarhus med deraf folgende stort behov for nye boliger

Faktorernes pavirkning af mervardien, kan ikke prissettes enkeltvis.
Sammenligningshandler:

Tilbud fra 28.08.2013 hvor Aarhus Kommune tilbyder at kebe af Matrikel nr. 7 for en pris
pa 86 kr/m2. Indgar som sagens bilag 8.

Kabsaftale pa ejendommen Matrikel nr. 6, hvor Aarhus Kom-mune keber jord for 111
kr/m2, Indgar som sagens bilag 5.

Skede fra 18.05.2010 hvor Matrikel nr. 14 handles for ca. 81 kr/m2, udlagt som
perspektivareal i kommuneplan 2009.

SPORGSMAL SS 9:
Skensmand 2 og Skensmand 3 har i besvarelsen af spergs-mal 31 angivet, at

skensmendene har tillagt det betydning ved deres vardiansattelse
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i spargsmal 30, at det eksproprierede areal pa 7.995 m2 er omfattet af Aarhus Kommu-
neplan 2009 og udlagt som perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.

Pé denne baggrund bedes alle skensmendene oplyse, hvad merverdien pr. m2 for det
eksproprierede areal pa 7.995 m2 pa ekspropriationstidspunktet den 27. maj 2013 havde
vaeret som folge af perspektivarealet, hvis der ikke havde vaeret planer om at etablere
letbanen i omradet.

Alle skensmandene, herunder Skensmand 1, bedes besvare spergsmal SS 9, idet de alle har
deltaget i besvarelsen af spergsmal 30.

Svar pa spergsmal SS 9:
80 kr.

Spergsmal SS 10:

Hvis skensmandene i besvarelsen af det supplerende spergsmal SS 9 kommer frem til, at
perspektivarealet — selv uden planerne om at etablere letbanen i omradet — med-forer en
mervardi pr. m2 for det eksproprierede areal pa 7.995 m2, bedes alle skens-mandene
redegere for, hvordan de er kommet frem til merverdien, herunder ved be-skrivelse af de
faktorer/forhold, som skensmendene har lagt vaegt pa. Redegorelsen bedes vedlagt
dokumentation, herunder i form af anvendte beregninger.

Som led i besvarelsen af dette spergsmal SS 10 bedes skensmandene oplyse, om der er
relevante sammenlignelige handler og i givet fald vedlaegge disse.

Svar pa spergsmal SS 10:
Merveardien/forventningsvardien fremkommer som summen af flere faktorer: De faktorer
der medferer en mervardi er bl.a. folgende:

e  Beliggenhed i forhold til By 1, By 5 og Aarhus

e Beliggenhed i forhold til infrastruktur

e Der er mange tilflyttere til Aarhus med deraf folgende stort behov for nye boliger
Faktorernes pévirkning af mervardien, kan ikke prissettes enkeltvis.
Sammenligningshandler:
Tilbud fra 28.08.2013 hvor Aarhus Kommune tilbyder at kabe af Matrikel nr. 7 for en pris
pa 86 kr/m2. Indgar som sagens bilag 8.
Kebsaftale pa ejendommen Matrikel nr. 6, hvor Aarhus Kom-mune keber jord for 111
kr/m2, Indgar som sagens bilag 5.
Skede fra 18.05.2010 hvor Matrikel nr. 14 handles for ca. 81 kr/m2, udlagt som
perspektivareal i kommuneplan 2009.

SPORGSMAL SS 11:

Som navnt i ovenstaende sporgsmal SS 2, SS 5, SS 7 og SS 9, har Skensmand 2 og
Skensmand 3 i besvarelsen af spergsmal 2, 10, 21, 26 og 31 angi-vet, at skensmeandene ved
deres verdiansettelser i henholdsvis spargsmal 1, 8, 20, 25 og 30 har tillagt det betydning,
at de veerdiansatte arealer er omfattet af Aarhus Kom-muneplan 2009 og udlagt som
perspektivareal til fremtidig boligbebyggelse.

Samtidig har Skensmand 2 og Skensmand 3 ved besvarelsen af spergsmél 18 angivet

vaerdien ud fra en rent landbrugsmaessig betragtning af sagsegers samlede
landbrugsejendom” .

Alle skensmandene bedes pa denne baggrund om at fremkomme med en redegerelse for,
hvorvidt skensmandene ved besvarelsen af spargsmalene i skenstemaet har lagt til grund,
at landbrugsarealer pé den ene side skal betragtes som landbrugsarealer og efter
skensmendenes vurdering verdiansattes som sadanne, men pa den anden side ogsé kan
nyde godt af eksempelvis fremtidig boligbebyggelse og derfor ogsé skal
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verdiansettes under hensyn hertil, eller om skensmendene har lagt til grund, at det ene
udelukker det andet.

Alle skensmandene, herunder Skensmand 1, bedes besvare dette spergsmal SS 11, idet de
alle har deltaget i besvarelsen af spergsmal 1, 8, 20, 25 og 30, som besva-relsen af
spergsmal 2, 10, 21, 26 og 31 relaterer sig til.

Svar pa spergsmal SS 11:

Skensmandene har i besvarelsen af skenstemaet, herunder i besvarelsen af spg. 1, 2, 8, 10,
20, 21, 25, 26, 30 og 31 tillagt en merverdi svarende til 80,- kr./ m2, pa de land-
brugsarealer som i Aarhus kommuneplan 2009 er udlagt som perspektivareal til frem-tidig
boligbebyggelse.

Pé de landbrugsarealer som ikke i Aarhus kommuneplan 2009 er udlagt som perspek-
tivarealer til fremtidig boligbebyggelse, er der ikke tillagt nogen mervaerdi pé 80,- kr./ m2.
Disse landbrugsarealer er alene vurderet ud fra en landbrugsmaessig betragtning svarende til
20,- kr./ m2.

I spargsmal 18 i skenstemaet har skensmendene alene besvaret spergsmalet ud fra en rent
landbrugsmaessig betragtning, som anfert i spergsmal 18.

SPORGSMAL SS 12:

I fortszettelse af besvarelsen af spargsmal SS 11 anmodes alle skensmandene om at
fremkomme med en redegerelse for, hvorledes merveardien af arealerne, der kan hen-fores
til letbanen, er indgéet i beregningerne af de afgivne landbrugsarealer henholds-vis i
beregningerne af verdien af restejendommene i deres egenskab af landbrugsejen-domme.

Svar pa spergsmal SS 12:

Skensmandene har i besvarelse af skonstemaet alene foretaget beregning af restejen-
dommen, pd ejendommeneMatrikel nr. 11 m.fl og Matrikel nr. 12 tilherende Sagseger 4, jf.
sporgsmal 18 i skenstemaet.

I forlengelse heraf besvares spg. SS 12 alene i forhold til Sagseger 4's landbrugsejendom.
Skensmandene har i de afgivne landbrugsarealer, som er udlagt til perspektivarealer, tillagt
en mervaerdi svarende til 30,- kr./ m2 som kan henfores til letbanen.

I beregningen pa verdien af restejendommen tilherende Sagseger 4 er der ikke tillagt
nogen mervaerdi som kan henfores til letbanen eller udlagt som per-spektivareal til
fremtidig boligbebyggelse i Aarhus kommuneplan 2009.

SSPORGSMAL SS 13:

Alle skensmendene anmodes om at oplyse, hvorvidt de i forhold til ekspropriationen
vaerende restarealer tillige har oplevet en merveerdi, der kan henfores til letbanen. I
bekreftende fald bedes denne merveardi angivet for hver ejendom dels i samlet vaerdi og
dels malt pr. ha. I benzgtende fald bedes skansmandene redegare om baggrunden herfor.

Svar pa spergsmal SS 13:

De restarealer som er udlagt som perspektivareal i kommuneplanen er ogsé tillagt en
merveaerdi pa 30 kr/m2, svarende til 300.000 kr. ha.

Da vi ikke har vurderet restejendommene og ikke har oplysninger om hvor stor en del af
restarealerne, som er udlagt som perspektivareal, kan vi ikke beregne en samlet veerdi for
hver ejendom.

SPORGSMAL SS 14:
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I fortsaettelse af besvarelsen af spargsmal SS 13 bedes alle skansmandene oplyse, hvorvidt
en sddan mervardi i besvarelsen af skenstemaerne pé den ene side er tillagt beregning af
verdien for de afgivne arealer, men pé den anden side ikke er fradraget i veerdien af
restejendommen.

Svar pa spergsmal SS 14:
Der er ikke sket fradrag i vaerdien af restejendommene.

SPORGSMAL SS 15:
Séfremt spergsmal SS 14 besvares bekraftede, anmodes skensmandene om at rede-gore
for, hvorfor dette er korrekt.

Svar pa spergsmal SS 15:

bh

Supplerende skenserklaring af 21. september 2020:

”Rekvirent:

Aarhus Letbane A/S
v/interessenterne

Aarhus Kommune,
Radhuset, 8000 Aarhus C

Staten ved Transportministeriet
Frederiksholms Kanal 27F, 1220 Kabenhavn K

Region Midtjylland
Regionshuset Viborg
Skottenborg 28, 8800 Viborg

Modpart 1:

1.1.

Sagseger 4
Adresse 1, By 5
1.2.

Sagseger |
Adresse 2, By 5
1.3.

Sagsager 2
Adresse 4, By 5
1.4.

Sagseger 3
Adresse 5, By 5
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Supplerende spergsmal fra rekvirenten:

SPORGSMAL SS 21:

I besvarelsen af spergsmal SS 4 angiver Skensmand 2 og Skensmand 3 en beregning for
det veerdifald, der som folge af det ekspropriative ind-greb er indtradt pa Matrikel nr. 9 og
Matrikel nr. 10 ud fra en rent landbrugsmaessig betragt-ning.

Det folger af denne beregning, at skensmandene legger til grund, at erstatning for
defigurering/kileskering kan opgeres til 10 kr. pr. m2 (100.000 kr. pr. ha), hvilket sva-rer til
halvdelen af arealerstatningen (20 kr. pr. m2). Under henvisning til ekspropria-
tionsretligpraksis, herunder serlig MAD 2007.245, er dette dog ikke laengere praksis, og

udgangspunktet er i stedet, at erstatningen fastsaettes til et fast belgb pr. m2, der nu som
udgangspunkt vil vaere 4,50 kr. Skensmandene bedes pa den baggrund redegere for, pa
hvilket grundlag skensmandene vurderer, at vaerdifaldet relateret til defigure-
ring/kileskering er 10 kr. pr. m2.

Svar pa spergsmal SS21:

Ud fra letbanens linjeforing og dermed @ndret arrondering af markerne, vurderer
skensmendene verdifaldet til 10 kr/m2 ud fra et landbrugsmaessigt synspunkt, som felge af
at markdriften bliver veesentligt mere arbejds- og omkostningskreevende pa grund af de
mange nye kiler.

SPORGSMAL SS 22:

Skensmand 2 og Skensmand 3 bedes oplyse, hvordan area-let pavirket af
defigurering/kileskering pa hhv. 12 ha og 13,1 ha er opgjort/beregnet i beregningen i
besvarelsen af SS4.

Hvis der af skensmandene er udarbejdet en skitse eller kortbilag for beregningen af arealet
bedes dette fremlagt.

Svar pa spergsmal SS 22:
Kort er vedlagt som bilag. De opméilte arealer er fratrukket arealet til selv letbanen.

SPORGSMAL SS 23:

Det folger af beregningen angivet i besvarelsen til SS4, at verdifaldet af ejendommene
relateret til ekstra transport vurderes at veere 190.000 kr.

Aarhus Letbane gar ud fra, at der med “ekstra transport” menes omvejserstatning.
Skensmand 2 og Skensmand 3 bedes oplyse, om dette er korrekt forstéet.

Svar pa spergsmal SS 23:
Ja

SPORGSMAL SS 24:

Erstatning for omveje forudsatter efter fast praksis, at adgangsforholdene til de tilba-
gevaerende arealer ndres som folge af ekspropriationen. Erstatningen skal videre op-geres
pa baggrund af bl.a. den opstdede omvej i meter. Skensmand 2 og Skensmand 3 bedes pa
denne baggrund redegere nermere for den be-regning, der ligger til grund for opgerelsen af
veaerdifaldet til 190.000 kr. i besvarelsen af spargsmél SS4, herunder serligt de aandrede
adgangsforhold og leengden af den omvej, der er lagt til grund for beregningen.

Hvis der er udarbejdet en skitse eller er kortbilag med angivelse af afstande til brug for
beregningen bedes dette fremlagt.
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Svar pa spergsmal SS 24:

I opgerelsen af vaerdifaldet pa kr. 190.000,- har skensmandene vurderet, at et samlet areal
pé ca. 24 ha. bliver berort af den ekstra transportleengde. P4 mark 1 (Matrikel nr. 9 og
Matrikel nr. 15), er det ca. 18 ha. som bliver berert med en ekstra transportlengde pa ca.
650 m. Og for mark 8 (Matrikel nr. 10) er det ca. 6 ha. som bliver berort med ekstra
transportlengde pa ca. 350 m.

Opmalingen af den ekstra transportlengde er foretaget pa Google og den ekstra trans-
portleengde har skensmendene skennet ud fra en landbrugsmassig betragtning og drift af
jorden og ikke alene afstanden fra ejendommen og til indkerslen til den en-kelte mark.

SPORGSMAL SS 25:

COWI har pé vegne af sagsogte udarbejdet omvejsplaner for ejendommen, der er fremlagt
som sagens bilag BA og BB. Hvis Skensmand 2 og Skensmand 3's besvarelse af spergsmal
SS 24 afviger fra det, der fremgér af disse omvejsplaner omkring leengden af omvej mv.,
bedes samme skensmaend venligst re-degere for baggrunden herfor.

Svar pa spergsmal SS 25:

I forbindelse med vurdering af omvej og ekstra transport, har skensmandene ikke kun set
pa den andrede transportafstand for at né frem til den enkelte mark, men set pa den
samlede pavirkning af transportafstanden til hele marken i forbindelse med markarbejde,
transport af afgreder og husdyrgedning.

2

Supplerende skenserklaering af 9. november 2020:

”Rekvirent:

1.1.

Sagsager 4
Adresse 1, By 5

1.2.

Sagseger 1
Adresse 2, By 5

1.3.

Sagsager 2
Adresse 4, By 5
1.4.

Sagseger 3
Adresse 5, By 5

Modpart 1:
Aarhus Letbane A/S

v/interessenterne

Aarhus Kommune,
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Radhuset, 8000 Aarhus C

Staten ved Transportministeriet
Frederiksholms Kanal 27F, 1220 Kgbenhavn K

Region Midtjylland
Regionshuset Viborg
Skottenborg 28, 8800 Viborg

Spergsmal fra rekvirenten:

SPORGSMAL SS 27:

Syn- og skensmandene har ved besvarelsen af spargsmal SS 4 opgjort/specificeret det
veerdifald, der er indtrddt som felge af det ekspropriative indgreb pé Sagseger 4's ejendom,
Matrikel nr. 9 og Matrikel nr. 10. Syns- og skensmandene har ved vedlagt et kort som bilag
J, hvoraf fremgar arealer der bereres af kileskaering/defi-gurering.

Det fremgér af kortbilag J, at der i arealopgerelsen indga bygningsmasse samt arealer, der

ikke er eget af Sagsager 4.

Syn- og skensmandene bedes i den forbindelse genbesvare spergsmal 19 samt spergsmal
SS4 saledes, at der i besvarelsen alene indgar i arealer, som tilherte Sagseger 4 pa
ekspropriationstidspunktet.

Svar pa spergsmal SS 27:

Skensmandene har foretaget ny arealopgerelse f.s.v.a. Matrikel nr. 10 og kan herefter svare
folgende til spargsmaél 19.

Verdinedgangen vurderes at vere pa kr. 2.480.000,-

Og felgende til spargsmal SS4

Defigurering/kileskaering Matrikel nr. 9

13,4 ha— 1,4 ha= 12 ha 4 100.000 kr/ha - 1.200.000 kr.
Defigurering/kileskaering resten

13,5 ha—2,6 ha=10,9 ha 4 100.000 kr/ha - 1.090.000 k.
Ekstra transport - 190.000 kr.

I alt - 2.480.000 kr.

Dette spergsmal er kun besvaret af Skensmand 2 og Skensmand 3.
Supplerende sporgsmail fra modparten:

Definitioner:

I de folgende spergsmél SS Ia-IE skal ordet “sagsogerne” opfattes som Sagseger 1 (BS-
85/2014-ARH), Sagseger 2 (BS-86/2014-ARH), Sagseger 3 (BS-88/2014-ARH) og
Sagseger 4 (BS-90/2014-ARH). Ordet “restarealer” skal i det folgende opfattes som de
arealer, der er tilbage pa sagso-gernes ejendomme efter de i sagerne foretagne
ekspropriationer, men kun de af area-lerne, som er udlagt som perspektivarealer i
kommuneplanen (bilag L og BO, ekstrak-tens side henholdsvis 352-356 og 518) markeret
med en blastiplet linje pé kortbilagene AZE og AW (ekstraktens side 594 og 1010), hvori
ogsa letbanens standsningssted frem-gar.

SPORGSMAL SS 1A:
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Skensmaendene har i besvarelsen af spergsmal 6-7 (Matrikel nr. 9), spergsmal 23-24
(Matrikel nr. 2), spergsmél 28-29 (Matrikel nr. 1) og spergsmaél 33-34 (Matrikel nr. 3)
vurderet, at de af de eksproprierede arealer, der er perspektivarealer, pa ekspropria-
tionstidspunktet havde en merpris pa 30 kr./m? som folge af] at der etableres en let-bane til
omradet.

Til sammenligning har skensmandene i besvarelsen af spergsmal IAV i sagen om
Ejendomsvirksomheden Skejby Privathospital ApS angivet, at savel det eksproprie-rede
areal som restejendommen i den sag, som begge er beliggende i byzone, “vurde-res at blive
pavirket positivt med 5% pa grundprisen, svarende til kr. 60,- pr- m2 ”. Skensmandene har
endvidere i besvarelsen af spergsmal SS 13 endvidere oplyst, at: De restarealer som er
udlagt som perspektivareal i kommuneplanen er ogsa tillagt en mervaerdi pa 30 kr/m? ,
svarende til 3000.000 kr. ha.” .

I fortsaettelse heraf bedes skensmandene oplyst, om besvarelsen af spergsmél SS 13 ogsa
gelder sagsogernes restarealer.

Hvis besvarelsen af spergsmal SS 13 ikke gelder sagsogernes restarealer, bedes dette
begrundet for hver sagsoger.

Svar pa spergsmal AA 1A:
Ja, ud fra definitionen af restarealer i spg. SS IA er de 30 kr/m? geeldende for sagsege-rens
restarealer.

SPORGSMAL SS IB:

I fortszettelse af besvarelsen af spergsmal SS IA anmodes skensmandene om at be- el-ler
afkraefte, om sagsegerens restarealer pa ekspropriationstidspunktet ogsa havde en merverdi
pa 30 kr./m? som folge af letbanen, jf. skensmeendenes besvarelse af spergs-mal SS 13.

Svar pa spergsmal SS IB:
Skensmandene har undladt, at besvare spg SS IB, idet de opfatter spg. SS IB som va-rende
identisk med spg. SS IA, sa det vil blot vare en gentagelse.

SPORGSMAL SS IC:

Dersom spergsmél SS IB besvares benagtende, anmodes skensmaendene om — med afseet i
ekspropriationstidspunktet — at angive den merverdi (opgjort pr. kvadratme-ter), som
sagsggernes restarcaler havde som folge af, at der etableredes en letbane med
standsningssted i omréadet.

Hvis der matte veere forskel pd mervardien i forhold til sagsegernes enkelte ejen-domme
(dels Matrikel nr. 9, dels Matrikel nr. 2, dels Matrikel nr. 1 og dels Matrikel nr. 16 og
Matrikel nr. 17), bedes skensmandene specificere dette.

Hvis merveardien er mindre end 30 kr./m? , bedes skensmeendene begrunde dette.

Svar pa spergsmal SS IC:
Skensmandene har ikke besvaret spg. SS IB benagtende.

SPORGSMAL SS ID:

I fortszettelse af besvarelsen af spargsmal SS IA-IC bedes skensmandene vurdere og
opgere den pa ekspropriationstidspunktet samlede vardiforegelse, som sagsegernes
respektive restarealer har opnaet som folge af letbanen.

Restarealerne udger folgende:
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e  Matrikel nr. 9: 232.300 m? (inkl. Ikke-perspektivarealer — ejendommen ud-gjorde
246.115 m2, jf. bilag AQ, ekstraktens side 901, mens der blev eks-proprieret et areal
pa 13.815 m2, jf. bilag AA, ekstraktens side 599)

e  Matrikel nr. 2: 144.111 m?2 (inkl. Ikke-perspektivarealer — ejendommen ud-gjorde
153.996 m?, jf. bilag 9 i BS-85/2014-ARH, ekstraktens side 658, mens der blev
eksproprieret/vejudlagt 9.885 m2, jf. bilag AA, ekstraktens side 791)

e Matrikel nr. 1: 32.493 m2 (ejendommen udgjorde 39.998 m2, jf. bilag AO, ekstraktens
side 883, mens der blev eksproprieret 7.505 m2, jf. bilag AA, ekstraktens side 606)

e  Matrikel nr. 3: 24.498 m? (ejendommen udgjorde 32.459 m?2, mens der blev
eksproprieret 7.995 m?, jf. bilag 1 i BS-88/2014-ARH, ekstraktens side 1145)

I forhold til opgerelsen af, hvor stor en del af de respektive restarealer der er belig-gende
inden for omrédet, der er udlagt som perspektivareal, henvises der til den blastiplede linje i
kortbilag A@ og AZE (ekstraktens side 594 og 1010).

Merverdien enskes opgjort for restarealerne sarskilt for ejendommene (dels Matrikel nr. 9,
dels Matrikel nr. 2, dels Matrikel nr. 1 og dels Matrikel nr. 16 og Matrikel nr. 17).

Svar pa spergsmal SS ID:

Skensmaendene har taget udgangspunkt i de oplyste m2 restarealer i spg. SS IC og ikke de i
ekstraktens side 1064 og 1065.

Skensmandene har foretaget folgende opgerelse af mervaerdien ud fra de oplyste are-
alangivelser pa

Matrikel nr. 9: 232.000 m? x 30 kr/m? = 6.969.000.- kr.

Matrikel nr. 2: 144.111 m? x 30 kr/m? = 4.323.330,- kr.

Matrikel nr. 1: 32.493 m? x 30 kr./m? = 974.790,- kr.

Matrikel nr. 3: 24.498 m? x 30 kr/m? = 734.940,- kr.

SPORGSMAL SS IE:
Safremt skensmendene ved besvarelsen af spargsmal SS ID ikke med sikkerhed har kunnet
opgere den eksakte samlede vaerdistigning af de respektive restarealer som folge af
letbanen, bedes skensmandene oplyse, om det kan leegges til grund, at verdi-stigningen
vedrerende de respektive restarealer i hvert fald overstiger eller svarer til folgende:

1) 2.523.290,00 kr. i forhold til Matrikel nr. 9

2) 680.000,00 kr. i forhold til Matrikel nr. 2

3) 600.400,00 kr. i forhold til Matrikel nr. 1

4) 639.600,00 kr. i forhold til Matrikel nr. 16 og Matrikel nr. 17

Svar pa spergsmal SS IE:
Skensmandene har besvaret pa spg. SS IE.”

Skensmaendenes forklaringer
Seniorvurderingsspecialist Skensmand 1, ejendomsmaegler, MDE, Skensmand 2

og ejendomsmagler og valuar, MDE, Skensmand 3 har den 5. november 2021
afgivet forklaring sammen, jf. retsplejelovens § 206, stk. 3.
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Skensmand 3 har vedrerende spergsmaél 2 forklaret, at det er tillagt betyd-ning, at
arealet er udlagt som perspektivareal, da potentielle kebere kan have en
forventning om mulighed for bebyggelse i fremtiden. Som anfort 1 spergs-mal 4
har keberetten ikke haft betydning for arealets vaerdi. Det er forventnin-gerne til
arealet, der fastsatter prisen.

Om sporgsmal 7 har Skensmand 2 forklaret, at arealets merpris pa 30 kr. pr. m2
som folge af letbanen er fastsat efter skonsmandenes bedste skon.

Skensmand 2 har til spergsmal 17 forklaret, at vaerdien af Sagseger 4's ejendom ud
fra en ren landbrugsmeessig betragtning for ekspro-priationen er fastsat pa
baggrund af en jordpris og en bygningspris. Skensman-dene har ikke opgerelsen
heraf med til retsmedet. Ejendommens pris efter eks-propriationen er i spargsmal
18 fastsat ud fra prisen for ekspropriationen med fradrag af henholdsvis
vaerdinedgangen pd 2,7 mio. kr. af den tilbageverende jord, jf. spergsmal 19, og
prisen pa den eksproprierede jord.

Skensmand 3 har til spergsmal SS3 forklaret, at prisen pa 111 kr. pr. m2 er fastsat
ud fra den samlede pris for ejendommen Matrikel nr. 6 med tilho-rende bygninger
ved at tage den samlede kebspris delt med ejendommens areal. Kebsaftalens
fordeling af prisen fordelt mellem bygninger og jord er ikke tillagt betydning, idet
denne fordeling formentlig blot er begrundet ud fra nogle skattemassige forhold.
De har ikke tillagt bygningerne verdi, idet det kun var jorden, der reelt havde en
veerdi.

For sé vidt angar Matrikel nr. 14, har Skensmand 3 forklaret, at han ikke kan
huske, hvordan prisen pa 81 kr. pr. m2 er beregnet. Det tinglyste dokument, hvor
kebsprisen er angivet til 22.900.000 kr. vedrerer flere ejendomme end Matrikel nr.
14, idet tinglysningen omhandler 6 ejen-domme. Prisen pa 81 kr. pr. m2 vedrerer
kun Matrikel nr. 14 og Matrikel nr. 2. Han hu-sker ikke precis, hvordan prisen er
beregnet, men han vil tro, at de har veret i stand til det ud fra det samlede
materiale, de har haft til rddighed. prisen. Der er ikke s& mange sammenlignelige
handler, men plangrundlaget 1 By 9 var det samme som ved By 1.

Skensmand 2 har til spergsmél SS4 om verdiforringelsen af Sagsoger 4's
restejendom forklaret, at defigureringen er fastsat ud fra letba-nens
gennemskering af ejendommen. Letbanen slar en stor bue op gennem
ejendommen. Skensmand 1 har til samme sporgsmal forklaret, at prisen er fastsat
ud fra det kendskab, de har til markedet. En gennemskering, der gor marken
ukurant at kere pa, betyder rigtig meget for prisen.

Skensmand 3 har til spergsmél SS4 og SS22 forklaret, at de bla felter, de har lagt
ind pé de to kort, der er bilag til den supplerende skensrapport af 21. sep-
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tember 2020, er de arealer, der er pavirket af letbanens gennemskering. Det for-
hold, at man ikke leengere kan kere frem og tilbage i markens fulde l&engde har
stor betydning for prisen 1 dagens Danmark, hvor man kerer med store land-
brugsmaskiner. Felterne er fastsat p baggrund af den erfaring, han har. Han har
blandt andet deltaget i en del taksationer i forbindelse med ekspropriatio-ner. Det
foregér pd den made, at man beregner det areal, der er pavirket af skra-skaringen.
Dette har vaeret en geengs méde at gore det pad. Han ved godt, at der er andre, der
gor det pa en anden made. Det markerede areal pd det everste kort udger ca. 13,4
ha. De har sé fratrukket det eksproprierede areal, hvorefter der er et areal pé ca. 12
ha tilbage, der pévirkes af letbanens gennemskering. For at beregne
vardiforringelsen har de ganget dette areal med 100.000 kr., der er halvdelen af
jordprisen pr. ha. Arealet ville have haft en vardi pa det dob-belte uden
gennemskaringen. Det er skonsmandenes kvalificerede skeon, der danner
baggrunden for, at de har fastsat prisen til det halve. Det er samme prin-cip, de har
benyttet ved beregningen af vaerditabet for arealet pa Matrikel nr. 10.

Skensmand 2 har til spergsmal SS4, SS24 og SS25 vedrerende verdiforrin-gelsen
som folge af omveje forklaret, at Sagsoger 4 for ekspro-priationen kunne tilga hele
Matrikel nr. 9 oppe fra vejkanten lige uden for stu-ehuset. Ekspropriationen har
medfort, at arealet nu er delt op 1 to, og det giver en omvej, fordi man nu skal kere
udenom for at betjene arealet syd for letbanen. Sagseger 4 kan derfor ikke fa en
rationel drift af arealet. Nar man beregner omvejserstatningen, kan man ikke bare
se pa, om man far len-gere ned til marken. Belgbet pd de 190.000 kr. er beregnet
pa baggrund af de ak-tiviteter, en landmand har pa en sddan mark. De har ved
belabets fastsattelse lagt til grund, at man i lebet af et ar skal plgje, samle sten,
sprojte 3-4 gange, give gadning 2 gange, kere gylle 2 gange, kere korn, og kere
med mejetarsker. Turen tager skonsmaessigt 3 minutter ekstra, og der er 12 ture
om dret svarende til lidt under 36 min ekstra pr. ha. De har fastsat timeprisen til
650 kr. Prisen dekker en mand og en vogn. Prisen er nok sat lidt lavt, og der er
ikke 1 prisen taget hgjde for, at mejetaerskere er dyre. Samlet giver det knap 360 kr.
pr. ha, som de har kapitaliseret med 4 % pr. ha, svarende til 9.000 kr. pr. ha. Det
har de ganget op med de berorte ca. 21 ha, der ligger syd for letbanen. Ca. 18 ha er
fra Matrikel nr. 9 og Matrikel nr. 15, og ca. 3 ha er fra Matrikel nr. 10.

Skensmand 3 har forklaret, at han ikke kan oplyse, hvad mervardien er af de
restarealer, der er udlagt som perspektivareal, og som ikke er eksproprie-rede. Han
mener, at dette er et nyt spergsmal, og han kan ikke svare pa det uden forst at have
haft lejlighed til at foretage en beregning. De er kun blevet bedt om at opgere
vaerdien af restejendommen for Sagseger 4.
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Skensmand 1 og Skensmand 2 har tilsluttet sig dette. De har ikke vurderet, om der
er nogen merverdi for de 4 sagsogtes landbrugsejendomme som folge af letbanen.

Skensmandene har ikke den 5. november 2021 kunnet redegere nermere for, hvad
besvarelsen af spergsmél SS13 relaterer sig til.

Skensmand 3 har til spergsmal SS3 forklaret, at de ikke har kunnet finde andre
sammenlignelige handler fra omradet, som Aarhus Kommune ikke er part i. Han
kan ikke huske, om de har vearet bekendt med kommunens notat af 30. november
2011 om opkeb af arealer til byudvikling (X519). De har lagt til grund, at Aarhus
kommune kober ind til markedspris. Han kan ikke udelukke, at markedsprisen er
pavirket af kommunens indkeb, men selvom det er tilfael-det, vil det stadigt veere
markedsprisen. Der er ikke veesentlig forskel pa prisen i nord ved By 5 og syd ved
By 9. Umiddelbart er det nok mere attraktivt nord for Aarhus, men prisforskellen
er meget begrenset.

Skensmand 3 har om den landbrugsmeessig betydning af gennemskarin-gen af
Sagseger 4's ejendom forklaret, at det er en fejl, at det skraverede flet pd det
nederste kort, der viser det defigurerede omride, omfat-ter bygninger og jord, der
tilherer en anden lodsejer. Skensmandene vil vaere nedt til at genberegne arealet,
hvis de skal lave en korrekt beregning af vardi-forringelsen.

Dyrkningsretningen har betydning for vardien af jorden. Sagseger 4 har veret
nedt til at @ndre plejeretningen efter ekspropriationen. In-den ekspropriationen
havde Sagseger 4 en dyrkningsretning pé tvers af det, der nu er letbanen. De har
ved de indlagte defigureringsfelter taget hgjde for @ndringen af
dyrkningsretningen.

Skensmand 1 har til spergsmal SS24 forklaret, at de, som angivet, har opgjort
omvejene ved brug af Google Maps. Skensmand 3 har forklaret, at han ikke
husker, om de brugte Google eller Krak, men at man godt kan ind-tegne et areal pa
Google og fa det beregnet. Man kan ogsa fa beregnet afstande.

Skensmand 2 har til spergsmal SS25 forklaret, at de ikke kun har set pd den
@ndrede transportafstand, fordi dyrkningen af marken besvarliggeres og i sig selv
medferer leengere transport, ndr arealet er opdelt i to. Defigureringen har ikke
noget at gare med den ekstra transport.

Skensmand 3 har forklaret, at det er s&edvanligt, at man opdeler vaerdifal-det i dels
defigurering og omvejserstatning. Defigureringen daekker ulemperne som folge af
kileskaeringer pa selve marken. Omvejserstatningen er den ekstra
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transport. De har medtaget transporten midt fra marken og ud som ekstra transport,
da der skal skiftes mark.

Skensmand 2 har pa alle skensmandenes vegne den 9. november 2021
supplerende forklaret, at der ikke ved besvarelsen af spergsmél SS27 1 den nye

supplerende skonserklering af 9. november 2021 - der er besvaret af alle tre
skensmand - er foretaget @ndringer 1 beregningerne for defigurering 1 forhold til
Matrikel nr. 9, mens defigureringen af resten er @ndret fra 13,1 ha til 10,9 ha. De
har benyttet samme metode som ved besvarelsen af spergsmal SS4.

Skensmanden har til spergsmal SSIA forklaret, at arealerne pd ekspropriations-
tidspunktet havde en vaerdi pa 130 kr. pr. m2. Den landbrugsmessige vaerdi var 20
kr., der var et tilleg pa 80 kr., fordi det var perspektivareal, og et yderli-gere tilleg
pa 30 kr. pd grund af letbane. Sagseger 1's, Sagsager 2's, Sagsoger 3's og Sagsager
4's restarea-ler har efter ekspropriationen haft en vardistigning pd 30 kr. pr. m2,
hvis de lig-ger i perspektivomriderne. Letbanen var ikke en forudsatning for, at
omra-derne kunne udvikles, da arealerne allerede var perspektivarealer.

Nér man keber et areal, der er udlagt som perspektivareal, er det lidt som at kebe
en lodseddel, og man betaler 80 kr. for den chance, der ligger 1, at det kan ende
med at blive udviklet til boligomrade.

Skensmanden har til spergsmal SSID forklaret, at tillegget pa 30 kr. pr. m2 for
letbanen kun knytter sig til perspektivarealerne. Det har ud fra materialet i sa-gen
varet svaert at beregne, hvor stor en del af Matrikel nr. 9 og Matrikel nr. 2, der ikke
er perspektivareal, men det er skensmeessigt under 1 ha af Matrikel nr. 2 og under
en halv ha af Matrikel nr. 9, der ikke er perspektivareal. Dette medferer en
reduktion af vaerdistigningen pa de to arealer pa henholdsvis 300.000 kr. og
150.000 kr. Det har ikke betydning for vaerdistigningen pé 30 kr. pr. m2, at re-
starealerne ikke ligger lige lang fra letbanestoppestedet, idet ingen af arealerne
ligger serligt langt derfra.

Parternes synspunkter

Sagsegerne har — ndr bortses fra den tidligere omtalte nedsattelse af Sagsoger 4's
pastand fra 2.058.290 kr. til 1.838.290 kr. - procederet sagen inden for rammerne
af deres samlede pdstandsdokument, hvoraf det fremgér:

2

OPSUMMERENDE SAGSFREMSTILLING

Ejendommen og ekspropriationsindgrebet — Sagseger |
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Matrikel nr. 2 udgjorde pa ekspropriationstidspunktet en landbrugsejendom
pa 153.996 m2 beliggende i1 landzone.

Ekspropriationsindgrebet medferte, at der medgar 4.345 m2 til etablering af
Aarhus Letbane.

Ekspropriationskommissionen fandt i sin kendelse af 11.06.2013 i sag
Sagseger 1 mod Aarhus Letbane I/S, jf. bilag 1, at Sagseger 1 skulle
tilkendes en erstatning pa kr. 30/m2.

Ekspropriationskommissionen bemarker vedrorende verdien af de eks-
proprierede arealer, at det ikke kan afvises, at de afstdede arealer vil blive en
del af udviklingen, men det ma forventes, at denne ligger sa langt ud 1
fremtiden, at der ikke kan siges at vare en egentlig forventnings-verdi
knyttet til arealerne. Kommissionen har dog skennet, at der er grundlag for et
mindre tillaeg til landbrugsprisen.

Taksationskommissionen anforer i1 sin kendelse, at Taksationskommissio-nen
ikke kan udelukke, at jordens handelsverdi pd ekspropriationstids-punktet
kunne varet vaesentligt hojere end fastsat af Ekspropriationskom-missionen
pa grund af en betydelig forventningsverdi pa arealet. Efter
Taksationskommissionens opfattelse er denne mulige hgjere vaerdi (for-
ventningsvardi) imidlertid en direkte folge af Letbanens anlag og place-ring
og skal derfor efter almindelige ekspropriationsretlige principper ikke
erstattes i forbindelse med ekspropriationen.

Taksationskommissionen anferer endvidere, at Taksationskommissionen er
enig med Ekspropriationskommissionen 1, at der uafthangigt af letbane-
projektet var en vis begranset forventningsvaerdi pa arealet. Taksations-
kommissionen finder, at tillegget for dette forhold ber forhgjes fra kr. 10 til
kr. 20 pr. m2 under hensyn til tidshorisonten for udviklingen af omr-det, jf.
bilag 9 i sagen Sagseger 1 mod Aarhus Letbane I/S.

Sagseger 2

Sagseger 2's ejendom udgjorde pa ekspropria-tionstidspunktet en
landbrugsejendom pa 212.516 m2 beliggende i landzone.

Ekspropriationsindgrebet medferte, at der blev eksproprieret 5.475 m?2 til
etablering af Aarhus Letbane. Herudover blev medeksproprieret et afska-ret
areal ca. 2.030 m2 — i alt eksproprieres 7.505 m2.

Ekspropriationskommissionen fastsatte erstatningen til kr. 30/m2 med til-
svarende begrundelse som ved erstatningsfastsattelsen til
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Sagseger 1, jf. bilag 1 1 sagen Sagseger 2 mod Aar-hus Letbane.

Taksationskommissionen forhejede arealerstatningen til kr. 40/m2 med til-
svarende begrundelse som i Taksationskommissionens kendelse vedre-rende
Sagseger 1, jf. bilag 8 i sagen Sagseger 2 mod Aarhus Letbane.

Sagsgger 3

Sagseger 3's ejendom udgjorde pa ekspropriations-tidspunktet en
landbrugsejendom pé 32.469 m2 beliggende i landzone.

Ekspropriationsindgrebet medferte, at der blev eksproprieret 2.220 m2 til
etablering af Aarhus Letbane. Herudover blev medeksproprieret et afski-ret
areal ca. 5.775 m2 — 1 alt eksproprieres 7.995 m2.

Ekspropriationskommissionen fastsatte arealerstatningen til kr. 30/m2 med
tilsvarende begrundelse som ved erstatningsfastsattelsen til Sagsoger | og
Sagseger 2, jf. bilag 1 1 sag Sagseger 3 mod Aarhus Letbane.

Taksationskommissionen forhgjede arealerstatningen til kr. 40/m2 med til-
svarende begrundelse som Taksationskommissionens fremkom med i sa-
gerne vedrarende Sagseger 1 og Sagseger 2, jf. bilag 2 i sagen Sagseger 3
mod Aarhus Letbane

Sagsgger 4

Sagseger 4's ejendom udgjorde pa ekspropria-tionstidspunktet en
landbrugsejendom pa 1.591.894 m2 beliggende i landzone.

Ekspropriationsindgrebet medferte, at der blev eksproprieret 40.015 m2 til
etablering af Aarhus Letbane.

Ekspropriationskommissionen fastsatte en arealpris pa kr. 20/m2 for 24.515
m2 jord samt en arealpris pa kr. 20/m2 med et tilleeg pa kr. 30/m2 for 15.500
jord.

Til arealerstatningen tillagde Kommissionen en ulempeerstatning pé kr.
1.416710, hvori indgdr omveje, gennemskaring, defigurering, udvidelse af
privat fellesvej, nedklassificering, servitut om aflebsledninger samt
driftsomlaegning og ejendomsforringelse.
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Ekspropriationskommissionens begrundelse for arealtilleegget 1 denne sag pa
kr. 30/m2 for 15.500 m2 jord er identisk med Ekspropriationskommis-
sionens begrundelse for tillaeg til areal-erstatningen i sagerne vedrerende
Sagseger 1, Sagsoger 2 samt Sagsoger 3.

Der skal henvises til bilag 2 i sagen Sagseger 4 mod Aar-hus Letbane.

Taksationskommissionen stadfastede i det hele Ekspropriationskommis-
sionens kendelse, jf. bilag 3 i sagen Sagsoger 4 mod Aar-hus Letbane.

--000--
Sagsegerne har under sagen opgjort deres erstatningskrav i overensstem-
melse med de vaerdi-angivelser, som syns- og skensmandene er frem-

kommet med 1 de afgivne syns- og skensrapporter.

Pastanden for Sagsgger 1 kan herefter opgeres som
folger:

Det fremgar af bilag 1 1 sagen Sagseger 1 mod Aarhus Let-bane I/S
sammenholdt med bilag 2, 1 sagen Sagseger 1 mod Aarhus Letbane I/S,
skrivelse af 13.03.2013 fra Kommissarius til Sagseger 1, at erstatning for
afstaelse af 4.345 m2 er fastsat til kr. 30/m2.

Det fremgér endvidere af skrivelsen, at tilsvarende erstatning er givet for
ulemper ved udlaeg af areal til udvidelse og etablering af privat fellesvej — i
alt 5.540 m2.

Ud fra Ekspropriationskommissionens skrivelse kan det sluttes, at arealer-

statningen til Sagseger 1 blev fastsat til kr. 4.345 m2 + 5.540 m2 i alt 9.885
m2 & kr. 30/m2 eller 1 alt kr. 296.550.

Arealerstatningen blev af Taksationskommissionen forhgjet til kr. 40/m2 —
eller 9.885 m2 4 kr. 40/m2 — eller i alt kr. 395.400.

Sagseger 1 pastar 1 overensstemmelse med syns- og skensmandenes
vaerdiangivelser, at arealerstatningen skal fastsattes til kr. 100/m2 — eller
9.885 m2 4 kr. 100/m2 — eller i alt kr. 988.500.
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Sagseger 1's erstatningskrav kan herefter opgeres som

* Tilkendt kr. 395.400

* Krav kr. 988.500

* Difference kr. 593.100

svarende til den under sagen nedlagte principale pastand.

Det bemerkes, at det ekspropriative indgreb for Sagseger 1 bevirkede, at en
stor mark blev gennemskaret af Letbanen. Denne gen-nemskaring bevirker
for sagseger en betydelig foraget forplgjning, defi-gurering, omveje samt et
betydeligt verditab pé sagsegers landbrugsejen-dom 1 evrigt.

--000--

Der blev fra Sagseger 2 eksproprieret i alt 7.505
m2.

Sagseger 2 blev tilkendt en erstatning pé kr. 40/m2 eller 1 alt kr. 300.200.

I overensstemmelse med syns- og skensmandenes besvarelser gores det
galdende, at det eksproprierede areal pa 7.505 m2 skal erstattes med kr.
100/m2.

Pastanden for Sagseger 2 kan herefter opgeres som folger:

* Péstand kr. 100/m2 x 7.505 m2 — 1 alt kr. 750.500.

» Tilkendt kr. 40/m2 x 7.505 m2 — 1 alt kr. 300.200.

* Difference kr. 450.300

svarende til den under sagen nedlagte principale péstand.
--000—

Der blev fra Sagseger 3 eksproprieret i alt 7.995 m2.
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Sagseger 3 blev af Taksationskommissionen tilkendt en erstatning pé kr.
40/m2 svarende til kr. 319.800.

I overensstemmelse med syns- og skensmandenes besvarelser gores det
geldende, at Sagseger 3 skal tilkendes kr. 100/m2 el-ler kr. 100/m2 x 7.995
m2 — svarende til en erstatning pa kr. 799.500.

Pastanden for Sagseger 3 kan herefter opgeres som folger:

* Pdstand kr. 100/m2 x 7.995 m2 — kr. 799.500.

» Tilkendt kr. 40/m2 x 7.995 m2 — i alt kr. 319.800.

* Difference kr. 479.700

svarende til den under sagen nedlagte principale pastand.
--000--

Der blev fra Sagseger 4 bl.a. eksproprieret
13.815 m3 fra Matrikel nr. 9 og 1.685 m2 fra Matrikel nr. 10.

Erstatningen blev af Taksationskommissionen fastsat til kr. 50/m2 béade for
sd vidt angar det eksproprierede areal fra Matrikel nr. 9 og fra Matrikel nr.
10.

Sagseger 4 blev derfor tilkendt en erstatning pa 1 alt kr. 775.000 for de
foretagne ekspropriationer fra Matrikel nr. 9 og Matrikel nr. 10.

I overensstemmelse med syns- og skensmandenes besvarelser gares det
galdende, at de eksproprierede arealer skal erstattes med kr. 100/m2 eller kr.
1.550.000.

Difterencen udger for arealerstatningen kr. 775.000.

Herudover pastar Sagseger 4 sig tillagt en yder-ligere erstatning for
landbrugsmassige ulemper.

Syns- og skensmandene har i deres besvarelser opgjort de landbrugsmaes-
sige ulemper til kr. 2.700.000.
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Sagseger 4 blev af Taksationskommissionen blevet tilkendt en erstatning pa
kr. 1.416.710 for landbrugsmessige ulem-per.

I landbrugsmaessige ulemper pastar Sagseger 4 sig derfor tillagt en
yderligere erstatning pa kr. 1.283.290.

Samlet kan Sagseger 4's krav pé yderligere er-statning opgeres som folger:

Matrikel nr. 9
mererstatning kr. 690.750

Matrikel nr. 10

mererstatning kr. 84.250
Landbrugsmassige ulemper kr. 1.283.290
I alt kr. 2.058.290

svarende til den under sagen principale pastand.

Vedrerende betydningen af [etbanens etablering for arealernes verdi skal
bemarkes:

Vedrerende byudviklingsplaner i det geografiske omrade, hvor de ekspro-
prierede arealer er beliggende kan oplyses folgende:

* Helt tilbage i 1966 blev omradet omkring By 2 og By 5 foresldet til
byformal i egns-planen.
Omrédet omkring By 2 og By 5 blev ikke alene udpeget som mu-ligt
byvakstomride 1 1966. Skejby Lisbjerg kommune opkebte tillige
ejendomme 1 omradet med byvakst for gje.

* 12001 blev arealerne i kommuneplanen angivet som byudviklingsom-
rade og udpeget som perspektivarealer. Pé laengere sigt — det vil sige
efter ar 2021.

* I en kommuneplan for 2009 blev de eksproprierede arealer fasthold som
perspektivarealer til byudvikling pa leengere sigt efter ar 2021.

* Pabaggrund af en helhedsplan udarbejdet af Koncern blev det imidlertid
vedtaget, at byudvikling af omradet kunne pabegyndes alle-rede i
byradsperioden 2010-2013.
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* Aarhus Kommune offentliggjorde i perioden 12.09 — 12.11.2014 forslag
kommuneplan-tilleeg med tilherende miljovurdering 1. etape af By 10 .

Kommuneplantillegget er fremlagt som bilag N, og det fremgér af bi-lag
N side 3 bl.a., at arealet syd for By 1 har varet udpeget som muligt
byvakstomrdde siden 1966, men planlaegningen af By 10 har kon-kret
varet 1 gang siden 2007. Gennem arene er der lavet en del skitser og
undersggelser af omradets muligheder og bindinger.

--00o0--

Planerne om en Letbane 1 Aarhus og serligt det praecise forlegb af Letbanen
opstar forst leenge efter, at de under sagen omhandlede arealer af Aarhus
Kommune blev udpeget som perspektivarealer til muligt byvakstomrade.
Planerne om etablering af en Letbane har ikke haft betydning for arealer-nes
udpegning til byvakstomrade, der skete helt tilbage 1 1966.

Den endelige linjeforing af Letbanen blev forst fastlagt 1 2013.
--00o0--

Den interesse, der har varet for at erhverve de under sagen omhandlede
arealer til byudvikling leenge for ekspropriationerne til Letbanen fandt sted
og for, der var truffet endelig beslutning om etablering af en Letbane og
dennes endelige linjeforing, fremgér bl.a. af bilag 6 1 sagen Sagseger 1 mod
Aarhus Letbane I/S.

Det fremgér heraf, at Aarhus Kommune den 27.10.2008 tilskriver Sagseger
1 som folge af, at Matrikel nr. 2 er i forslag til ny kommuneplan udpeget som
en del af perspektivarealet, hvilket betyder, at det pa sigt kan komme pa tale
at anvende arealet til byudvikling.

Aarhus Kommune oplyser, at de pa dette grundlag er interesserede i at er-
hverve arealet.

Aarhus Kommune ville og kunne alene have mulighed for at erhverve det
omhandlede areal, i bilag 6, hvis der var aktuelle planer om arealets an-
vendelse til byudvikling.

En kommune, herunder Aarhus Kommune, kan ikke erhverve landbrugs-
arealer — medmindre der er en aktuel forventning om, at arealet skal an-
vendes til byudvikling.
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En kommune kan ikke opkebe landbrugsarealer, medmindre der er en for-
ventning om, at arealerne i n@rmeste fremtid skal anvendes til byudvik-ling.
Det er ikke en kommunal opgave at opkebe landbrugsjord for at drive
landbrug.

Det fremgér endvidere af bilag 4, i sagen Sagseger 1 mod Aarhus Letbane
A/S, skrivelse af 19.04.2010 til lodsejer Person 2, Adresse 3, By 5, at Aarhus
Kommune som folge af, at denne ejendom pa tilsvarende vis som
sagsggernes ejendomme, er beliggende 1 et omrade, der er udlagt til
kommende byudvikling, ensker at erhverve ejendommen.

Aarhus Kommune erhvervede rent faktisk den omhandlede ejendom, jf.
bilag 5, Kabsaftale af 29.06.2010.

Aarhus Kommune kan som anfert oven for ikke opkebe landbrugsarealer —
medmindre der er en aktuel forventning om, at landbrugsarealerne skal
overga til byudvikling.

Aarhus Kommune har ikke tilbudt og rent faktisk opkebt arealer i omra-det,
hvis ikke der havde vearet en aktuel og konkret forventning om area-lets
overgang til anden anvendelse.

Det fremgér 1 gvrigt af de henvendelser, som Aarhus Kommune er frem-
kommet med til lodsejere i omradet, at baggrunden for Aarhus Kommu-nes
onske om keb af de pageldende ejendomme er, at de indgér i et per-
spektivomrade, hvorfor ejendommen i kommende byplanlegning sand-
synligvis vil blive udlagt til byformal.

Det fremgér ikke af Aarhus Kommunes henvendelser, at etablering af Let-
banen har betydning for Aarhus Kommunes enske om at erhverve de pé-
galdende arealer.

Safremt det havde veret tilfeeldet, er Aarhus Kommune forpligtet til at op-
lyse sadanne forhold.

Aarhus Kommune kan ikke rette henvendelse til borgere med oplysning om,
at kommunen er interesseret i1 at erhverve deres ejendomme som folge af, at
ejendommene indgér i et perspektivomrade, hvis Aarhus Kommu-nes reelle
begrundelse for at opkebe ejendommene er viden om kom-mende letbane.

--000--
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Med stevningen Sagseger 4 mod Aarhus Letbane I/S er som bilag 4-5-6
vedlagt keberet mellem Sagseger 4 og Ejendomsselskabet Virksomhed ApS
1.

Det kan oplyses, at kaberetshaver nu har erhvervet de af keberetten om-
handlede arealer.

Keberetshaver Ejendomsselskabet Virksomhed ApS 1 har bade for og efter
ke-berettens indgéelse arbejdet malrettet pa at udvikle det omhandlede areal
til en ny bydel 1 Aarhus Kommune.

Kaberetten mellem Sagseoger 4 og Ejendomssel-skabet Virksomhed ApS 1
blev indgaet, for det blev besluttet, at der skal etab-leres en Letbane 1
omradet og den i keberetten aftalte pris pé kr. 450 ekskl. moms pr. m2 er
uathengig af etablering af Letbanen.

Forhandlinger mellem Sagseger 4 og Koncern ved Ejendomsselskabet
Virksomhed ApS 1 blev pabegyndt allerede i 2005. P4 tidspunktet for
kaberettens indgdelse var det uvist, om Letbanen ville blive realiseret og i
givet fald hvilket forleb, Letbanen ville fa.

Der kan i den forbindelse endvidere henvises til den forklaring, som kon-
cerndirektor 1 Koncern Person 1 afgav for Taksationskommissio-nen, jf.
bilag 3 i sagen vedrerende Sagseger 4 mod Aar-hus Letbane I/S.

Det fremgér heraf, at Person 1 understregede, at etablering og linjefo-ring af
Letbanen alene var en konsekvens af Koncerns byudviklings-planer, og at
Aarhus Kommunes bidrag til disse planer saledes var etable-ring af
Letbanen.

Person 1 afviste, at Letbanens etablering og linjeforing pad nogen made har
spillet en rolle for planlegningen af byudviklingen 1 omradet, men at
Koncerns udviklingsplaner derimod havde veret afgerende for etablering og
linjeforing af Letbanen.

Endvidere oplyste Person 1, at byudviklingsprojektet ville have veret
realiseret pd tidspunktet for Taksationskommissionens behandling af sa-gen i
2013, hvis ikke Koncern var blevet ramt af alvorlige skonomi-ske
vanskeligheder 1 2008 og 2009, og hvis ikke Aarhus Kommune af en el-ler
anden arsag ikke havde forsinket den administrative proces omkring den
planlegningsmessige godkendelse af projektet. Person 1 oplyste, at der
siden august 2013 har foreligget et feerdigt kommuneplantilleeg for omradet
og en udbygningsaftale for projektets etape 1.
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Endvidere anferte Person 1, at Koncerns aftale med lodsejeren om keberet
var indgéet for kommunens beslutning om etablering af Let-banen.

De eksproprierede arealer fra sagsegeren under sagen havde betydelig
forventningsvardi pé ekspropriationstidspunktet — dels som folge af den
foreliggende planlaegning for arealerne gennem tiden dels som folge af
arealernes bynare beliggenhed.

Vedrorende sidstnavnte skal det bemaerkes, at Aarhus Kommune alene kan
udvikle sig / vokse pé de eksproprierede arealer i nordgéende retning, hvis
der ikke skal vere tale om satellitbyer, hvilket er baggrunden for, at
arealerne siden 1966 har varet udlagt som muligt byvaekstomrade.

Denne forventning til arealerne som muligt byvakstomréade er sket og fo-rela
pa ekspropriations-tidspunktet uathengigt af planerne om Letbanen.

Letbanens anleg har ikke veret afgerende for arealernes mervardi som
muligt byvaekstomrade. Arealerne vil pa sigt skulle anvendes som byvak-
stomrade, uanset om Letbanen ville blive etableret eller e;j.

PRISNIVEAUET I OMRADET

Der er som bilag 8 i sagen Sagsoger 4 mod Aarhus Let-bane I/S fremlagt
kebstilbud af 28.08.2013 fra Aarhus Kommune. Det fremgar heraf, at
Aarhus Kommune fra Matrikel nr. 7 pa 33.177 m2 tilbyder en pris pa kr.
2.850.000 svarende til en m2-pris pa kr. 86/m?2.

Lodsejer Sagsoger 4 blev sdledes umiddelbart for ekspro-priationen tilbudt
en pris af Aarhus Kommune i frivillig handel, der ve-sentligt overstiger den
pris, som Taksationskommissionen har tilkendt for de eksproprierede arealer.
Der er oven for henvist til Aarhus Kommunes tilbud af 19.04.2010 for op-
kob af ejendommen Adresse 3. Tilbuddet blev accepteret af ejeren og som
bilag 4 er fremlagt kebsaftale af 29.07.2010.

Det fremgar af keobsaftalen, at veerdien af jordtilliggendet blev fastsat til et
belab pa kr. 50/m2. Det kan udledes, at beboelsen péd ejendommen 1 kabs-
aftalen er sat til et uforholdsmassigt hejt belgb, hvilket ikke svarer til be-

boelsens reelle vardi.
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Der er under sagen som bilag 13 fremlagt fotos udvisende bygningsmas-sen
pa Adresse 3 pa kebstidspunktet for nedrivning og som bilag 14 foto, der
dokumenterer nedrivning af bygnings-massen.

Beboelsen var pd kebstidspunktet ubeboelig og nu nedrevet, hvorfor m2-
prisen reelt udgjorde kr. 111,74/m2.

Det areal, som Aarhus Kommune har erhvervet for kr. 111,74/m2, var per-
spektivareal med tilsvarende status som de perspektivarealer, der blev
eksproprieret fra sagsegers ejendom. Forholdet er det, at Aarhus Kom-mune,
for ekspropriationerne fandt sted, konkurrerede med Ejendomssel-skabet
Virksomhed ApS 1 om opkeb af arealer til byudvikling 1 omréddet.

Det fremgér ogsé af, at der ikke i forbindelse med ekspropriationssagen blev
foretaget nogen jordfordeling endsige var et forseg pa at gennemfore en
jordfordeling, idet Aarhus Kommune ikke var indstillet pé at afsta jord i
omradet.

Sagseger 4 rettede direkte henvendelse til Aar-hus Kommune med
anmodning om, at kommunen tilbed erstatningsjord for det eksisterende,
hvilket blev afsldet. Der kan henvises til bilag 15 i sa-gen Sagseger 4 mod
Aarhus Letbane I/S — skrivelse af 25.03.2013 fra sagseger til Aarhus
Kommune, i hvilken skrivelse sagseager anmoder Aarhus Kommune om et
mede for en droftelse af muligheden for at modtage erstatningsjord.

Som bilag 16 1 sag Sagseger 4 mod Aarhus Letbane I/S er fremlagt
svarskrivelse af 24.04.2013 fra Aarhus Kommune 1 hvilken skri-velse,
Aarhus Kommune dels anferer, at kommunen ikke har mulighed for at
tilbyde erstatningsjord og 1 gvrigt ikke er interesseret i1 jord-salg.

Endvidere kan det oplyses, at Sagsoger 2 og Sagseger 3 ved flere lejligheder
under ekspropriationsproces-sen uden resultat foreslog jordfordeling for at
lose problemer med af-skarne delarealer som folge af Letbanens linjeforing.

De afskarne arealer kunne veare “flyttet rundt” , sdledes at hver lodsejer fik et
areal svarende til det afskarne pa den rigtige side af Letbanen. Dette for-slag
blev afvist af sagsegtes reprasentant, og resultatet blev, at Aarhus Kommune
fik alle de afskarne delarealer.

Séfremt der har varet gennemfort jordfordeling med Sagseger 2 og Sagseger
3, ville en jordfordeling kunne be-
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tyde, at der kunne spares pa anlag af nye adgangsveje. Dette underbyg-ger,
at Aarhus Kommune ikke var interesseret i at afsta jord.

--000--

Det bestrides, at der er grundlag for at foretage fradrag for fordele som folge
af sagsogtes pastand om veardistigning af sagsegernes restejen-domme.

Det bemerkes i1 den forbindelse, at hverken Ekspropriationskommissio-nen
eller Taksationskommissionen har fundet, at betingelsen for at fore-tage
fradrag for fordele er tilstede. Syns- og skensmandene finder pé til-svarende
vis ikke, at der er grundlag herfor.

Efter taksations- og retspraksis er der heller ikke grundlag for at foretage
fradrag for fordele.

De eksproprierede ejendomme — herunder sagsogernes restejendomme —
havde / har en mervardi uathaengig af Letbanens etablering og omlaeg.

Hvis sagsegernes restejendomme matte have faet en merveardi som folge af
Letbanens etablering, er det i ovrigt en betingelse for at kunne foretage
fradrag, at der en sddan tidsmaessig sammenhang mellem Letbanes etab-
lering og verdistigning af sagsegernes restejendomme, at der er grundlag for
at foretage fradrag. Det er ikke tilfeldet.

Endvidere er det en betingelse for at kunne foretage fradrag, at Letbanens
etablering har vaeret nedvendig for at sagsegernes ejendomme kunne ud-
stykkes og bebygges péd en hensigtsmaessig made.

Safremt der métte vaere tale om fordele, er der i gvrigt tale om sadanne ge-
nerelle fordele, at det ikke berettiger til fradrag 1 de tilkendte erstatninger.

--000--

For sé vidt angér Sagseger 4 gores det geel-dende, at sagsoger ikke er blevet
tilkendt fuldstaendig erstatning for land-brugsmaessige ulemper.

Det fremgar af Ekspropriationskommissionens kendelse i sagen Sagsoger 4
mod Aarhus Letbane I/S, jf. bilag 2 side 7, at sagseger alene er blevet
tilkendt en ulempeerstatning pa kr. 1.416.710 for omveje, gennemskaering,
defigurering, udvidelse af privat fellesvej, nedklassifice-ring, servitut om
aflebsledninger samt driftsomlegninger og ejendomsfor-ringelse.
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Det ekspropriative indgreb gennemskarer Sagseger 4's marker med den
konsekvens, at der opstér betydelig foreget forplejning, defigurering, omveje
samt et verdifald pa sagsegers landbrugsejendom i gvrigt.

Sagseger 4 gor geldende, at sagseger 1 en sag som den foreliggende, hvor de
arealer, der eksproprieres til letbane er for-holdsvist begranset, er berettiget
til erstatning ud fra sével forventnings-princip som landbrugsmaessige
ulemper samt ogsé fastslaet af Ekspropria-tionskommissionen som
Taksationskommissionen.

De m2, der eksproprieres fra Sagseger 4's ejen-dom til etablering af
Letbanen, og som erstattes med en hgjere vaerdi end den rent
landbrugsmassige, er s fa, at de ikke kan kompensere for de
landbrugsmaessige ulemper.

Sagseger 4 er derfor som fastsliet af sdvel Eks-propriationskommissionen
som Taksationskommissionen berettiget til er-statning ud fra sével
betragtninger som forventningsvaerdi og landbrugs-massige ulemper.

Syns- og skensmandene er i spergsmal 19 anmodet om at angive det vaer-
difald, der er indtrddt pa Sagseger 4's ejendom ud fra en rent
landbrugsmaessig betragtning som felge af det ekspropria-tive indgreb. Det
ekspropriative indgreb indebarer Letbanens gennem-skering af Matrikel nr.
9, Matrikel nr. 13 samt Matrikel nr. 4.

Syns- og skensmandene er anmodet om at oplyse de gener, som skens-
mandene finder, at det vil have for den fremtidige landbrugsmaessige drift af
ejendommen 1 form af omveje, gennemskaring, defigurering,
driftsomlaegning etc.

Syns- og skensmandene anforer, at verdinedgangen vurderes til at vaere kr.
2,7 millioner.

Syns- og skensmandene anforer, at verdinedgangen sker som en folge af
gennemskering af 3 gode marker, der efterfolgende er blevet til 6 marker
med masser af kileskaring og defigurering til folge, og at @ndringerne gi-ver
anledning til del ekstra transport og en mere vanskelig drift af de be-rorte
arealer.

Syns- og skensmandene anforer, at verdinedgangen er angivet uden vaer-
dien af den eksproprierede jord.



88

Det fremgér direkte af besvarelsen, at vaerdinedgangen — som folge af de
landbrugsmaessige ulemper — i sig selv af syns- og skensmandene vurde-res
til at veere kr. 2,7 millioner, hvilet medferer, at Sagsoger 4 har et krav pa
yderligere erstatning pé kr. 1.283.290 for landbrugsmaessige ulemper, idet
Taksationskommissionen alene tilkendte erstatning med kr. 1.416.710 for
omveje, gennemskaring, defigurering, udvidelse af privat feellesvej,
nedklassificering, servitut om aflebslednin-ger samt driftsomlagninger og
ejendomsforringelse.

ANBRINGENDER:

Til stette for de nedlagte pastande gor sagsogerne sammenfattende geel-
dende,

at sagsegerne ikke er blevet tilkendt fuldstaendig erstatning for de ekspro-
priative indgreb, jf. Grundlovens § 73,

at savel Ekspropriationskommissionen som Taksationskommissionen
med den fastsatte erstatning har anerkendt, at der pa ekspropriations-
tidspunktet var knyttet forventningsveerdi til arealet,

at de takserende myndigheder ukorrekt har lagt til grund, at den vesent-
ligst del af denne forventningsverdi pé ekspropriationstidspunktet er
opstaet som folge af Letbanens etablering,

at Ekspropriationskommissionens og Taksationskommissionens ra&sonne-
ment herom er fejlagtigt, idet der l&nge for, der foreld konkrete planer om
Letbanen, var knyttet en forventningsveerdi til arealet,

at de eksproprierede arealer siden 1966 og herefter 1 skiftende planer har
vaeret udlagt som perspektivomrade, og Aarhus Kommune har leenge, for
planerne om Letbanen blev besluttet, udvist interesse for opkeb af arealer
1 omradet,

at en serigs byudvikler, for det blev besluttet — og for linjeforingen af Let-
banen var endeligt fastlagt — kontinuerligt arbejdede pé at byudvikle
arealer 1 omradet, og denne byudvikling har ikke varet bestemt af Let-
banens eventuelle anleggelse,

at arealerne pa ekspropriationstidspunktet repraesenterede en vaerdi pa
kr. 130/m2 alt i overensstemmelse med syns- og skensmandenes besva-
relse,
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at Taksationskommissionen for sa vidt har anerkendt, at de eksproprie-
rede arealer pa ekspropriationstidspunktet reprasenterede en vasent-lig
hgjere vaerdi end den tilkendte erstatning, jf. Taksationskommissio-nens
bemarkning om, at Taksationskommissionen ikke kan udelukke, at
jordens handelsvardi pa ekspropriationstidspunktet kunne vere vae-
sentligt hejere end fastsat af Ekspropriationskommissionen pa grund af en
betydelig forventningsvardi pé arealet,

at det ikke skal komme sagsogerne bevismassigt til skade, at hverken
Ekspropriationskom-missionen eller Taksationskommissionen i deres
kendelse angiver hvilken vardi, arealerne rent faktisk repraesenterede pa
ekspropriationstidspunktet,

at det som folge heraf m4 laegges til grund, at arealerne pé ekspropriation-
stidspunktet reprasenterede en vaerdi pd kr. 130/m2 i overensstem-melse
med syns- og skensmandenes angivelse heraf,

at det pé tilsvarende vis ma laegges til grund, at mervardien af arealerne
som folge af, at der etableres en Letbane i omradet, pa ekspropriations-
tidspunktet alene var kr. 30/m2,

at sagsegerne som folge heraf er berettiget til en erstatning pa kr. 100/m2
for de eksproprierede arealer,

at der 1 overensstemmelse med Ekspropriationskommissionens og Taksa-
tionskommissionens kendelse ikke er grundlag for at foretage fradrag
fordele for sagsegernes restejendomme,

at sagsogtes ensidigt fremlagte artikler mv. vedrerende den generelle be-
tydning af etablering af letbaner ikke kan tilleegges nogen bevismassig
betydning.

--000—

Til stette for at Sagseger 4 skal tilkendes yderli-gere erstatning for
landbrugsmaessige ulemper, gores det gaeldende:

at det ekspropriative indgreb i form af Letbanens gennemskaring af 3
gode marker (Matrikel nr. 9, Matrikel nr. 13 samt Matrikel nr. 4) pd
ejendom-men har medfort et vardifald pa kr. 2,7 millioner som folge af
betyde-lige gener fra den fremtidige landbrugsmaessige drift i
overensstem-melse med syns- og skensmandenes opgerelse heraf,
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at Ekspropriationskommissionens og Taksationskommissionens erstat-
ningsfastsattelse for landbrugsmaessige ulemper beror pa et frit sken, idet
hverken Ekspropriationskommissionen og Taksationskommissio-nen ses
at have foretaget konkrete beregninger af hvilke ulemper og be-
sveerligheder den fremtidige drift af sagsegers arealer, der vil vare for-
bundet med Letbanens gennemskering af arealerne,

at Ekspropriationskommissionens og Taksationskommissionens sken
alene baserer sig pa et teoretisk sken pa baggrund af en gennemgang af
ekspropriationskort og ikke for eksempel en fysisk gennemgang i mar-
ken,

at syns- og skensmandene har foretaget en fysisk gennemgang i marken /
besigtigelse af sagsogers landbrugsarealer og her ud fra konkluderet
hvilken betydning, det har for den fremtidige drift af sagsegers arealer, at
de er gennemskaret af Letbanen,

at sagsager er berettiget til erstatning for landbrugsmeessige ulemper i
overensstemmelse med den af syns- og skensmandene vurderede veer-
dinedgang af sagsegers ejendom som folge af gennemskearing af 3 gode
marker, der efterfolgende er blevet til 6 marker med masser af kileskee-
ring, defigurering og ekstra transport til folge,

at sagseger i et tilfeelde som det foreliggende, hvor de arealer, der er eks-
proprieret til Letbanen, er forholdsvist begranset og berettiget til erstat-
ning ud fra sével forventningsprincip / vaerdi som landbrugsmassige
ulemper, hvilket ogsa er fastsldet af sdvel Ekspropriationskommissio-nen
og Taksationskommissionen,

at de m2, der eksproprieres fra sagsogers ejendom til etablering af Letba-
nen, og som erstattes med en hgjere vaerdi end den rent landbrugsmaes-
sige, er sa fa, at de ikke kan kompensere for de landbrugsmassige
ulemper,

at sagseger derfor, som fastsldet af sdvel Ekspropriationskommissionen
som Taksationskommissionen, er berettiget til erstatning ud fra sével
betragtninger om forventningsvardi som landbrugsmaessige ulemper,

at sagsagte ensidigt fremlagte beregninger vedrerende betydning af den
landbrugsmaessige drift af sagsegers ejendom, ikke skal tilleegges nogen
bevismassig betydning.
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Til stette for de nedlagte frifindelsespastande over for de af sagsagte selv-
steendigt nedlagte pastande gores tilsvarende anbringender geeldende som til
stotte for de nedlagte principale péstande.

Sagsegerne gor geldende, at de ikke med de tilkendte ekspropriationser-
statninger er blevet tilkendt fuldsteendig erstatning, jf. Grundlovens § 73,
men har krav pd yderligere erstatning og vil derfor ikke tilpligtes til at til-
bagebetale nogen del af de tilkendte erstatninger.

2

De sagsogte har procederet sagen inden for rammerne af deres pastandsdoku-
ment, hvoraf det fremgar:

2

3. Anbringender
3.1 Overordnet

Det gores overordnet gaeldende, at der ikke er grundlag for at tilsidesatte
Taksationskommissionens sken over udmalingen af storrelsen af de en-kelte
erstatningsposter i sagerne.

Retten ber - 1 overensstemmelse med almindelig praksis i ekspropriations-
sager - udvise tilbageholdenhed i forhold til prevelsen af de belebsstorrel-
ser, som de takserende myndigheder har skennet over og udmalt i relation til
de enkelte erstatningsposter. Der skal séledes foreligge et sikkert grund-lag
for at tilsidesatte dette skon, jf. fx U 2017 .3354 H og MAD 2015.240 V.

Sagsegerne har ikke ved deres bevisforelse, herunder syn og sken, godt-
gjort, at Taksationskommissionens sken over storrelsen af de enkelte er-
statningsposter i sagerne hviler pa et fejlagtigt eller ufuldsteendigt grund-lag,
eller 1 ovrigt at der ikke ved udmalingen er opnéet fuldstendig erstat-ning.

Allerede af den grund ber Aarhus Letbane frifindes for sagsegernes pa-
stande.

Omvendt geres det geeldende, at retten i overensstemmelse med alminde-lig
praksis skal foretage en tilbundsgaende provelse af retlige spergsmal. Dette
omfatter spergsmalet om, hvorvidt der overhovedet kan ydes erstat-ning for
forventningsvaerdi i Landzonesagerne, samt spergsmélet om fradrag for
fordele i sdvel i Byzonesagen som - hvis der ydes erstatning for
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forventningsveardi - i Landzonesagerne. Sidstn@vnte spergsmal har Tak-
sationskommissionen ikke taget stilling til.

3.2 Anbringender i Landzonesagerne (BS-85/2014-ARH, BS-86/2014-ARH,
BS-88/2014-ARH og BS-90/2014-ARH)

3.2.1 Veardien af de eksproprierede arealer

Det gores geldende, at den af Taksationskommissionen og Ekspropria-
tionskommissionen fastsatte grundtakst pd 20 kr./m2 for verdien af area-
lerne som landbrugsjord er korrekt og svarende til priserne 1 omrddet for
landbrugsjord pa ekspropriationstidspunktet. Dette er skonsmandene ogsa
kommet frem til, ligesom parterne er enige om, at den rent land-
brugsmessige verdi af arealerne pa ekspropriationstidspunktet var 20
kr./m2.

Det er Aarhus Letbanes opfattelse, at arealerstatningen for de eksproprie-
rede arealer ikke kan overstige prisen for landbrugsjord pa 20 kr./m2, her-
under som folge af en forventningsveerdi, jf. nedenfor i pkt. 3.2.1.1. Pa den
baggrund er Aarhus Letbane berettiget til at fa tilbagebetalt de péastidede
belab, idet der ikke til arealerstatningerne skulle have varet givet et tilleg
som sket.

Der er ligeledes enighed om, at et areal pa 9.875 m2 af Sagseger 4's (BS-
90/2014-ARH) areal pa Matrikel nr. 10, der ikke er udlagt til perspektiva-
real, hgjest kan erstattes med 20 kr./m2, jf. feelles processkrift 2 af 29. au-
gust 2018, side 4. Der skal saledes for dette areal i alle tilfeelde ikke erstat-tes
forventningsvaerdi.

3.2.1.1 Forventningsvardi (perspektivareal)

For alle de eksproprierede arealer i Landzonesagerne gores det gaeldende, at
der ikke skal betales erstatning for en forventningsverdi, da de ekspro-
prierede arealer - pd ner 9.875 m2 af Sagseger 4's areal, jf. ovenfor i pkt.
3.2.1 - i kommuneplan 2009 alene var udlagt som perspektivarealer i
landzone (bilag L).

Status som perspektivareal udger ikke en retligt bindende og konkret re-
gulering af et omrade, og der var pa ekspropriationstidspunktet ingen an-dre
udnyttelsesmuligheder 1 henhold til den offentlige planlaegning end som
landbrugsjord.

Det er kun, nér et areal er omfattet af en kommuneplanramme, at der kan
stilles krav om udarbejdelse af forslag til lokalplan, jf. planlovens § 13, stk.
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3, og Aarhus Kommune er séledes ikke retligt forpligtet til at tilvejebringe
det plangrundlag, der er nedvendigt for at gennemfore byvaksten.

Der forela saledes ikke et sé aktualiseret planlagningsgrundlag, at der er
grundlag for at tillegge de eksproprierede arealer forventningsveerdi.

Der kan henvises til, at arealerne blev udpeget som blot et "muligt byveekst-
omrdde" 11966, jf. bilag N, side 3, og siden ved Kommuneplan 2001 har

vaeret udpeget som "perspektivarealer til byvaekst pa lengere sigt", jf. bi-lag
AH, side 36-37.

Status som perspektivareal blev opretholdt i Kommuneplan 2009, jf. bilag L,
side 45-46, og bilag BO, side 21, og Kommuneplan 2013, jf. bilag AA,

side 45-46 og 50. Dette blev uddybet som varende "interesseomrader til by-
formdl efter 2021", mens det samtidig blev anfort, at "/d]et er imidlertid vig-
tigt at understrege, at selv i et 25-arigt perspektiv vil der neeppe blive taget

hul pd alle de nye byer og storre byveekstomrdder".

Om de geldende rammer for de konkrete perspektivarealer i denne sag
(rammeomrade "27061 OJO") blev felgende anfort pa side 26 i forslag til
tilleg nr. 25 til Kommuneplan 2013 om forste etape af By 10 (bilag N):

"Perspektivareal

Omrddet er udpeget som interesseomrdde for byudviklingen efter 2021
(per-spektivareal). Indtil omradet inddrages i byudviklingen er
anvendelsen fastlagt til jordbrugsformadl.

Med mindre scerlige forhold gor sig geeldende, ma der inden for omradet
kun opfores eller indrettes bebyggelse, som er nodvendig for landbruget,
skovbruget og gartnerierhvervet. [. .. |"

Denne status blev 1 forslaget opretholdt, idet arealerne ikke indgik i etape 1 1
By 10.

I udpegning som et perspektivareal ligger saledes ingen mulighed for an-den
udnyttelse end som landbrugsareal. Status som perspektivareal inde-barer
heller ikke et krav pa, at arealet bliver udlagt til udvikling i en se-nere
kommuneplan eller pa et sarligt tidspunkt. Der er tale om en - poli-tisk -
hensigtstilkendegivelse, som er behaftet med betydelig usikkerhed, jf.
herved ogsa bilag M, og en investor vil sdledes ikke have nogen form for
retlig sikkerhed for, at arealerne rent faktisk senere ville kunne anven-des til
byudvikling, og/eller hvad betingelserne herfor i givet fald vil vere
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- usikkerheder, der ma indebere, at arealerne alene kan prissattes som
landbrugsarealer.

Forventningen om mere intensiv anvendelse ved overfersel til byzone var pa
ekspropriationstidspunktet séledes for fjern og hypotetisk til, at der kunne
ydes erstatning for forventningsveaerdi - det var ikke inden for en overskuelig
fremtid, jf. herved MAD 2014.380.

Dét, at Aarhus Kommune har erhvervet eller forsegt at erhverve andre
arealer i omradet, indebarer ikke, at der i1 forhold til arealerne 1 disse sager
kunne vare en forventningsvardi, som kan kraves erstattet 1 forbindelse
med ekspropriationen. Opkebene indebarer ikke, at der for sagsegernes
arealer var (krav pa) andre anvendelsesmuligheder eller en forventning
herom.

Det er derfor med urette, at Taksationskommissionen har fundet, at der
overhovedet skulle erstattes nogen forventningsvardi i forhold til de eks-
proprierede arealer.

Hvis der matte veere en forventningsveerdi tilknyttet arealerne, geres det
geldende, at denne i1 det hele mé henfores til etableringen af letbanen,
hvilket betyder, at der skal ses bort herfra ved fastsattelse af erstatningen,
idet der ikke ydes erstatning for veerditilvekst, der skyldes dét, der eks-
proprieres til.

Inden planerne om etableringen af letbanen var der ikke udsigter til, at by-
udvikling pd ejendommene 1 Landzonesagerne skulle ske inden for en taet pa
overskuelig tidshorisont. Letbanen er netop den omstandighed, som har
fremskyndet byudviklingen i omradet.

Dette kan ses af, hvorledes omrédet syd for By 1 er behandlet i kommune-
planerne. I Kommuneplan 2001 blev omradet som navnt blot udpeget som
"perspektivarealer til byveekst pd leengere sigt" (bilag AH, side 37). Det var
forst ved Kommuneplan 2009, at det omtales, at der kan legges en egentlig
ny by ved By 1, mens det netop samtidig omtales, at dette omrdde indgér i
letbaneplanerne (bilag L, side 45 og 49). Tilsvarende blev gentaget i
Kommuneplan 2013 (bilag AA, side 45,49 og 51 ), hvor det tillige er be-
skrevet, hvorledes letbanen og hensynet til stationsnerhed har stor betyd-
ning for lokalisering af byvaekstomrader (bilag AA, side 21-22).

Den helt nye By 10" blev saledes skabt og materialiserede sig i den kom-
munale planlegning som folge af letbanen, der er rygraden i byudviklin-gen.
I forslaget til tilleeg nr. 25 til Kommuneplan 2013 fremgér da ogsa, at "/
projektudviklerens helhedsplan for By 10, er letbanen et centralt element. I
hel-
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hedsplanen er den kommende bymidte bygget op rundt om letbanens
standsnings-sted" (bilag N, side 13). Var letbanen ikke kommet, havde
omrddet, hvor sagseggernes arealer ligger, fortsat "bare" veret et
perspektivareal, der havde veret udpeget til byvakst siden 1966, uden at der
1 ovrigt var sket yderligere {bilag N, side 3).

Det understreges da ogsa af Koncerns udkast til en helhedsplan for omradet
af februar 2011 (bilag AJ), hvor letbanen pé side 59 beskrives som "den
trafikale rygrad", ligesom det fremgar af tegningen pé samme side, at
storstedelen af byudviklingsomridet ligger mindre end 5 minutters gang fra
standsningsstedet, der saledes har en meget central placering i byud-
viklingsomradet.

Det bemerkes 1 den forbindelse, at der var almindeligt kendskab til planer
om etablering af letbanen igennem omrédet i denne sag, lang tid for der
overhovedet var pdbegyndt indledende planleegning om at etablere en ny by i
omradet.

Der blev saledes igangsat undersggelser om etablering af skinnebaren kol-
lektiv transport allerede i juni 1999, hvilket mundede ud i en rapport af maj
2000. Heri indgik forslag til linjeforinger, der passerede igennem om-radet 1
denne sag (bilag D, side 3, samt 34 og 37). Dette blev ogsa offentlig-gjort 1
en folder af august 2000 (bilag E, side 7). Pa baggrund heraf frem-lagde
Aarhus Kommune og Arhus Amt i begyndelsen af 2005 en vision om
letbaner i Aarhus, som mundede ud i en rapport om letbaner august 2006
(bilag F, side 3). Af denne rapport fremgik en linjefering gennem om-radet i
denne sag samt et muligt letbanestop her (bilag F, side 11 og 28).

Det ma derfor legges til grund, at planerne om etablering af en letbane
igennem omraderne har givet grundlag for og fremskyndet byudviklingen i
omrdadet. En eventuel forventningsvardi ma derfor henferes til letbanen og
kan saledes ikke kraves erstattet.

Pé baggrund af ovenstdende kan vardien af arealerne ikke opgeres til mere
end vaerdien af landbrugsjord pa 20 kr./m2. Der mé derfor gives Aarhus
Letbanes medhold i de nedlagte betalingspastande over for sagse-gerne i
Landzonesagerne.

Subsidiert geres det geldende, at der under alle omstendigheder ikke er
grundlag for at forhgje den erstatning for forventningsverdi, som Taksa-
tionskommissionen har udmalt.
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Sagsegerne 1 Landzonesagerne har ikke lgftet bevisbyrden for, at der skal
ydes en storre erstatning end fastsat af Taksationskommissionen, jf. ogsa pkt.
3.1

Skensmandenes opgerelse af en "merpris" pd 80 kr./m2 som folge af, at
arealerne pa ekspropriationstidspunktet var udlagt som perspektivarealer, kan
ikke begrunde, at erstatningen forhgjes og dermed, at Taksationskom-
missionens sagkyndige skon tilsidesattes.

Der er sdledes ikke grundlag for, at skensmandenes vurdering skulle vaere
mere retvisende end Taksationskommissionens vurdering, idet der henvises
til, at Taksationskommissionen i vasentligt omfang har inddra-get samme
materiale samt har besigtiget ejendommene tidsmassigt tet-tere pa
ekspropriationen.

Det gores gaeldende, at en sadan af skensmandene opgjort forventnings-
vaerdi knyttet til perspektivarealerne ud fra et almindelig ejendomsmaeg-
lerskon - som besvarelsen tydeligvis er udtryk for, jf. fx besvarelsen af
spergsmal SS 3 - ikke skal tillegges betydning ved erstatningsfastsettel-sen
1 henhold til de ekspropriationsretlige regler. Dette verditilleeg er hy-potetisk
og skal derfor ikke erstattes. Skonnet er ikke nermere underbyg-get pa en
sddan mdde, at der er grundlag for at yde erstatning pd grundlag af
skenserklaringerne.

Dertil kommer, at den af skensmandene opgjorte vardi er opgjort pa en
fejlagtig méde 1 forhold til principper for fastsettelse af ekspropriationser-
statning, idet betydningen af letbanen ogsé ses at vere inddraget af skons-
mandene ved fastsettelsen af de 80 kr./m2. Det er séledes et grundlaeg-
gende ekspropriationsretligt princip, at der ved fastsettelsen af erstatnin-gen
for det areal, der eksproprieres, skal ses bort fra den betydning, som det
anleg, der eksproprieres til, har for arealet.

Det folger sdledes udtrykkeligt, at skensmandene ved fastsattelsen af de 80
kr./m2 har lagt veegt pa, at "planerne omkring Letbanen og dens linjeforing i
omradet [har] givet en forventning om, at der i fremtiden matte ske
byudvikling i omrddet” , jf. fx besvarelsen af spergsmél IF. Omvendt har
skensmandene fx i besvarelsen af spergsmal SS 2 anfort, at merprisen pa 80
kr./m2 ville vaere uandret, hvis der ikke havde vaeret planer om at etablere
letbanen i omradet. Besvarelsen er saledes usammenhangende.

Herudover er fastsattelsen af de 80 kr./m2 ifelge skoansmaendene bl.a. fast-
sat pd baggrund af felgende sammenligningshandler, jf. besvarelsen af
spergsmal SS3, SS6, SS8 og SS10:
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« Tilbud af 28. august 2013 vedrerende ejendommen matr.nr. Matrikel nr.
7 med en pris pa 86 kr./m2 (bilag 8 i BS-9012014-ARH)

+ Kobsaftale af 29. juni 201 O vedrerende ejendommen Matrikel nr. 6 med
en pris pd 111 kr./m2 (bilag 5 1 BS-85/2014-ARH).

* Skade af 18. maj 201 O vedrerende ejendommen matr.nr. Matrikel nr. 14
med en pris pa ca. 81 kr./m2 (skensmeendenes bilag 1)

Disse priser kan ikke begrunde en hgjere pris end prisen for landbrugsjord
eller - subsidiart - den af Taksationskommissionen opgjorte pris.

Det er forst og fremmest en fejl, at der er lagt vaegt pa tilbuddet af 28. au-
gust 2013 {bilag 8 i BS-90/2014- ARH), idet tilbuddet er afgivet efter eks-
propriationstidspunktet den 8. og 9. januar 2013. Dertil kommer, at ejen-
dommen ligger meget taet pa letbanen, som der selvsagt var kendskab til pd
tidspunktet for tilbuddet, og det ma derfor laegges til grund, at den heje pris
netop skyldes etableringen af letbanen, eller at prisen i @vrigt er fast-sat pa
baggrund af letbanens betydning for arealet, hvorfor prisen ikke kan
tillegges betydning. I ovrigt er der tale om et tilbud og ikke en ende-lig
handel.

I forhold til kebsaftalen af 29. juni 201 O vedrerende ejendommen belig-
gende Adresse 3, By 5, (bilag 5 1 BS-85/2014-ARH) bemarkes, at denne
ogsa indgik i1 Taksationskommissionens behandling af sagen. Som anfort af
Taksationskommissionen er ogsa denne kobsaftale indgéet, efter
atletbaneprojektet var blevet kendt 1 offentligheden (fx side 1 og 8 i bilag 9 1
BS-85/2014-ARH). Det det ma derfor leegges til grund, at ogsa denne pris
afspejler dette. Kobsaftalen kan derfor ikke tillegges betydning.

Om end ejendommen matr.nr. Matrikel nr. 14, var udlagt som perspektivareal
1 kommuneplan 2009, kan den pé ingen mide sammenlig-nes med
sagsggernes ejendomme. Ejendommen er beliggende - 1 den helt modsatte
ende af Aarhus Kommune - tet pd By 9, hvor der ogsa dengang allerede var
god infrastruktur i form af tog ("Odderbanen") og busser.

De anferte sammenligningshandler kunne derfor ikke begrunde en hgjere
pris end prisen for landbrugsjord pa 20 kr./m2, endsige et tilleeg hertil pd 80
kr./m2 som fastsat af skensmandene.

De af sagsegerne 1 Landzonesagerne 1 ovrigt fremlagte sammenlignings-
handler, mv. giver heller ikke grundlag for at fastsatte en hgjere pris end
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prisen for landbrugsjord eller - subsidizrt - den af Taksationskommissio-nen
fastsatte pris.

Disse fa oplysninger om handler, kebstilbud og kebsaftaler er fra tiden, ef-ter
at letbaneprojektet var blevet kendt i offentligheden, hvorfor de ikke har
nogen betydning for vaerdifastsattelsen, da priserne afspejler handels-
vaerdien under hensyn til etablering af letbanen. Dette blev som navnt ogsa
papeget af Taksationskommissionen (bilag 9 1 BS-85/2014-ARH, bilag 8 i
BS-86/2014-ARH, bilag 2 i BS-88/2014-ARH og bilag 3 i BS-90/2014-
ARH).

Safremt den af Taksationskommissionen fastsatte forventningsvardi pa 20-
30 kr./m2 eller den af skensmandene fastsatte forventningsvaerdi pa 80
kr./m2 laegges til grund i disse sager og erstattes i tillaeg til prisen for land-
brugsjord, indebarer dette imidlertid ogsa, at der i erstatningen mé foreta-ges
fradrag for fordele vedrerende restejendommene som folge af etable-ringen
af letbanen, jf. herom 1 pkt. 3.2.3, ligesom Sagseger 4 1 BS-90/2014-ARH
ikke samtidig kan kreeve erstatning for landbrugsmaessige ulemper, jf. herom
i pkt. 3.2.2.2.

De fordele, som tilfores restejendommene som folge af letbanen 1 denne sag,
er sa store, at ekspropriationserstatningerne helt bortfalder, hvorfor Aarhus
Letbane - ogsd i tilfeelde af forhgjelse af "grundbelgbene" - i alle til-faelde
alligevel ma frifindes og 1 @vrigt har ret til tilbagebetaling af 1 hvert fald det
pastdede belgb.

3.2.1.2 Vardi som folge af letbanens etablering

Den af skensmendene opgjorte "merpris" pa 30 kr./m2 for de eksproprie-
rede arealer som folge af etablering af en letbane i omradet skal under alle
omstendigheder ikke erstattes, idet der skal ses bort fra den betydning, som
det anleeg, der eksproprieres til, har for arealets vardi.

Dette er parterne enige om, jf. feelles processkrift 2 af 29. august 2018.

Hvis retten matte finde, at den af skensmandene fastsatte merpris for sta-tus
som perspektivareal skal laegges til grund ved fastsattelsen af erstat-ningen,
kan vardien af de eksproprierede arealer derfor hgjest fastsattes til 100
kr./m2, idet et areal pa 9.875 m2 af Sagsager 4's arealer, der ikke er udlagt til
perspektivareal, dog hejest kan erstattes med 20 kr./m2, jf. ovenfor i pkt.
3.2.1.

3.2.2 Sarligt vedrerende BS-90/2014-ARH (Sagsoger 4)
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3.2.2.1 Kgberetsvardi

Sagseger i BS-90/2014-ARH (Sagseger 4) har paberabt sig de som bilag 4-6
fremlagte koberetsaftaler til stotte for, at der ydes en he-jere erstatning end
fastsat af Taksationskommissionen.

Hverken Taksationskommissionen eller skansmendene, jf. besvarelsen af
sporgsmal 4, 5, 12, 13 og 14, tillagde disse keoberetsaftaler betydning i for-
hold til opgerelsen af vaerdien.

Det er udokumenteret, at kaberetsaftalerne overhovedet er udnyttet samt 1
givet fald under hvilke omstendigheder.

Det gores geldende, at kaberetsaftalerne ikke har nogen betydning for
fastsaettelsen af erstatningen for de eksproprierede arealer, idet aftalerne pa
ingen made kan sammenlignes med en overdragelse i en ekspropria-
tionssituation. Der er kun tale om en keberet tilknyttet, hvortil er knyttet en
reekke betingelser, og ikke en ren ejendomsoverdragelse, hvorfor veer-
dis@tningen er helt usammenlignelig.

I ovrigt er koberetsaftalerne oprindeligt indgaet den 21. september 2009, pa
hvilket tidspunkt det var klart, at letbanen ville passere igennem sagso-gers
arealer med et stoppested dér, jf. bilag F, side 28. Dette var da ogsa al-lerede
12007 klart for Koncern, der gennem Ejendomsselskabet Virksomhed ApS 1
indgik keberetsaftalerne, og som pd dette tidspunkt netop havde pabegyndt
planleegningen 1 omrddet under hensyn til letbanestop-pet i omradet, jf. bilag
AK, side 29. Vardien efter kaberetsaftalerne er ikke udtryk for andet end
mervardien som folge letbanen, hvilket ikke skal er-stattes, jf. pkt. 3.2.1.2.

3.2.2.2 Landbrugsmassige ulemper

Det gores geeldende, at der ikke er grundlag for af forhgje ulempeerstat-
ningen pa samlet 1.416.710 kr. til Sagseger 4, der er ud-mélt af
Ekspropriationskommissionen og stadfastet af Taksationskommis-sionen.

Aarhus Letbanes ma derfor frifindes for det af Sagseger 4 opgjorte merkrav
vedrarende erstatning for ulemper pa 1.283.290 kr. Sagsoger 4's krav er
opgjort pa baggrund af skensman-denes erklering, hvor der ved besvarelsen
af Sagseger 4 spergsmal 19 er opgjort et vaerdifald pa 2.700.000 kr., der er
indtrdt pa hans ejendom ud fra en rent landbrugsmaessig betragtning som
folge af det ekspropriative indgreb.
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Det gores forst og fremmest geldende, at der ikke kan betales erstatning for
landbrugsmassige gener, i det omfang der samtidig ydes erstatning for
forventningsverdi for det eksproprierede areal, jf. pkt. 3.2.1.1.

De to handelsesforleb, der erstattes gennem erstatning af forventnings-
vaerdien, henholdsvis landbrugsmassige ulemper, udelukker séledes hin-
anden, da ejendommen ikke samtidigt kan anvendes til sdvel byudvikling
som landbrug.

Enten erstattes arealet med forventningsverdien (hvis en sddan kan opge-
res), dvs. som om ejendommen sa&lges med henblik pa byudvikling, eller
ogsa erstattes arealet med veardien af landbrugsjord pé 20 kr./m2 med til-leeg
for landbrugsmeessige ulemper, dvs. som om ejendommen salges med
henblik pa landbrugsdrift.

Det er uden betydning, om erstatningen for forventningsveaerdi er sa lille, at
den ikke daekker erstatningen for landbrugsmaessige ulemper, da der er tale
om to modstridende opgerelsesprincipper, som ikke kan kreves sam-tidigt.
Sagseger 4 kan alene kreeve erstatning efter én af opgerelsesmetoderne.

Det gares endvidere geldende, at skonsmandenes vurdering ikke har en
sadan karakter, at der er grundlag for at tilsidesatte Taksations- og Eks-
propriationskommissionens sken over ulempeerstatningen. Taksations- og
Ekspropriationskommissionen har et sarligt erfaringsgrundlag for at fast-
sette sddanne erstatninger og far 1 ovrigt bistand fra den ledende landin-
spektor. Der er séledes ikke et tilstraekkeligt sikkert grundlag for at tilside-
sette kommissionernes vardisken, jf. ogsa pkt. 3.1.

Det gores geldende, at skensmandenes besvarelse afviger fra almindelig
praksis og 1 gvrigt ikke er velbegrundet i forhold til fastsettelsen af ulem-
peerstatningen.

Verdifaldet for defigurering/kileskaring er saledes opgjort svarende til 10
kr./m2 af de arealer, der ifolge skonsmaendene pédvirkes af defigure-
ring/kileskering, jf. besvarelsen af spergsmal SS 4. En sddan opgerelse kan
ikke legges til grund.

Det er - og var ogsa pé ekspropriationstidspunktet - forst og fremmest al-
mindelig og fast ekspropriationspraksis, at defigurering/kileskering veer-
disettes til 4,5 kr./m2, jf. herved bl.a. MAD 2007.245 og MAD 2015.559
samt ogsa nyere utrykte kendelser fra Overtaksationskommissionen for
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Arhus og Holstebro, henholdsvis Taksationskommissionen for Sjelland m.v.

Skensmendene har blot begrundet deres konklusion med, at det er op-gjort
ud fra et "landbrugsmeessigt synspunkt", jf. besvarelsen af spergsmal SS 21.

Herudover er skansmandenes opgerelse af de arealer, der pavirkes af de-
figurering/kileskering, pa hhv. 12 ha og 13, 1 ha, jf. besvarelsen af sporgs-
mal SS 4, (kortet 1 skensmandenes bilag J), foretaget noget skensmeessigt og
1 hvert fald ikke i overensstemmelse med almindelig praksis.

Skensmandene har sledes ikke opgjort arealerne ved hjzlp af rektangu-
leere arealer indtegnet med kateter vinkelret pa plejeretningen, ligesom de
"kateter", der er indtegnet, er pa 276, 15 meter, henholdsvis 469,83 meter,
hvorved der opgeres et alt for stort areal, jf. herved Michael Uldalls Vej-
ledning til ekspropriation, side 64-65.

Ved en opgerelse af defigurering/kileskering efter almindelig praksis vil de
arealer, der berares heraf, alene udgere samlet 70.845 m2, svarende til ca. 7,
1 ha, jf. herved kortet i bilag BL.

Skensmandene har hverken begrundet, hvorfor verdifaldet for defigure-
ring/kileskaring fastsattes til 10 kr./m2, eller hvorfor arealerne skal opge-res
som gjort 1 bilag J. Da disse metoder er i strid med almindelig praksis, skal
dette underbygges. Da der slet ikke er nogen begrundelse, kan vurde-ringen
ingen betydning tilleegges, endsige medfere, at kommissionernes skon
tilsidesattes.

Hvis der anvendes den s@dvanlige erstatning for defigurering/kileska-ring
pa 4,5 kr./m2 samt et samlet areal pd 70.845 m2, udger erstatningen for
defigurering/kileskaring alene 318.802,50 kr.

Heller ikke skensmendenes opgerelse af omvejserstatning pa 190.000 kr. pa
baggrund af ekstra transportleengder pa samlet 1000 meter, heraf 650 meter
vedrerende Matrikel nr. 9og Matrikel nr. 15 (ca. 18 ha) og 350 meter
vedrerende Matrikel nr. 10 (ca. 6 ha), jf. besvarelsen af spergsmal SS 24, kan
tillegges no-gen betydning.

Heller ikke denne vurdering er velbegrundet eller neermere underbygget, jf.
("[. . .] skonnet ud fra en landbrugsmcessig betragtning og drift af jorden/. ..
/"). Der er derudover tilknyttet vasentlige usikkerheder ved blot at fore-tage
opmalingen "pa Google", og det kan ikke konstateres, hvilke konkrete
distancer der er opmalt, og hvordan dette er sket.
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Omvejen til Matrikel nr. 9og Matrikel nr. 15 kan alene opgeres til 400 meter,
mens om-vejen til Matrikel nr. 10 alene kan opgeres til 300 meter samt 50
meter, jf. kort-bilagene 1 bilag BA og BB, der blev udarbejdet af Aarhus
Letbanes radgi-ver COWI til brug for Ekspropriationskommissionens og
Taksationskom-missionens behandling af sagen. Opgerelsen 1 bilag BA og
BB ma efter Aarhus Letbanes opfattelse anses for bedre underbygget end
den af skens-mandene foretagne opgerelse, der blot henviser til opmalinger
pa Google.

Dertil kommer, at skensmendene ved besvarelsen af dette spargsmél hel-ler
ikke ses at have anvendt sedvanlige metoder for udregning af erstat-ning for
omvej. Det er almindelig ekspropriationspraksis, at omvejserstat-ningen
udregnes som omvejens lengde (i meter) ganget med de afskarne arealers
starrelse (1 ha) ganget med to, jf. herved KFE 2006.257 og U 2008.1678 H.
Der er ikke konkrete omstendigheder i forhold til ejendommen, der
indebarer, at denne sedvanlige metode ma anses for ikke retvisende.

Hvis omvejslengden (650 m henholdsvis 350 meter) og sterrelsen af de af-
skérne arealer (18 ha henholdsvis 6 ha), som skensmeandene har opgjort i
forbindelse med deres besvarelse, leegges til grund, og den saedvanlige
metode anvendes, vil erstatningen for omvejen alene udgere 27 .600 kr. Med
de af COWI opgjorte afstande vil erstatningen alene udgere 20.450 kr.

Skensmandene har saledes ikke sagligt kunne begrunde eller uddybe,
hvorfor der skal fastsettes en erstatning for defigurering/kileskering og
omveje, der fraviger opgerelsesmetoder efter almindelig ekspropriations-
praksis s vesentligt.

Verdifastsattelsen kan derfor ikke tilleegges nogen betydning og kan i alle
tilfelde ikke begrunde, at Ekspropriationskommissionens og Taksa-
tionskommissionens faglige sken tilsidesattes, séledes at erstatningen for
landbrugsmassige ulemper forhgjes.

3.2.3 Fradrag for fordele forbundet med letbanen

Det gores gaeldende, at der i ekspropriationserstatningen - i det omfang retten
finder, at der var en forventningsvardi tilknyttet de af sagsegernes arealer,
der var udlagt til perspektivarealer - skal foretages fradrag for de fordele,
som restejendommene tilfores som folge af etableringen af letba-nen.
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Det betyder, at hvis retten matte finde grundlag for at forhgje "grundbelo-
bene", skal der ske fradrag for fordele. Det betyder ogsa, at hvis retten ikke
métte finde grundlag for at indreomme Aarhus Letbane ret til tilbagebeta-ling
af "perspektivtilleggene", skal der alligevel ske tilbagebetaling som folge af
reglerne om fradrag for fordele.

Ekspropriationserstatningerne 1 disse sager skal altsé 1 alle tilfeelde korri-
geres for den verditilvaekst, som tilferes lodsejernes respektive resteejen-
domme som folge af etablering af letbanen, hvortil ekspropriationen er fo-
retaget. Der skal séledes foretages "fradrag for fordele" som folge af eks-
propriationen, jf. dagaldende vejlovs § 51, stk. 1 og 2, jf. Letbanelovens §
22, stk. 4.

Det gores gaeldende, at der ikke blot kan foretages fradrag fra
"specielle"fordele, men ogsa kan foretages fradrag for "generelle" fordele,
idet der i Letbaneloven henvises direkte til bestemmelsen i vejlovens § 51,
stk. 1 og 2. Henvisningen til vejlovens § 51, stk. 2 (eller§ 103 i den
galdende vejlov) er saledes af lovgiver forstaet som en hjemmel til at
foretage fradrag for bade specielle og generelle fordele.

Der kan henvises til lovforslagsbemarkningerne til § 36, stk. 2, i lov nr. 575
af 4. maj 2015 om anlag og drift af en fast forbindelse over Femern Balt
med tilherende landanleg i Danmark:

"Det foreslas med bestemmelsen i stk. 2, at reglerne i§ 51, stk. 1 og stk. 2 i
vej-loven skal finde anvendelse ved erstatningsfastscettelsen, sdledes at

der i en evt.

erstatning kan foretages fradrag for generelle og specielle fordeld Understre-
get her)

Der kan videre henvises til lovforslagsbemarkningerne til § 16, stk. 2, i lov
nr. 737 af 1. juni 2015 om anlag af en ny Storstremsbro og nedrivning af
den eksisterende Storstremsbro:

"Det foreslas i stk. 2, at reglerne i § 103 i lov om offentlige veje m. v. finder an-
vendelse ved erstatningsfastscettelsen, saledes at der i en eventuel erstatning
kan foretages fradrag for bade generelle og specielle fordele. Erstatningen kan

helt bortfalde, hvis den patcenkte foranstaltning skennes at medfore storre
for-dele for ejeren end det tab, der pdfores ejeren ved
foranstaltningen." (Under-streget her)

Dette betyder, at der ogsa kan ske fradrag for fordele, som ikke eksklusivt
tilfores sagsegerne for sa vidt angar restejendommene (fx 1 form af en kon-
kret @ndret anvendelsesmulighed), men som ogsa tilferes de omkringlig-
gende ejendomme (fx en almindelig verdistigning som folge af anlegget).
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Det er ikke et krav for at foretage fradrag, at etableringen af letbanen har
vaeret nodvendig for, at ejendommene kan udstykkes og bebygges pé en
hensigtsmassig made, jf. fx Overtaksationskommissionen for Vejle m.fl.s
kendelse af 24. februar 1987 optrykt i KFE 1988.54 og Overtaksationskom-
missionen for Nordjyllands og Viborg Arntkredses kendelse af 11. februar
1993 optrykt i KFE 1994.156.

Det gores gaeldende, at der ikke gaelder et krav om en strengt tidsmaessig
sammenhang mellem fordelenes indtraeden og ekspropriationen. Men dertil
kommer, at fordelene i disse sager er indtradt inden for rimelig tid efter
ekspropriationen. Der henvises til, at skoensmandene har vurderet, at der
allerede pa ekspropriationstidspunktet bestod en verdiforegelse som folge af
letbanen, jf. neermere nedenfor, og at letbanen blev sat i drift 1 2017 (bilag 12
1 BS-91 /2014-ARH).

Spergsmalet om fradrag for fordele er i sagerne slet ikke provet af de tak-
serende myndigheder, og der er sdledes ikke et verdisken, der skal pro-ves
under denne sag.

Skensmandene har i sagen vurderet, at de arealer, der var udlagt til per-
spektivarealer, pa ekspropriationstidspunkterne havde en handelsveardi pa
130 kr./m2, hvoraf 30 kr./m2 skyldtes etableringen af letbanen nzr ejen-
dommene.

I besvarelsen af spergsmél SS 12 har skensmandene séledes anfort fol-
gende:

"Skonsmceendene har i de afgivne landbrugsarealer, som er udlagt til
perspekti-varealer, tillagt en merveerdi svarende til 30, - kr.lm2 som kan
henfores til let-banen."

Idet besvarelsen heraf vedrerte de eksproprierede arealer, stillede Aarhus
Letbanes sporgsmal SS 13 om, hvorvidt de i forhold til ekspropriationen
vaerende restarealer tillige har oplevet en mervardi, der kan henferes til
letbanen. Hertil skeansmeandene svarede:

"De restarealer som er udlagt som perspektivareal i kommuneplanen er
ogsd tillagt en merveerdi pa 30 kr/m2, svarende til 300. 000 kr. ha.

Da vi ikke har vurderet restejendommene og ikke har oplysninger om hvor
stor en del af restarealerne, som er udlagt som perspektivareal, kan vi
ikke beregne en samlet veerdi for hver ejendom."
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Det er dermed efter skonsmandenes vurdering klart, at letbanen indebae-rer
fordele for de omkringliggende restejendomme i form af den verdi-stigning,
som restejendommene tilfores. Skonsmandenes vurdering af for-delene ved
etableringen af letbanen understottes ogsa af de som bilag AC-AG og BP-
BR fremlagte rapporter, artikler mv.

Ved fastsattelsen af handelsverdien for de eksproprierede arealer har
skensmendene ikke foretaget fradrag for denne vardiforegelse af reste-
jendommene, som letbanen medferer, jf. herved besvarelsen af spargsmal SS
12 og 14.

Hvis vaerdierne af de eksproprierede arealer efter skonsmandenes skons-
rapport leegges til grund, mé det tillige laegges til grund, at ogsa de area-ler,
der er udlagt til perspektivarealer pé restejendommene, opnar en var-
distigning pa 30 kr./m2. Den veardistigning udger en fordel, der er en di-
rekte folge af ekspropriationen, og den skal séledes fradrages i ekspropria-
tionserstatningen.

Fordelene som folge af ekspropriationen kan opgeres sdledes:

Lodsejer Perspektivareal pa restejendom Verditilvaekst
(fordel)
(bilag BM, BN og BO)
Sagseger 4
- Samlet: 38,2 ha 11.460.000 kr.
- Matrikel nr. 9 og Matrikel nr. 23,4 ha 7.020.000 kr.
10:
Sagsoger 1 14, 1 ha 4.230.000 kr.
Sagseger 2 3,3 ha 990.000 kr.
Sagsoger 3 2,5 ha 750.000 kr.

Hvis retten finder, at der skal ydes erstatning for en forventningsveerdi, er
den nedvendige konsekvens ogsé, at der mé foretages fradrag for ovensta-
ende fordele vedrarende restejendommene.

Taksationskommissionen tog ved sine afgerelser ikke stilling til fradrag for
fordele, og skensmandenes skon over fordelen er derfor den eneste konkrete
opgerelse over dette, hvorfor denne vurdering - i mangel pd bedre - ma
leegges til grund.
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Hvis der herefter tages udgangspunkt i de af Taksationskommissionen
fastsatte erstatninger, vil erstatningen for ekspropriationerne med fradrag for
fordele samlet kunne opgeres saledes:

Lodsejer

Sagseger 4 2.700.000 kr.

BS-90/2014-ARH

Sagseger 1
BS-85/2014-ARH

Sagseger 2
BS-86/2014-ARH

Sagsager 3
BS-88/2014-ARH

Erstatning Fordele Nettoerstatning
11.460.000 kr. 0 kr.

(7.020.000 kr.! ) (0 kr.)

609.850 kr. 4.230.000 kr. 0 kr.

300.200 kr. 990.000 kr. 0 kr.

399.800 kr. 750.000 kr. 0 kr.

1) Alene fordele for sd vidt angdr restejendommene for de eksproprierede matrikler, Matrikel

nr. 9 og Matrikel nr. 10.

Hvis retten derimod leegger vaerdierne fra skensrapporterne 1 deres hel-hed til
grund, herunder selv hvis der i BS-90/2014-ARH - i strid med for-buddet
mod dobbelterstatning -ydes erstatning for ulemper til Sagseger 4 i
overensstemmelse med skensrapporterne, vil erstatningen for
ekspropriationerne samlet kunne opgeres saledes:

Lodsejer
toerstatning

kr.
BS-90/2014-ARH
kr.)

Sagseger 1
kr.
BS-85/2014-ARH

Sagseger 2
kr.
BS-86/2014-ARH

(100 kr./m2)
Sagseger 4 1.746.500 kr.!

988.500 kr. 0 kr. 4.230.000 kr. 0

750.500 kr. 0 kr. 990.000 kr. 0

Erstatning Ulempeerstatning Fordele Net-

2.700.000 kr. 11.460.000 kr. 0

(7.020.000 kr.2) (0
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Sagseger 3 799.500 kr. 0 kr. 750.000 k.
49.500 kr.
BS-88/2014-ARH

1)Ide 1.7 46.500 indgar 9. 875 m2 a 20 kr.
2) Alene fordele for sa vidt angér restejendommene for de eksproprierede matrikler, Matrikel

nr. 9og Matrikel nr. 10.

Hvis retten finder, at der skal ydes erstatning for forventningsverdi, inde-
barer dette séledes, at ekspropriationserstatningerne som folge af fradrag for
fordele helt bortfalder (eller reduceres til blot 49.500 kr. for s& vidt an-gér
skensmendenes opgerelse 1 BS-88/2014-ARH).

Herefter skul le sagsogerne 1 BS-85/2014-ARH, BS-86/2014-ARH, BS-
88/2014-ARH og BS-90/2014-ARH ret beset tilbagebetale hele (eller dele)
af de allerede udbetalte erstatninger. Aarhus Letbane har derfor ret til tilba-
gebetaling af 1 hvert fald de beleb, som Aarhus Letbane har nedlagt selv-
stendig pastand om. Subsidiert ma Aarhus Letbane frifindes for sagse-
gernes betalingspastande.

Det bemarkes, at Aarhus Letbane ikke har nedlagt en forhejet betalings-
pastand om tilbagebetaling som folge af fradrag for fordele, idet det er
Aarhus Letbanes principale opfattelse, at arealerne alene skal erstattes som
landbrugsarealer uden forventningsverdi, jf. afsnit 3.2.1. Erstattes
landbrugsarealer uden forventningsverdi, kan der naturligvis ikke ske
fradrag for fordele af en letbane. Erstattes arealer imidlertid som arealer med
forventningsvardi, ma der ske fradrag for fordele for verdien af let-banen
for restarealet, hvilket betyder, at der 1 hvert fald ma gives Aarhus Letbane
medhold 1 de nedlagte tilbagebetalingspéstande, idet erstatningen reelt skulle
veaere reduceret yderligere, hvis der ydes tilleg for forvent-ningsvaerdi.

3.4 Renter

Det gores geldende, at der ikke kan kraeves rente af ekspropriationserstat-
ningen fra et tidligere tidspunkt end sagens anlag.

I Landzonesagerne kraves rente som tilleg af diskontoen inden sagsan-lag,
hvorefter der kraeves procesrente.
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Det folger af bekendtgerelse nr. 1161 af 20. november 2008 af lov om frem-
gangsmaden ved ekspropriation vedrarende fast ejendom (ekspropria-
tionsprocesloven)§ 22, stk. 1, at erstatningsbelgbene forrentes fra datoen for
beslutningen om ekspropriation, samt at forrentningen sker indtil den dag,
belgbene kan haves, med en arlig rente der svarer til den af Dan-marks
Nationalbank fastsatte pa ekspropriationstidspunktet gaeldende diskonto.

Som det imidlertid fremgér af Taksationskommissionens kendelse (bilag 3,
side 9) udgjorde diskontoen pé ekspropriationstidspunktet 0,00 % p.a., og
ekspropriationserstatningen skal derfor i praksis ikke forrentes inden
sagsanlegget.

2

Rettens begrundelse og resultat

Det fremgar af oplysningerne i sagerne, at omradet syd for landsbyen By 1, hvori
de omhandlede arealer er beliggende, har veret udpeget til mulig byud-vikling
siden 1966 og lgbende er indgiet i Aarhus Kommunes planlaegning, herunder i
arene efter 2001, hvor arealerne blev udlagt i kommuneplanen som
perspektivareal, ligesom det fremgar, at kommunen 1 perioden 2008 - 2010 ret-tede
gentagne henvendelser til lodsejere 1 omrédet, herunder sagsegerne, ved-rerende et
muligt keb af deres ejendomme 1 anledning af kommende byudvik-ling og uden
omtale af nogen letbane. Kommunen kebte efter en saidan henven-delse den 7. juli
2010 en ejendom i det omhandlede omréde — Person 2's ejendom - til en pris, som
1 lyset af, at bygningerne pa ejendommen var 1 dérlig stand og blev nedrevet af
kommunen, 14 omkring 110 kr. pr. m2. Det fremgér ogsa af sagens oplysninger, at
kommunen, jf. et kommunalt notat af 30. novem-ber 2011, ma antages at have
handlet ud fra en formelt geeldende malsatning om at opkebe arealer til
byudvikling sa tidligt i planleegningsforlebet som mu-ligt, nér priserne var lave.

Videre fremgér det af oplysningerne i sagen, at Vidne 1, der bl.a. beskafti-ger sig
med ejendomsudvikling og radgivende ingenigrvirksomhed 1 stor skala, fra 2005 -
2006 og frem tog initiativ til at erhverve arealer 1 det omhandlede om-ride,
herunder - og forst - en keberet 1 2006 til Sagseger 4's ejendom for 450 kr. pr. m2.
Det skete med henblik pé at anlegge en ny by, jf. herved projektforslaget
”Fremtidens Forstad” , der var udarbejdet for omrédet af Virksomhed A/S 1 og var
en af flere ”cases” , som kommu-nen i 2008 publicerede som bilag til kommunens
forslag til planstrategi. Vidne 1 har forklaret, at han var interesseret i at deltage 1
byudvikling 1 omré-det, der var udlagt som perspektivareal, og at denne interesse
var uden sam-menhang med letbanen, der kom til senere og ikke i udgangspunktet
betad no-get for ham. Han har videre forklaret, at han kebte 25 eller 26
ejendomme og dermed erhvervede alle ejendomme 1 omridet bortset fra 3 eller 4.
Han gav en
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pris pa fra 200 kr. til 450 kr. pr. m2, som for nogle ejendommes vedkommende nok
var en lidt hejere pris end markedsprisen, fordi han ville sikre sig ejerska-bet.

Planerne om udviklingen af en ny by syd for By 1 er siden realiseret som etable-
ringen af byen "By 10, der udbygges i flere etaper, hvoraf forste etape fremgik af
et kommuneplantilleg, der blev vedtaget 1 2012.

Vedrerende etableringen af en letbane fremgér det af sagens oplysninger bl.a., at
planerne tog udgangspunkt i en rapport om sporvognsdrift fra 2000. Rappor-ten
angav ikke noget stoppested ved By 1, men alene en linjefering mellem By 2 og
By 5 med stop 1 disse byer. I 2006 blev den fulgt op af en kommunal rapport om
letbaner i Aarhus, fortsat uden et stop i By 1. 12010 forela der et ho-vedforslag for
letbanens etape 1 med et stop 1 By 1. Aarhus Kommune vedtog i juni 2011 et
tilleg til kommuneplanen med det formél at reservere de arealer, der var
nodvendige for letbanens placering. Linjeforingen omkring By 1 var pa dette
tidspunkt endnu ikke praecist fastlagt, men en skitse viste igen, at der skulle vaere
et stop ved By 1. Loven om Aarhus Letbane blev vedtaget med ikrafttreeden den
18. maj 2012, og lokalplanen, der dannede grundlag for ekspropriation af arealerne
syd for By 1, blev offentliggjort i juli 2012. Eksprop-riationsforretningen blev
gennemfort 1 januar 2013.

Der er foretaget syn og sken i sagerne hvoraf det fremgar, at skonsmandene
vurderer de omhandlede arealers handelsverdi pa ekspropriationstidspunktet til
130 kr. pr. m2, hvoraf de 20 kr. er veerdien af den rene landbrugsjord, de 80 kr. er
forventningsvardien af perspektivarealet som sadan, og de 30 kr. er den yderligere
forventningsverdi, der kan henferes til letbanen. Om baggrunden for vurderingen
har skensmendene bl.a. henvist til omradets beliggenhed i for-hold til Aarhus og
til Aarhus’ mange tilflyttere, som medfoerer et stort behov for nye boliger.
Skensmandene har endvidere henvist til bl.a. den omtalte handel mellem Aarhus
Kommune og Person 2.

Retten finder pa baggrund af det anforte og 1 ovrigt fremkomne, at anleggelsen af
en letbane var et element i, men ikke nogen forudsatning for den udnyttelse af de
omhandlede perspektivarealer til byudvikling, som under alle omsten-digheder
matte antages at ville ske, henset til omradernes beliggenhed i forhold til centrum
af Aarhus.

Retten tilslutter sig pd denne baggrund Taksationskommissionens vurdering af, at
de hos sagsegerne eksproprierede perspektivarealer havde en forventnings-verdi,
der var uathaengig af letbanen.

Taksationskommissionen har ved sine kendelser af 15. november 2013 vedre-
rende hver af sagsogerne prissat denne forventningsverdi til henholdsvis 20 kr.
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pr. m2 for Sagseger 1, Sagsager 2 og Sagseger 3 og 30 kr. pr. m2 for Sagsager 4.
Det fremgar ikke af ken-delserne, hvorfor Sagseger 4 er tilkendt et hgjere beleb 1
for-ventningsverdi end de andre sagsogere. Under hensyn til de 20 kr. pr. m2, som
landbrugsjorden ubestridt var verd 1 sig selv, blev sagsagerne herefter ved
Taksationskommissionen tilkendt 1 alt henholdsvis 40 kr. og 50 kr. pr. m2 for de
eksproprierede perspektivarealer.

Det ma efter ordlyden af Taksationskommissionens kendelser vedrerende
sagsegerne legges til grund, at kommissionen pa grund af en betydelig forvent-
ningsvardi som felge af letbanen ansi handelsvardien pé ekspropriationstids-
punktet for at ligge vesentligt hojere end de tilkendte 40 kr. og 50 kr. pr. m2.

Imidlertid har Taksationskommissionen ikke i1 kendelserne taget stilling til, hvad
handelsvardien af arealerne rent faktisk var pa ekspropriationstidspunk-tet,
hvorfor det tillige er uafklaret, hvilket beleb pr. m2 Taksationskommissio-nen
vurderer forventningsvardien af letbanen til isoleret set, ligesom det heller ikke er
muligt at fastsla, hvordan Taksationskommissionen har vagtet det ind-byrdes
forhold mellem forventningsverdien af letbanen og forventningsver-dien af
perspektivarealerne uathengigt af letbanen.

Pa denne baggrund og efter den stedfundne bevisforelse finder retten, at prisen for
de eksproprierede perspektivarealer bear fastsattes til 100 kr. pr. m2, som pastéet af
sagsggerne. Retten har 1 denne forbindelse lagt veegt pd skenserkla-ringerne,
sammenholdt med oplysningerne om de priser, Aarhus Kommune med henvisning
til fremtidig byudvikling har kebt og tilbudt at kebe jord til 1 omridet 1 arene forud
for og omkring ekspropriationstidspunktet. Retten har endvidere lagt vaegt pa
oplysningerne om det prisniveau, som Vidne 1, der ikke var interesseret i letbanen
som sddan, har erhvervet ejendommene 1 omré-det til. Retten har herunder noteret
sig Vidne 1's forklaring om, at letbanen kun ville reprasentere en omkostning, hvis
ikke der var noget stoppested ved By 1, sammenholdt med, at Vidne 1 indgik
aftale om keberet til Sagsoger 4's ejendom flere ér forud for, at der 1 2010 for
forste gang forela et forslag med et letbanestop i By 1.

For sé vidt angér spergsmalet om erstatning til Sagseger 4 for landbrugsmaessige
ulemper finder retten efter det fremkomne ikke grundlag for at @ndre
Taksationskommissionens afgerelse om at tilkende en sddan erstat-ning ud over
arealerstatningen. Det bemarkes i denne forbindelse, at der er tale om
delekspropriation. Retten tiltreeder ligeledes storrelsen af erstatningen, som den er
fastsat af Taksationskommissionen. Retten har herved lagt vaegt pa, at der ikke ved
det stedfundne syn og sken er godtgjort noget grundlag for en he-jere erstatning,
navnlig som folge af, at skansmendenes metode for beregning
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af veerditab ved defigurering og omvej ikke er godtgjort at vaere 1 overensstem-
melse med geldende praksis.

Retten finder — som Taksationskommissionen — ikke grundlag for i medfer af (nu)
vejlovens § 103, jf. letbanelovens § 22, stk. 4, at foretage fradrag i sagseger-nes
erstatning for fordele forbundet med letbanen i form af den hgjere vardi, som
letbanen har medfert for sagsegernes resterende perspektivarealer. Retten har 1
denne forbindelse lagt veegt pa, at anleggelsen af en letbane i omrédet — som
tidligere anfort - ikke var en forudsatning for den fremtidige udnyttelse af
perspektivarealerne til byudvikling.

Sagseger 1, Sagsoger 2 og Sagseger 3 far efter ovenstdende medhold i1 deres
pastande, herunder i pastandene om frifin-delse for de af de sagsogte nedlagte
selvstendige pastande om betaling af hen-holdsvis 86.900 kr., 150.100 kr. og
159.900 kr.

Sagseger 4 far efter ovenstdende medhold i sin pa-stand for 775.000 kr., der udger
mererstatning for perspektivarealerne, men fir ikke medhold i sin pastand om en
yderligere erstatning pa 1.063.290 kr. for landbrugsmassige ulemper. Sagsoger 4
far endvidere med-hold i sin pastand om frifindelse for den af de sagsegte nedlagte
selvstendige pastand om betaling af 465.000 kr.

De sagsogte har tabt sagen 1 forhold til Sagseger 1, Sagseger 2 og Sagseger 3 og
skal derfor betale sagsomkostninger til hver af disse sagsogere.
Sagsomkostningerne fastsattes séledes, at de sagsogte solidarisk til hver af de
navnte sagsegere skal betale 140.600 kr., der omfatter 4.000 kr. til retsafgift, 400
kr. som en forholdsmaessig andel (en femte-del) af det af sagsegerne aftholdte
gebyr for forslag til skensmand, 36.200 kr. som en forholdsmassig andel (en
sjettedel) af den af sagsegerne aftholdte udgift til skenserkleringen af 4. april 2018
samt 100.000 kr. som et passende belob, in-klusive moms, til dekning af hver af
sagsggernes udgift til advokatbistand. Ret-ten har ved fastsattelsen af belabet til
daekning af udgiften til advokat lagt vaegt pd sagens verdi, omfang og udfald,
herunder pa den ene side, at sagsegerne har vaeret repraesenteret af samme advokat,
men pa den anden side sagens ek-straordinart lange og omstendelige forlab, der
har omfattet gennemforelse af et omfattende syn og sken samt en
hovedforhandling over 5 hele retsdage.

I sagen vedrerende Sagseger 4 har hver af parterne, som an-fort ovenfor, for en del
tabt og en del vundet sagen, hvorfor ingen af parterne skal betale
sagsomkostninger til modparten. Disse parter atholder efter udfaldet af sagen ogsé
selv de udgifter, de hver isar har betalt til retsafgift og syn og sken. Retten leegger
1 denne forbindelse til grund, at Sagseger 4's udgift til syn og sken andrager 400
kr. som en forholdsmassig andel (en
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femtedel) af det af sagsegerne atholdte gebyr for forslag til skensmand og 72.400
kr. som en forholdsmassig andel (to sjettedele) af den af sagsegerne af-holdte
udgift til skenserklaringen af 4. april 2018. Hertil kommer udgifterne ifolge
retsbog af 28. januar 2022 om fastsettelse og fordeling af skensmandenes
afsluttende honorar.

THI KENDES FOR RET:

De sagsogte Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Transportministeriet og
Region Midtjylland skal solidarisk til Sagseger 1 betale 593.100 kr. med tilleg af
diskontoen fra den 27. maj 2013 til sagens anlaeg den 1. juli 2014 og herefter med
procesrente.

I sagsomkostninger skal de sagsegte solidarisk betale 140.600 kr. til Sagseger 1.
De sagsogte Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Transportministeriet og
Region Midtjylland skal solidarisk til Sagseger 2 betale 450.300 kr. med tilleg af

diskontoen fra den 27. maj 2013 til sagens anlaeg den 1. juli 2014 og herefter med
procesrente.

I sagsomkostninger skal de sagsegte solidarisk betale 140.600 kr. til Sagseger 2.
De sagsogte Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Transportministeriet og
Region Midtjylland skal solidarisk til Sagseger 3 betale 479.700 kr. med tilleg af
diskontoen fra den 27. maj 2013 til sagens anleg den 1. juli 2014 og herefter med
procesrente.

I sagsomkostninger skal de sagsegte solidarisk betale 140.600 kr. til Sagseger 3.
De sagsogte Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Transportministeriet og
Region Midtjylland skal solidarisk til Sagseger 4 betale 775.000 kr. med tilleg af
diskontoen fra den 27. maj 2013 til sagens anlaeg den 1. juli 2014 og herefter med
procesrente.

Hverken Sagseger 4 eller de sagsogte betaler sagsomkostnin-ger til hinanden.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



VESTRE LANDSRET
DOM
afsagt den 31. oktober 2023

Sag BS-6015/2022-VLR
(16. afdeling)

Aarhus Letbane I/S,

Aarhus Kommune,

Region Midtjylland

0g

Transportministeriet

(alle ved advokat Jacob Schall Holberg)

mod

Appelindstevnte 1, tidligere Sagseger 1
(advokat Gert Lund)

0g

Sag BS-6105/2022-VLR
(16. afdeling)

Aarhus Letbane I/S,

Aarhus Kommune,

Region Midtjylland

0g

Transportministeriet

(alle ved advokat Jacob Schall Holberg)

mod

Appelindstevnte 2, tidligere Sagsoger 2
(advokat Gert Lund)




0g

Sag BS-6158/2022-VLR
(16. afdeling)

Aarhus Letbane I/S,

Aarhus Kommune,

Region Midtjylland

0g

Transportministeriet

(alle ved advokat Jacob Schall Holberg)

mod

Appelindstevnte 3, tidligere Sagsoger 3
(advokat Gert Lund)

0g

Sag BS-6160/2022-VLR
(16. afdeling)

Aarhus Letbane I/S,

Aarhus Kommune,

Region Midtjylland

0g

Transportministeriet

(alle ved advokat Jacob Schall Holberg)

mod

Appelindstevnte 4, tidligere Sagsoger 4
(advokat Gert Lund)

Retten i Aarhus har den 28. januar 2022 afsagt dom i 1. instans (BS-85/2014-
ARH, BS-86/2014-ARH, BS-88/2014-ARH og BS-90/2014-ARH).

Landsdommerne Lisbeth Kjargaard, Jeanette Bro Fejring og Rikke Braendgaard-
Nielsen (kst.) har deltaget i ankesagernes afgerelse.

Pastande



1 BS-6015/2022-VLR har appellanterne, Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune,
Region Midtjylland og Transportministeriet, gentaget pastanden om frifindelse og
den selvstendige pastand om, at Appelindstavnte 1, tidligere Sagseger 1 skal
betale 86.900 kr. med procesrente fra den 2. oktober 2014.

1 BS-6105/2022-VLR har Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region
Midtjylland og Transportministeriet gentaget pastanden om frifindelse og den
selvsteendige pastand om, at Appelindstevnte 2, tidligere Sagsager 2 skal betale
150.100 kr. med procesrente fra den 2. oktober 2014.

1 BS-6158/2022-VLR har Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region
Midtjylland og Transportministeriet gentaget pastanden om frifindelse og den
selvstendige pastand om, at Appelindstevnte 3, tidligere Sagsager 3 skal betale
159.900 kr. med proces-rente fra den 2. oktober 2014.

1 BS-6160/2022-VLR har Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region
Midtjylland og Transportministeriet gentaget pastanden om frifindelse og den
selvstendige pastand om, at Appelindstaevnte 4, tidligere Sagsager 4 skal betale
465.000 kr. med procesrente fra den 2. oktober 2014.

De indstevnte, Appelindstevnte 1, tidligere Sagsager 1, Appelindstaevnte 2,
tidligere Sagsager 2, Appelindstaevnte 3, tidligere Sagseger 3 og Appelindstaevnte
4, tidligere Sagseger 4 (i det folgende benavnt lodsejerne), har pastdet dommen
stadfaestet.

Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportmini-
steriet har for landsretten alene gjort geeldende, at der i den udbetalte eksprop-
riationserstatning skal ske fradrag for fordele. Tvisten har séledes kun angéet, om
der er grundlag for at forheje den erstatning, lodsejerne er tilkendt ved Tak-
sationskommissionens kendelser, og om der skal ske fradrag i erstatningen for
fordele pa de tilbageblivende ejendomme, jf. Lov om Aarhus Letbane § 22, stk. 4.

Aarhus Letbane 1/S, Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportmini-
steriets selvstendige pastande over for Appelindstavnte 1, tidligere Sagseger 1 og
Appelindstevnte 4, tidligere Sagsoger 4 er nedlagt i svarskrifterne af 2. oktober
2014, mens de selv-steendige pastande over for Appelindstevnte 2, tidligere
Sagseger 2 og Appelindstevnte 3, tidligere Sagseger 3 er nedlagt i
processkrifterne af 20. oktober 2014.

Supplerende sagsfremstilling

Af sagsregisteret vedrorende nedrivning af ejendomme fremgér det, at arbejdet
med nedrivning af bygningerne pa Adresse 3 blev afsluttet den 9. juni 2015. Det er
videre oplyst, at der ifolge CPR-registeret ikke har veret beboere regi-streret pa
adressen, og at adresseoplysninger for 1971 ikke altid er registreret.



Aarhus Byrad vedtog den 22. juni 2016 lokalplan 1016 By 10- Ferste etape af ny
by ved By 1. Lokalplanen blev offentliggjort den 29. juni 2016 og vedrerte bl.a.
Delomréde I, der blev overfort fra landzone til byzone.

Der blev i januar 2017 1 bladet Trafik & Veje bragt en artikel med titlen ”Letba-
nen som motor 1 byudvikling” . Artiklen, der er udarbejdet af Person 9, Aarhus
Kommune, beskriver bl.a., at hvor letbanen kommer, folger investerin-gerne efter.

I bogen Letbanen, der blev udgivet i december 2017, er det bl.a. anfert, at Aar-hus
Letbane vil blive den trafikale rygrad i to store byudviklingsomrader nord for
Aarhus; By 2 og By 10. Vidne 1 er 1 bogen citeret for bl.a. at have ud-talt, at ”Det
er en keempegevinst for By 10, at den far Letbanen” .

Aarhus Byrad foretog den 13. december 2017 endelig vedtagelse af Kommune-
plan 2017, hvorved arealer, der tidligere var perspektivarealer, overgik til blan-det
byomrade (BL) med henblik pa, at omradet inden for en kortere arraekke kunne
udvikles til den nye by By 10.

I et nyhedsbrev fra april 2020 citerede Aarhus Letbane Vidne 1 for bl.a. at have
udtalt, at Letbanen er altafgerende for vores tro pa fremdrift i By 10” .

Ifelge Helhedsplan 2.0 for By 10, der i september 2020 er udarbejdet af bl.a.
Koncern, vil 43% af beboerne 1 By 10 komme til at bo i Midtbyen, hvor Station 2
skal etableres. Om visionen for Midtbyen er bl.a. anfert, at der skal vere Et klart
center ved stationen i Midtbyen med dagligvarer, caféer og butikker” .

Der blev 1 2011 ifelge oplysninger fra Danmarks Statistik solgt 822 grunde 1
Ostjylland, mens der 1 2012 blev solgt 888 og 790 1 2013. I de efterfolgende éar
steg antallet af salg til 1.488 1 2020.

For landsretten har der vaeret fremlagt oplysninger om en raekke yderligere
ejendomshandler. Det fremgar sdledes af tingbogsattesten, at Appelindstevnte 4,
tidligere Sagsoger 4 ved kebsaftale af 1. juni 2017 overdrog en del af Matrikel nr.
12, beliggende Adresse 7, til Virksomhed A/S 3 for 26.196.750 kr. Overdragelsen
omfattede 46.572 m? ubebygget grund.

Det fremgér af tingbogsoplysningerne, at ejendommen beliggende Adresse 8 i
henhold til kebsaftale af 7. marts 2018 blev solgt til Virksomhed ApS 3 for 1,2
millioner kr. Der er 1 tingbogen ingen specifikation af kebesum-mens fordeling.
Ifolge ejendommens BBR-Meddelelse var der bygninger pa ejendommen.




Appelindstevnte 3, tidligere Sagsoger 3 solgte ved keobsaftale af 12. april 2018
Matrikel nr. 3, beliggende Adresse 5, til Virksomhed ApS 4 for 9 millio-ner kr.
Der blev ved aftalen overdraget 1.233 m? og 22.024 m? . Kebesummen er i aftalen
fordelt med 2,1 millioner kr. for jord, 1 million kr. for udbygninger og 5,9
millioner kr. for beboelse inkl. grund.

Ved kebsaftale af 23. april 2018 solgte Appelindstevnte 1, tidligere Sagseger 1
Matrikel nr. 2, beliggende Adresse 2 og Adresse 9, til Virksomhed A/S 2 eller
ordre for 30 millioner kr. Arealerne var angivet til 154.033 m2 og 5.882 m?2 . |
henhold til kebsaftalen var kebesummen fordelt med 22.500 kr. til betalingsret-
tigheder, 20.941.000 kr. til jord, 8.369.600 kr. til beboelse/stuehus inkl. grund og
666.900 kr. til erhvervsbygninger.

Det fremgér af tingbogen, at Appelindstaevnte 4, tidligere Sagsoger 4 ved
kebsaftale af 30. april 2018 solgte Adresse 7 og Adresse 1 til Virksomhed ApS 1
for 375.961.710 kr. Ifelge tingbogsoplysningerne udgjorde det samlede areal, der
indgik i handlen, 2.002.677 m? , og den aftalte kebesum for stuchus var 7.613.477
kr. og 400.000 kr. for driftsbygninger, mens restbelebet pa 343.578.762 kr. var den
aftalte kebesum for jord.

Ligeledes fremgér det af tingbogen, at Virksomhed ApS 1 ved kabsaftale af 30.
april 2018 erhvervede ejendommene beliggende Adresse 10, Adresse 11, Adresse
12 og Adresse 13 (Matrikel nr. 18, Matrikel nr. 19, Matrikel nr. 20, Matrikel nr. 21
og Matrikel nr. 22), for en kebesum péd 375.961.710 kr. Kebesummen var efter det
oplyste specificeret sdle-des, at den for Adresse 1 udgjorde 218.403 kr., hvoraf
12.855 kr. udgjorde moms for et mindre areal, for Adresse 7 udgjorde den
140.895.307 kr., hvoraf 8.156.616 kr. udgjorde moms for en del af arealet.
Keabesummen for Adresse 10 udgjorde 2,9 millioner kr., for Adresse 11 udgjorde
den 6.205.730 kr., for Adresse 12 udgjorde den 5.794.270 kr., og for Adresse 13
udgjorde den 1,3 millioner kr. Det er i ejendommenes BBR-Meddelelser angivet,
at der er byg-ninger pd ejendommene.

Ifolge tingbogsattesten for Adresse 14, Matrikel nr. 23, erhvervede Virksomhed
ApS 5 ved skede af 2. maj 2018 ejendommen for 3 millioner kr. Arealet var anfort
til 15.717 m? . Der foreligger ikke oplysninger om specifikation af kebesummen.
Af ejendommens BBR-Meddelelse fremgér, at der var bygninger pa

ejendommen.

Af tingbogsattesten for Adresse 15, Matrikel nr. 24, fremgar, at Virksomhed ApS 6
erhvervede ejendommen ved skede af 22. maj 2018 for 3,6 millioner kr. Arealet
var ifelge attesten 3.200 m? .

Ejendommen beliggende Adresse 16, Matrikel nr. 25, Matrikel nr. 26 og Matrikel
nr. 27, blev ifelge tingbogsattesten overdraget til Virksomhed ApS 7




for 10 millioner kr. Arealet var anfort til 29.204 m? . Der fremgér ikke op-
lysninger om kebesummens fordeling. Ifolge ejendommens BBR-Meddelelse var
der bygninger pd ejendommen.

Aarhus Letbane I/S har pd baggrund af kort fra Danmarks Arealinformation
foretaget en arealmaessig opgerelse af den del af Matrikel nr. 2 og Matrikel nr. 9,
til-herende henholdsvis Appelindstevnte 1, tidligere Sagsager 1 og
Appelindstevnte 4, tidligere Sagseger 4, der ligger uden for perspektivarealet.
Ifolge opgerelserne drejer det sig om 0,36 hektar p4 Matrikel nr. 2 og 0,18 hektar
pa Matrikel nr. 9. Appelindstaevnte 1, tidligere Sagseger 1 og Appelindstaevnte 4,
tidligere Sagseger 4 har vedrerende disse opgerelser bemerket, at de ikke har
forudsetninger for at kunne vurdere rigtigheden af beregningerne.

Forklaringer

Appelindstevnte 2, tidligere Sagsoger 2, Appelindstevnte 3, tidligere Sagseger 3,
Appelindstevnte 4, tidligere Sagsoger 4 og Appelindstevnte 1, tidligere Sagsoger
1 har afgivet supplerende forklaring. Endvidere har Vidne 4 afgivet forklaring.

Appelindstevnte 2, tidligere Sagsoger 2 har forklaret, at der ikke er @ndret i
plangrundlaget

for hans arealer siden ekspropriationstidspunktet. Han ville gerne have haft
muligheden for jordfordeling, men svaret fra Aarhus Kommune var, at det ikke
kunne lade sig gore. Der foreligger ingen aktuelle planer for hans restarealer.
Vidne | har kontaktet ham mundtligt flere gange med henblik pa keb af jord. Man
kan se Station 1 fra hjernet af det eksproprierede areal pa hans ejendom. Stationen
har ligget der 1 150 ar siden Grenaabanens etablering.

Appelindstevnte 3, tidligere Sagsoger 3 har forklaret, at han fraflyttede
ejendommen pa Adresse 5 1 By 5 1 december 2022. Han har siden varet forbi
ejendommen et par gange, hvor han har konstateret, at der var gravet pa
ejendommen. Det blev dakket til igen, og han taenker, at der maske er etableret
dreen. Han er ikke bekendt med, om plangrundlaget for arealerne er @ndret siden
2013. Han tror, at ejendom-men i dag benyttes som degnopholdssted for
handicappede. I forbindelse med ekspropriationen ville han gerne have
gennemfort et mageskifte for den del af arealet, der 14 syd for letbanen. Aarhus
Kommune ejer et areal vest for banen, som de kunne have byttet med.

Han og Vidne 1 dreftede ikke serskilt, hvad der var prisen for beboelse og grund.
Droftelserne gik pa den samlede kebesum. Vidne 1 gav udtryk for, at bygningerne
skulle fjernes. Nar det af kebsaftalen fra april 2018 fremgér, at kebesummen er
fordelt pa jord, udbygninger og beboelse, er det ikke noget, der var genstand for
dreftelser. Det var et samlet beleb, Vidne 1 ville give, og det beleb accepterede
han. Han havde oftret lidt pd beboelsen, da han kebte ejen-dommen. Han er ikke
bekendt med, hvornar beboelsen blev opfert. Der var to udbygninger pa
ejendommen, hvoraf den ene var fjernet delvist, da Vidne 1 overtog ejendommen.



Han kender ikke omstendighederne ved Appelindstevnte 1's, tidligere Sagseger 1
salg af den-nes ejendom. Han dreftede ikke priser med Appelindstaevnte 1,
tidligere Sagseger 1, og han var ikke bekendt med, om Appelindstaevnte 1,
tidligere Sagseger 1 ville szlge sin ejendom. De dreftede heller ikke priserne,
efter hand-lerne var gennemfort.

Appelindstevnte 4, tidligere Sagsager 4 har forklaret, at han fortsat bor pa girden
pa

Adresse 1 1 By 5. Vidne 1 har accepteret, at han ferst flytter, nir han er ferdig med
ombygningen af sin fars gérd.

Den jord, han har solgt til Vidne 1, ligger dels i etape 1 og dels i etape 2 af By 10.
Vidne 1 er endnu ikke begyndt at bygge pé etape 2, men om kort tid pdbegyn-des
jordbundsundersoggelser og anlaeggelse af adgangsve;j til den skole, der skal

bygges.

Vejen fra etape 1 til letbanestationen, som blandt andet fremgar af matrikelkor-tet
pa ekstraktens side 790, blev abnet for ca. en maned siden. Han kan ikke hu-ske,
hvornar gangstien fra etape 1 til letbanestationen blev abnet.

Han kom jevnligt pé Person 2's ejendom. Person 2 var en @&ldre dame, og hun
kunne ikke selv dyrke jorden pa sin ejendom. Han er sikker pa, at stuehuset pa
ejendommen stod tomt, efter at Person 2 var fraflyttet. Stuehuset var 1 dérlig stand
og svert at leje ud, men han tror, at udlejning blev forsegt. Han vil tro, at
billederne af Person 2's stuehus er taget ca. et halvt ar efter hendes fraflytning.

Det er ikke korrekt, nir det af tingbogsattesten pa ekstraktens side 1032 frem-gér,
at det samlede areal, der indgik 1 handlen med Virksomhed ApS 1, var 2.002.677
m?, det vil sige ca. 200 hektar. S& meget jord havde han slet ikke. Det var kun et
areal pé ca. 140 hektar, der indgik 1 handlen. Det kan godt passe, at kebesummen
var 375.961.710 kr. som angivet 1 tingbogsattesten pa ekstraktens side 1033. Han
dreftede ikke med Vidne 1, hvor meget der skulle betales for henholdsvis stuehus,
driftsbygninger og jord. Det var den samlede pris, han interesserede sig for. Prisen
var 450 kr. pr. m? for sé vidt an-gik den del af ejendommen, der var
perspektivareal, og 40 kr. pr. m? for sa vidt angik den del, der ikke var
perspektivareal.

Appelindstevnte 1, tidligere Sagseger 1 har forklaret, at han stadigveek bor pé

Adresse 2 1 By 5. Der er ikke sket noget pa ejendommen siden ekspropriationen 1
2013, og ejendommen har ikke @ndret planstatus. Vidne 1 har endnu ikke pabe-
gyndt sit arbejde pa ejendommen, og der gar nok mellem fem og syv ar, inden der
begynder at ske noget.




Han er sikker pa, at stuechuset pa Person 2's ejendom stod tomt, efter at Person 2
var fraflyttet. Han kerer forbi Person 2's ejendom, nér han skal dyrke den del af
sin jord, der nu ligger nord for letbanen.

Han og Vidne 1 dreftede ikke, hvor meget Vidne 1 skulle betale for hen-holdsvis
bygninger og jord pa hans ejendom. De talte kun om den samlede kg-besum og
ikke om en m? -pris. Det var Vidne 1, der i kebsaftalen fordelte kebe-summen pé
betalingsrettigheder, jord, beboelse/stuehus og erhvervsbygninger. Fordelingen
skyldtes nok noget skatteteknisk, men det var ikke noget, han talte med Vidne 1
om. Han tenkte ikke over, hvordan kebesummen blev fastsat, og han vidste pé det
tidspunkt ikke, hvor meget Vidne 1 skulle betale for Appelindstavnte 4's, tidligere
Sagseger 4 jord. Vidne 1 kom med et tilbud, som han var udmarket tilfreds med.
Han forherte sig ikke om priser hos ejendomsmaeglere eller andre lodsejere 1
omradet, og han har ikke efterfelgende gjort sig overvej-elser om, hvorvidt han
kan vere tilfreds med det belegb, han har modtaget fra Vidne 1.

Vidne 4 har forklaret, at han er uddannet arkitekt. Han var stadsarki-

tekt 1 Aarhus fra 2012 til 2020, og han var derfor i denne periode involveret 1
letbaneprojektet i Aarhus. Letbaneprojektet er et af de sterste projekter i Aarhus
Kommunes historie. Han blev tilknyttet som radgiver pa projektet, og han hav-de
et teet samarbejde med letbaneselskabet. Han var med 1 dreftelserne vedrg-rende
bl.a. design af togset og letbanestationer, og han deltog i diskussionerne om
placeringen og antallet af letbanestationer. Det var meget komplekse dis-
kussioner, hvor der var mange forskellige hensyn at tage.

Visionen om en letbane i Aarhus blev fremlagt i 2005, men allerede 1 forbindelse
med udarbejdelsen af kommuneplanen for 2001 begyndte man at tale om en
letbane. Man ville gerne have flere til at benytte offentlige transportmidler. Den
eksisterende Grenaabane keorte imidlertid ikke langs ”Vidensaksen” , der blandt
andet omfattede Aarhus Universitet og andre uddannelsesinstitutioner samt Skejby
Sygehus og Danmarks Radio, og der var derfor behov for en ny bane-linje.

I kommuneplanen fra 2001 blev arealerne syd for By 1 udpeget til perspektiva-
realer. Det betad, at der pé kort eller lang sigt var mulighed for byudvikling af
arealerne. Der var tale om ”A marriage made in heaven” . Visionerne om en let-
bane og planerne om byudvikling gik op i en hgjere enhed. Arkitektvirksomhe-den
Cebra og Koncern lavede projektmaterialet "Fremtidens For-stad” . Det var et
inspirerende og visionert projekt, som han forste gang herte om pa en udstilling i
Berlin. Projektet tog udgangspunkt i en tanke om karréer, en hoj fortaetningsgrad
som 1 starre byer og placeringen af en letbanestation 1 midten. Han ved ikke,
hvornar Koncern forste gang viste interesse for perspek-tivarealerne syd for By 1.



P4 illustrationsplanen i udkastet til helhedsplan for den nye by ved By 1 fra fe-
bruar 2011 (ekstraktens side 627) kan man se, at letbanestationen er placeret midt i
byen, hvor den tetteste bebyggelse er. Letbanen er helt afgerende for projektet, og
det er vigtigt, at letbanen og byudviklingen gér hiand 1 hnd. Let-banen har veret
en forudsetning for udviklingen af By 10 og By 2, og letba-nen har skabt en
tryghed for investorer pa projekter langs banen. Da de inter-viewede nogle nye
beboere 1 By 2, begrundede de beslutningen om at bo-sette sig i By 2 med, at de
ville have "lys, luft og letbane” , og at de samtidig ville vere tet pa byen.

Der blev placeret en letbanestation ved By 1, fordi det var et perspektivareal.
Letbanestationer placeres altid i tilknytning til eksisterende byer eller byer, der er
fremtidsplaner for, og ikke pé en bar mark.

Anbringender

Parterne har i1 det vaesentlige gentaget deres anbringender for byretten vedre-rende
spergsmalet om, hvorvidt der er grundlag for at forhgje den erstatning, der er
tilkendt ved taksationskommissionens kendelser, og om der skal ske fradrag for
fordele pa de tilbageblivende ejendomme.

Landsrettens begrundelse og resultat

For landsretten angar sagen, om der er grundlag for at fastsatte en storre for-
ventningsverdi, end den Taksationskommissionen fastsatte, og om der i erstat-
ningerne skal ske fradrag for fordele pa de tilbageblivende ejendomme.

Forventningsveerdi

Pé ekspropriationstidspunktet i januar 2013 var de eksproprierede arealer be-
liggende 1 landzone inden for et omrade, der ved Kommuneplan 2009 blev ud-
peget som “’perspektivareal” . Perspektivomréader er i Kommuneplan 2009 be-
skrevet som interesseomrader til byformal efter 2021, dog er det anfort, at det er
muligt, at de nye byer ved bl.a. By 1 helt eller delvis kan inddrages til byformél i
forbindelse med Kommuneplan 2013. Videre hedder det, at de nye byer og storre
byvakstarealer generelt er placeret i bl.a. omrader, der indgar 1 letbane-planerne

(By 2 og By 1).

Taksationskommissionen fastsatte ved kendelser af 15. november 2013 et tilleg
for de arealer, som blev eksproprieret hos Appelindstevnte 1, tidligere Sagseger 1,
Appelindstevnte 2, tidligere Sagsoger 2 og Appelindstevnte 3, tidligere Sagsoger
3 pa 20 kr. pr. m? med henvisning til, at at der — uafhangigt af letbaneprojektet —
var en vis begraenset forventningsvardi pé arealerne. Ved kendelse af samme dato
fastsatte kommissionen tillegget for de hos Appelindstavnte 4, tidligere Sagsoger
4 eksproprierede arealer til 30 kr. pr. m?, idet Taksationskommissionen ikke
udelukkede, at jordens handelsvaerdi pé ekspro-priationstidspunktet kunne vaere
vaesentligt hgjere end fastsat af ekspropria-
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tionskommissionen pa grund af betydelig forventningsverdi pa arealet, men at
denne mulige hgjere verdi (forventningsverdi) imidlertid var en direkte folge af
letbanens anlaeg og placering og derfor ikke skulle erstattes.

Lodsejerne har bevisbyrden for, at de ved Taksationskommissionens afgerelser
ikke er tilkendt erstatning for de fulde vaerditab, og de skal herunder godtgere, at
der er grundlag for at tilsides@tte Taksationskommissionens sken over stor-relsen
af ekspropriationserstatningerne.

Taksationskommissionen har foretaget besigtigelse af de eksproprierede arealer i
november 2013. I Taksationskommissionens grundlag for afgerelserne indgar bl.a.
Aarhus Kommunes henvendelser i1 arene op til ekspropriationen til lodse-jere
vedrarende eventuelt keb af ejendomme, kebsaftalen af 29. juni 2010 mel-lem
Aarhus Kommune og Person 2 samt notatet af 28. februar 2011 med bilag til
Aarhus Kommune vedrerende opkeb af arealer til byudvikling. Desu-den forela
aftalerne om keberet vedrorende Appelindstevnte 4's, tidligere Sagseger 4 ejen-
domme.

Ifolge bilag til Aarhus Kommunes notat af 30. november 2011 opkebte kommu-
nen i 2010 21 hektar perspektivarealer til 11 millioner kr., svarende til 50 kr./m? ,
mens kommunen i 2011 gav 10 millioner kr. for 21 hektar, svarende til 48 kr./m? .

Ved Aarhus Kommuneplan 2017 blev en del af perspektivarealerne a&ndret til
omrader til blandet bolig og erhverv.

Skensforretningen blev atholdt den 12. januar 2018, dvs. 5 ar efter ekspropria-
tionstidspunktet. Efter skonsmandenes vurdering var forventningsverdien til den
del af de eksproprierede arealer, der var udlagt som perspektivarealer, 80 kr. pr.
m? , og skensmendene har henvist til summen af flere faktorer, herunder
beliggenheden i forhold til infrastrukturen og byerne By 1, By 5 og Aarhus samt
de mange tilflyttere i omradet. Endvidere har skensmandene henvist til
kebstilbuddet af 28. august 2013 fra Aarhus Kommune vedrerende Matrikel nr. 7,
med en pris pa 86 kr. pr. m? , kebsaftalen af 29. juni 2010 indgéet mel-lem Aarhus
Kommune og Person 2 med en pris pa 111 kr. pr. m? , og skedet af 18. maj 2010
vedrerende Matrikel nr. 14 med en pris pé ca. 81 kr. pr. m? .

Kabstilbuddet af 28. august 2018 er afgivet efter ekspropriationstidspunktet.
Landsretten finder, at skedet af 18. maj 2010 angar en ejendomshandel, der ikke er
direkte sammenlignelig. I kebsaftalen af 29. juni 2010 mellem Aarhus Kom-mune
og Person 2 indgik tillige betaling for bygninger i kebesummen.
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Herefter, og efter bevisforelsen 1 ovrigt, finder landsretten det ikke godtgjort, at
der er det fornedne grundlag for at tilsidesatte Taksationskommissionens sken
over forventningsvardien.

Landsretten tager derfor Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region
Midtjylland og Transportministeriets pastande om frifindelse til folge.

Fradrag for fordele

Det folger af § 22, stk. 4, 1 Lov om Aarhus Letbane, at reglerne i vejlovens § 51,
stk. 1 og 2 (nu § 103, stk. 1 og 2), finder anvendelse ved
erstatningsfastsattelsen.

Af vejlovens dageldende § 51, stk. 2, fremgar det, at ved erstatningens fastsat-
telse bliver heri at afkorte den foregelse 1 vardi, som den tilbageblivende ejen-
dom skennes at opna. I erstatningen skal der séledes fradrages den vardistig-ning,
som de tilbageblivende ejendomme tilfores som folge af etableringen af letbanen
og letbanestoppet.

Der har siden offentliggerelsen af sporvognsrapporten i 2000 veret planer om
sporvejsdrift — senere letbane — igennem omradet, og der blev i 2006 udarbejdet en
rapport med linjeforing og stoppested. Vidne 1 havde i sit projekt fra 2007
inkorporeret letbanen, idet byudviklingen 1 By 10 skulle centreres omkring netop
letbanen, hvor der skulle vaere en fortetning af byen. I helhedsplanen fra 2011 ses
letbanen i overensstemmelse hermed at sla et knek og ga igennem "Midtbyen”
med omrédets tetteste og hojeste bebyggelse, og letbanen er be-skrevet som den
trafikale rygrad i By 10. Det eksisterende stoppested 1 By 2 ses ikke omtalt noget
sted 1 projektet.

Vidne 4 har forklaret bl.a., at letbanen var helt afgerende for byudvik-
lingsprojektet, og at den har varet en forudsatning for udviklingen af By 10 og
By 2.

P& denne baggrund finder landsretten det godtgjort, at letbanen har varet en
forudsetning for en byudvikling af den karakter, der har varet planlagt i om-radet,
og at letbanen har veret nedvendig for, at der kan ske en udvikling af
perspektivarealerne. Letbanen har dermed medvirket til en vardiforagelse af de
tilbageblivende ejendomme, som der skal foretages fradrag for i ekspropria-
tionserstatningen, uanset om ogsa andre ejendomme har opndet vardistigning som
folge af anlegget.

Efter de 1 sagen foreliggende oplysninger om sterrelsen af de erstatninger, Tak-
sationskommissionen har fastsat til lodsejerne, sammenholdt med sterrelsen af
lodsejernes tilbageblivende ejendomme, herunder for sé vidt angér
Appelindstevnte 1, tidligere Sagsager 1 og Appelindstevnte 4, tidligere Sagsager
4 alene den del af de tilbagebli-vende ejendommene, der er udlagt som
perspektivarealer, finder landsretten
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det ubetenkeligt at legge til grund, at verdiforegelserne for de tilbageblivende
ejendommene i forhold til de enkelte lodsejere belabsmessigt overstiger de af
Taksationskommissionen fastsatte erstatninger.

Landsretten tager pd denne baggrund Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune,
Region Midtjylland og Transportministeriets selvstendige pastande om tilba-
gebetaling til folge med renter som anfert nedenfor, idet der for s& vidt angar
Appelindstevnte 2, tidligere Sagsoger 2 og Appelindstevnte 3, tidligere Sagsoger
3 forst skal ske forrentning fra tidspunktet for kravenes fremszttelse den 20.
oktober 2014.

Efter sagernes udfald skal lodsejerne i sagsomkostninger for begge retter betale 1
alt 1.211.704,80 kr. til Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region Midtjyl-
land og Transportministeriet. Belgbet er sammensat saledes, at 41.920 kr. vedre-
rer retsafgifter, 504.784,80 kr. vedrerer udgifter til syn og sken samt vidnegodt-
gorelse, og 665.000 kr. vedrerer udgifter til advokat. Ud over sagernes verdi er
der ved fastsettelsen af belobet vedrarende udgifter til advokat taget hensyn til
sagernes omfang og forleb. Der er ogsé taget hensyn til, at Aarhus Letbane I/S,
Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportministeriet har varet re-
prasenteret af den samme advokat, og at alene Aarhus Letbane I/S er momsre-
gistreret. Det samlede omkostningsbelob skal pa grund af sagernes ensartede
karakter betales ligeligt af Appelindstevnte 1, tidligere Sagsoger 1,
Appelindstevnte 2, tidligere Sagsoger 2, Appelindstevnte 3, tidligere Sagsoger 3
og Appelindstaevnte 4, tidligere Sagseger 4. De omkostninger, der tilkendes
henholdsvis Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region Midtjylland og
Transportministeriet er fastsat under den forudsatning, at udgifterne til retsafgifter
og syn og sken er atholdt af henholdsvis Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune,
Region Midtjylland og Transportministeriet med lige store belab.

THI KENDES FOR RET:

Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportmini-
steriet frifindes.

Appelindstevnte 1, tidligere Sagsoger 1 skal inden 14 dage til Aarhus Letbane I/S,
Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportministeriet betale 86.900 kr.
med tilleeg af procesrente fra den 2. oktober 2014.

Appelindstevnte 2, tidligere Sagsoger 2 skal inden 14 dage til Aarhus Letbane I/S,
Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportministeriet betale 150.100 kr.
med tilleeg af procesrente fra den 20. oktober 2014.
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Appelindstevnte 3, tidligere Sagsoger 3 skal inden 14 dage til Aarhus Letbane I/S,
Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportministeriet betale 159.900 kr.
med tilleg af procesrente fra den 20. oktober 2014.

Appelindstevnte 4, tidligere Sagsoger 4 skal inden 14 dage til Aarhus Letbane I/S,
Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportministeriet betale 465.000 kr.
med procesrente fra den 2. oktober 2014.

I sagsomkostninger for begge retter skal Appelindstaevnte 1, tidligere Sagseger 1
inden 14 dage betale 69.169,05 kr. til Aarhus Letbane I/S, 77.919,05 kr. til Aarhus
Kommune, 77.919,05 kr. til Region Midtjylland og 77.919,05 kr. til
Transportministeriet.

I sagsomkostninger for begge retter skal Appelindstevnte 2, tidligere Sagsoger 2
inden 14 dage betale 69.169,05 kr. til Aarhus Letbane I/S, 77.919,05 kr. til Aarhus
Kommune, 77.919,05 kr. til Region Midtjylland og 77.919,05 k. til Transportmi-
nisteriet.

I sagsomkostninger for begge retter skal Appelindstevnte 3, tidligere Sagsager 3
inden 14 dage betale 69.169,05 kr. til Aarhus Letbane 1/S, 77.919,05 kr. til Aarhus
Kommune, 77.919,05 kr. til Region Midtjylland og 77.919,05 k. til
Transportministeriet.

I sagsomkostninger for begge retter skal Appelindstevnte 4, tidligere Sagsoger 4
inden 14 dage betale 69.169,05 kr. til Aarhus Letbane I/S, 77.919,05 kr. til Aarhus
Kommune, 77.919,05 kr. til Region Midtjylland og 77.919,05 kr. til
Transportministeriet.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 23. oktober 2024

Sag BS-11936/2024-HJR
(2. afdeling)

A
(advokat Gert Mealler Lund, beskikket)

mod

Aarhus Letbane 1/S,
Aarhus Kommune,
Region Midtjylland

08
Transportministeriet
(advokat Jacob Schall Holberg for alle)

08
Sag BS-11954/2024-HJR

B
(advokat Gert Meoller Lund, beskikket)

mod

Aarhus Letbane 1/S,

Aarhus Kommune,

Region Midtjylland

08

Transportministeriet

(advokat Jacob Schall Holberg for alle)

08



Sag BS-11963/2024-HJR

C
(advokat Gert Meoller Lund, beskikket)

mod

Aarhus Letbane I/S,

Aarhus Kommune,

Region Midtjylland

0og

Transportministeriet

(advokat Jacob Schall Holberg for alle)

08
Sag BS-11967/2024-HJR

D
(advokat Gert Meoller Lund, beskikket)

mod

Aarhus Letbane 1/S,

Aarhus Kommune,

Region Midtjylland

0g

Transportministeriet

(advokat Jacob Schall Holberg for alle)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Aarhus den 28. januar 2022 (BS-
85/2014-ARH, BS-86/2014-ARH, BS-88/2014-ARH og BS-90/2014-ARH) og af
Vestre Landsrets 16. afdeling den 31. oktober 2023 (BS-6015/2022-VLR, BS-
6105/2022-VLR, BS-6158/2022-VLR og BS-6160/2022-VLR).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Poul Dahl Jensen, Michael Rekling,
Lars Hjortnaes, Jan Schans Christensen og Peter Mork Thomsen.

Pastande
Appellanten, A, har nedlagt felgende pastande:

1) Frifindelse over for den af de indstaevnte, Aarhus Letbane I/S, Aarhus
Kommune, Region Midtjylland og Transportministeriet, nedlagte pastand om
betaling af 86.900 kr. med procesrente fra den 2. oktober 2014.



2) De indsteevnte skal tilbagebetale 86.900 kr. med procesrente fra den 2.
oktober 2014.

3) De indsteevnte skal betale 150.000 kr. med procesrente fra den 16. september
2024.

Appellanten, B, har nedlagt folgende pastande:

1) Frifindelse over for de indsteevntes pastand om betaling af 150.100 kr. med
procesrente fra den 20. oktober 2014.

2) De indsteevnte skal tilbagebetale 150.100 kr. med procesrente fra den 20.
oktober 2014.

3) De indstaevnte skal betale 150.000 kr. med procesrente fra den 16. september
2024.

Appellanten, C, har nedlagt felgende pastande:

1) Frifindelse over for de indsteevntes pastand om betaling af 159.900 kr. med
procesrente fra den 20. oktober 2014.

2) De indsteevnte skal tilbagebetale 159.900 kr. med procesrente fra den 20.
oktober 2014.

3) De indsteevnte skal betale 150.000 kr. med procesrente fra den 16. september
2024.

Appellanten, D, har nedlagt felgende pastande:

1) Frifindelse over for de indsteevntes pastand om betaling af 465.000 kr. med
procesrente fra den 2. oktober 2014.

2) De indsteevnte skal tilbagebetale 465.000 kr. med procesrente fra den 2.
oktober 2014.

3) De indstaevnte skal betale 150.000 kr. med procesrente fra den 16. september
2024.

Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportmi-
nisteriet har nedlagt pastand om stadfeestelse over for appellanternes pastand 1
samt frifindelse over for appellanternes pastande 2 og 3.
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Appellanterne har opfyldt landsrettens dom, og pastand 2 angar tilbagebetaling
af de pageeldende belob. Appellanternes pastand 3 angar delvis tilbagebetaling
af sagsomkostninger.

Forklaringer

E har supplerende forklaret bl.a., at letbanen ikke har vaeret en forudseetning for
etableringen af byen X-by ved Y-by. Da han lavede aftalen med D, betod letba-
nen intet, og det var tvivlsomt, om den ville komme. Letbanen har heller ikke
vaeret nodvendig for at kunne udstykke hensigtsmeessigt. I dag betyder letba-
nen meget lidt, hvis overhovedet noget. Den korer to gange i timen, hvilket ikke
er godt nok til aflastning for den private bilisme og til at fa folk til at kere med
den.

De forste mange ar, han arbejdede med X-by, var letbanen ikke et element i
hans overvejelser, men i dag er han nadt til at se den vej. X-by er en by, hvor
man skal kere mindre i privatbil og mere i offentlig transport, og uden letbanen
ville han skulle forteelle en anden historie om, hvordan man kommer veek fra
privatbilisme. Men nar letbanen alligevel kun kommer to gange i timen, hjeelper
det reelt ikke noget. Han ville have udviklet omradet uden letbanen. Han var
ikke sikker pa, om letbanen ville komme, forend man begyndte at grave. Og
han turde ikke tro pa det, sa han har ikke indregnet det. Hvis han pa tidspunk-
tet for udviklingen af X-by havde veeret sikker pa, at letbanen kom, ville det
dengang have veeret attraktivt, forudsat at letbanen ville kore som metroen i
Kobenhavn. Men med den letbane, der korer sa langsomt og sjeeldent, sa har
den ingen veerdi. Letbaneprojektet var ikke attraktivt, da han kebte grunden,
men det er blevet mere attraktivt i dag, hvor privatbilisme forsgges nedskaleret.

12012 var han i tvivl, om letbanen nogensinde ville komme. Hvis letbanen ikke
blev til noget, ville al arbejdet og projektpengene ikke veere spildt. Forteetningen
af byen ville veere den samme, og han ville stadig lave samme plan, hvis letba-
nen aldrig var kommet. Og nu hvor den alligevel ikke korer mere end to gange
i timen, er der ikke nogen, der bruger den alligevel.

Prisen for ejendommene var ikke athaengig af, om letbanen kom. Han har kebt
alle matriklerne i X-by, og han ville have betalt det samme, uanset om letbanen
kom eller ej. Hvis letbanen ikke var kommet, var projektet fortsat. Byen arbejder
med naturen og mellemrummet mellem husene til gavn for beboerne, og letba-
nen har ikke hjulpet.

Anbringender

A, B, C og D (i det folgende lodsejerne) har anfert navnlig, at der ikke er grund-
lag for i medfer af vejlovens § 103, jf. lov om Aarhus Letbane § 22, stk. 4, at fore-
tage fradrag i deres erstatning for fordele forbundet med letbanen.
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Anleeggelsen af en letbane i omradet var ikke en forudseetning for den fremti-
dige udnyttelse af perspektivarealerne til byudvikling, som under alle omsteen-
digheder ville ske henset til omradernes beliggenhed i forhold til centrum af
Aarhus.

Taksationskommissionen fandt, at der ikke var grundlag for at foretage fradrag
for fordele. Det er de indsteevnte, der har bevisbyrden for, at taksationskommis-
sionens kendelse er forkert, og denne bevisbyrde er ikke laftet. De indsteevnte
skal séledes lofte bevisbyrden for, at det eksproprierede areal pa ekspropriati-
onstidspunktet havde en betydelig forventningsveerdi som folge af letbanens
anlaeg og placering. De skal endvidere lofte bevisbyrden for, at de omkringlig-
gende perspektivarealer, der tilhorte lodsejerne, opnaede en tilsvarende veerdi-
foragelse som folge af letbanens etablering.

Domstolene bar i overensstemmelse med almindelig praksis i ekspropriations-
sager udvise tilbageholdenhed med hensyn til provelse af de belgbsstorrelser,
som de takserende myndigheder har skennet over og udmalt i relation til de en-
kelte erstatningsposter, og der skal foreligge et sikkert grundlag for at tilside-
seette dette skeon. Skonsmeendenes vurdering under sagen udger ikke et til-
streekkeligt grundlag for at tilsideseette taksationskommissionens skon om, at
der ikke har veeret grundlag for at foretage fradrag for fordele.

Landsretten fandt, at der ikke var grundlag for at tilsidesaette taksationskom-
missionens skon over forventningsveaerdien pa baggrund af de foreliggende
skensrapporter, men tilsidesatte desuagtet taksationskommissionens kendelser
vedrorende fradrag for fordele.

Der er ikke holdepunkter for en antagelse om, at planer om letbanens anleg og
placering har medfert forhgjede priser i omradet pa ekspropriationstidspunk-
tet.

For at der kan foretages fradrag for fordele, skal der veere arsagssammenheeng,
og der er ingen arsagssammenhaeng mellem veaerdien af lodsejernes arealer og
etablering af letbanen. De omhandlede arealer har veeret udpeget som muligt
byvaekstomrade siden 1966. Der var saledes en forventning om, at de kunne an-
vendes til byvaekst leenge for, de forste tanker om en letbane var fremme og
leenge for, det blev kendt, at der ville blive etableret en letbane til omradet.

Der kan kun ske fradrag for den veerdiforegelse, der skyldes et ekspropriations-
anleeg og kun i det omfang, ekspropriationsanleegget har veeret nedvendig for,
at eeendommen kunne udstykkes og bebygges pa en hensigtsmeessig made, jf.
herved Hojesterets dom af 18. december 1969 (UfR 1970.135/2). I de forelig-
gende sager er der ikke tale om, at letbanen har veeret en forudseetning for, at
lodsejernes ejendomme kunne udstykkes og bebygges pa en hensigtsmeessig
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made. Letbanen blev derimod etableret til omradet som folge af, at omradet
ville blive byudviklet og ikke omvendst.

Hvis lodsejerne far medhold ved Hgojesteret i, at der ikke skal ske fradrag i er-
statningen for fordele, skal de indstaevnte tilbagebetale en del af sagsomkost-
ningerne svarende til den del af sagsforelsen, der vedrerer sporgsmalet om fra-
drag for fordele.

Aarhus Letbane I/S og interessenterne Aarhus Kommune, Region Midtjylland
og Transportministeriet har anfert navnlig, at der med landsrettens dom er til-
kendt lodsejerne fuldsteendig erstatning i overensstemmelse med grundlovens
§73.

Taksationskommissionen har i sine afgorelser alene forholdt sig til, at lodsejerne
ikke skulle have erstatning for den veerdiforegelse, som var tilfert de ekspropri-
erede arealer som folge af etableringen af letbanen. Taksationskommissionen
har ikke udtrykkeligt taget stilling til, om der skulle ske fradrag for fordele for
restejendommene og dermed heller ikke vurderet, hvor stor fordelene for disse
i givet fald er.

Der bor i de tilkendte arealerstatninger foretages fradrag for de veerdiforogelser
af restejendommene, der skyldes letbanen, jf. lov om Aarhus Letbane § 22, stk.
4, jf. dageeldende vejlovs § 51.

Der er vedrerende fradragsretten med hensyn til fordele ikke noget grundlag
for at stille krav om, at letbanen var en forudseetning for en byudvikling af den
karakter, der var planlagt i omradet, og at den var nedvendig for, at der kunne
ske en udvikling af perspektivarealerne. Det er tilstraekkeligt, at det blot kan
konstateres, at restejendommene er steget i vaerdi som folge af letbanen.

Der er med vejlovens § 51, stk. 2, hjemmel til at foretage fradrag for bade gene-
relle og specielle fordele.

Der er ikke tidligere taget stilling til, hvad der naermere kreeves af en fordel —
generel eller speciel - for, at den kan bringes til fradrag, herunder om en veerdi-
foragelse i sig selv er tilstraekkelig. Vejloven fastsaetter alene som et udtrykke-
ligt krav, at restejendommen skennes at opna en veerdiforogelse som folge af
det anleeg, der eksproprieres til. Der stilles intet krav om, at veerdiforegelsen
nedvendigvis skal veere en folge af en eller anden form for kvalificeret eendring
i restejendommens anvendelse eller lignende, eller at anleegget er en forudsaet-
ning for en given udvikling af perspektivarealer.

Nar det af Hojesterets dom af 18. december 1969 (UfR 1970.135/2) fremgar, at
der kun kan ske afkortning i erstatning ”i det omfang, vejanleegget har veeret
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nedvendigt, for at elendommen kunne udstykkes og bebygges pa hensigtsmees-
sig made”, sigtes der til, at nar det kunne konstateres, at en del af arealafstael-
sen ikke havde medfert veerdiforogelse af lodsejerens restejendom, kunne der
ikke i den del af erstatningen afkortes fordele opndet ved den veerdiforogende
del af det afstaede.

Hvis Hojesteret derimod finder, at der gaelder en betingelse om, at letbanen skal
have veeret en forudseetning for en byudvikling af den karakter, der har veeret
planlagt i omradet, og at letbanen skal have veeret nodvendig for, at der kan ske
en udvikling af perspektivarealerne, er denne betingelse opfyldt.

Med hensyn til opgerelsen af fordelens storrelse er lodsejerne ikke fremkommet
med nyt for Hojesteret, der kan medfere, at Hojesteret bor tilsidesaette landsret-
tens bevisbedemmelse i sagerne.

Taksationskommissionen har forudseaetningsvist tilkendegivet, at der var en
merveerdi, der alene skyldes letbanen, og det ma leegges til grund, at det samme
geelder i forhold til restejendommene. Det er ogsa efter skonsmaendenes vurde-
ring klart, at letbanen indebeerer fordele for de omkringliggende restejendom-
me i form af den veerdiforegelse, som restejendommene tilfores. Skensmaende-
ne har saledes enstemmigt vurderet, at letbanen isoleret set medferte en veerdi-
foregelse for restejendommene pa 30 kr. pr. m? pa ekspropriationstidspunktet i
2013.

Sterrelsen af de veerdiforegelser, som pastandene forudseetter, er beskedne i
forhold til, hvor store lodsejernes restejendomme er. Lodsejernes restarealer er
sa store, at der i alle sagerne alene er behov for veerdiforegelser pa restarealerne
som folge af letbanen pa mellem 1,24 kr. og 6,53 kr. pr. m? for at fordelene ved
letbanen overstiger erstatningen for forventningsveerdien.

Heojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstilling

I forbindelse med anleeggelsen af Aarhus Letbane blev der i 2013 eksproprieret
arealer fra ejendomme tilherende A, B, C og D (i det folgende lodsejerne). De
eksproprierede arealer var beliggende i landzone syd for landsbyen Y-by, der
ligger ca. 10 kilometer nord for Z-by. Det var et omrade, som kommunen i kom-
muneplanen havde udlagt som sakaldt perspektivomrade, hvilket betyder, at
kommunen forudsa, at der skulle ske en byudvikling af omradet. Ekspropriati-
onskommissionen for Jylland tildelte ved afgeorelser af 27. maj 2013 lodsejerne
erstatning med en arealpris pr. m?pa 20 kr. for den landbrugsmaessige veerdi
samt et tilleeg pa 10 kr. For en af lodsejerne blev tilleegget fastsat til 30 kr. pr. m2
Kommissionen vurderede, at der ikke foreld et sa aktualiseret planleegningsma-
teriale, at der var grundlag for at tilleegge arealerne yderligere forventnings-
veerdi i forbindelse med kommunens byudviklingsplaner.



Sagerne blev indbragt for taksationskommissionen, der for tre af lodsejernes
vedkommende forhgjede tilleegget fra 10 kr. til 20 kr. pr. m2 Forhgjelsen skete
med henvisning til, at der uatheengigt af letbanen var en vis begraenset forvent-
ningsveerdi pa arealet. For den fjerde af lodsejerne, som ekspropriationskom-
missionen havde tilkendt 30 kr. i tilleeg, blev tilleegget ikke yderligere forhgjet.
Taksationskommissionen udtalte over for alle lodsejerne, at kommissionen ikke
ville udelukke, at jordens handelsverdi pa ekspropriationstidspunktet kunne
vaere veesentligt hojere end fastsat af ekspropriationskommissionen pa grund af
en yderligere betydelig forventningsveerdi pa arealet. Denne forventningsvaerdi
var imidlertid ifelge taksationskommissionen en direkte folge af letbanens an-
leeg og placering, og den skulle derfor efter almindelige ekspropriationsretlige
principper ikke erstattes.

De fire lodsejere indbragte taksationskommissionens afgerelser for byretten i
fire sager mod Aarhus Letbane I/S og interessenterne Aarhus Kommune, Re-
gion Midtjylland og Transportministeriet (herefter Aarhus Letbane) med pa-
stand om yderligere erstatning. Lodsejernes synspunkt var, at da de eksproprie-
rede landbrugsarealer var udlagt som perspektivareal, burde veerdien fastseet-
tes til 100 kr. pr. m?2.

Aarhus Letbane nedlagde under sagerne pastand om frifindelse samt selvsteen-
dig pastand om tilbagebetaling af forventningsveerditilleegget bl.a. under hen-
visning til, at der skulle ske fradrag heri for den ggede veerdi, som beslutningen
om etableringen af letbanen havde medfort for lodsejernes restejendomme.

Under byretssagerne blev der foretaget syn og sken. Pa baggrund af bl.a. skens-
erkleeringerne fandt byretten, at de eksproprierede perspektivarealer havde en
hgjere forventningsveerdi, der var uatheengig af letbanen, og lodsejerne blev alle
tildelt erstatning svarende til i alt 100 kr. pr. m2.

Byretten fandt endvidere, at der ikke var grundlag for at foretage fradrag i er-
statningen for fordele forbundet med letbanen i form af den hgjere vaerdi, som
letbanen havde medfert for restejendommene, da letbanen ikke var en forud-
seetning for den fremtidige udnyttelse af perspektivarealerne til byudvikling.

Aarhus Letbane ankede dommen til landsretten, som eendrede byrettens dom.
Landsretten fandt efter bevisforelsen, at lodsejerne ikke havde godtgjort, at der
var det fornedne grundlag for at tilsideseette taksationskommissionens skon

over forventningsveerdien.

Landsretten fandt endvidere, at letbanen har veret en forudseetning for en by-
udvikling af den karakter, der har veret planlagt i omradet, og at letbanen har
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vaeret nodvendig for, at der kunne ske en udvikling af perspektivarealerne. Let-
banen havde dermed ifolge landsretten medvirket til en veerdiforegelse af de
tilbageblivende ejendomme, som der skulle foretages fradrag for i ekspropriati-
onserstatningen, uanset om ogsa andre ejendomme, der ikke var eksproprieret
fra, havde opnaet veerdiforegelse som folge af anleegget. Landsretten fandt det
ubetaenkeligt at leegge til grund, at veerdiforegelserne for de tilbageblivende
ejendomme i forhold til de enkelte lodsejere belobsmaessigt oversteg de erstat-
ninger, som taksationskommissionen havde fastsat. Parterne var dog for lands-
retten enige om, at lodsejerne under alle omsteendigheder skulle have tilkendt
en ekspropriationserstatning med 20 kr. pr. m?svarende til den landbrugsmszes-
sige veerdi af arealerne, sdledes at fradraget for fordele herefter alene skulle fo-
retages i det forventningsveerditillaeeg pa henholdsvis 20 kr. og 30 kr. pr. m? som
de var blevet tilkendt af taksationskommissionen. Landsrettens dom indebar
herefter, at lodsejerne skulle tilbagebetale forventningsverditilleegget.

For Hojesteret angar sagerne alene, om der skal ske fradrag i ekspropriationser-
statningen for den eventuelle ggede veaerdi, som letbanen kan have medfert for
lodsejernes restejendomme. Ogsa for Hojesteret er parterne enige om, at even-
tuelle fradrag for fordele alene skal foretages i forventningsvaerditilleegget pa
henholdsvis 20 kr. og 30 kr. pr. m? og ikke i erstatningen for den landbrugs-
meessige veerdi pa 20 kr. pr. m2

Fradrag for fordele
Det fremgar af § 22, stk. 4, i lov om Aarhus Letbane, at reglerne i den daggel-
dende vejlovs § 51, stk. 1 og 2, finder anvendelse ved erstatningsfastseettelsen.

Vejlovens § 51, stk. 1 og 2, der er en videreforelse af de tidligere bestemmelser i
vejbestyrelseslovens § 26, stk. 1 og 2, er ved lov nr. 1520 af 27. december 2014
blevet viderefort i den nugaeldende vejlovs § 103, stk. 1 og 2.

Af den dageeldende vejlovs § 51, stk. 1, folger, at erstatning i anledning af ek-
spropriation fastseettes efter lovgivningens almindelige regler. Det fremgéar af
bestemmelsens stk. 2, at “ved erstatningens fastseettelse bliver heri at atkorte
den forogelse i veerdi, som den tilbageblivende ejendom skennes at opna. Som
folge heraf kan erstatningen helt bortfalde, nar den af vejbestyrelsen patenkte
foranstaltning skennes at ville medfere storre fordel for ejeren end det tab, der
paferes ham ved foranstaltningen”.

Det folger heraf, at der i erstatning ved arealekspropriation, som fastseettes efter
bestemmelserne i den dageeldende vejlovs § 51 (nu § 103), skal ske fradrag for
den veerdiforegelse, som restejendommen er tilfort som folge af det anleeg, der
eksproprieres til (ekspropriationsanleegget). Dette geelder, uanset om der er tale
om fordele, der alene tilfores den enkelte lodsejers restejendom, eller fordele
der tillige tilfores andre som folge af det pageeldende anleeg, jf. Hojesterets dom
af 18. december 1969 (UfR 1970.135/2).
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Efter den dageeldende vejlovs § 51, stk. 2, forudseetter fradrag for fordele, at
restejendommen skennes at have opnéet en vaerdiforggelse som folge af ekspro-
priationsanleegget. Hojesteret finder, at det ikke kan stilles som en yderligere
betingelse for at foretage fradrag for fordele, at ekspropriationsanleegget har
veeret en forudsaetning for, at restejendommen har fdet eendrede udnyttelses- el-
ler anvendelsesmuligheder. Det kan heller ikke stilles som betingelse, at ekspro-
priationsanleegget har veeret en forudsaetning for en byudvikling af en bestemt
karakter.

Den konkrete sag
Efter det foran anferte skal der ske fradrag for en veerdiforegelse, som ekspro-
priationsanleegget, her letbanen, har tilfort restejendommene.

Taksationsmyndighederne har ikke skennet over en eventuel veerdiforegelse pa
restejendommene som folge af etableringen af letbanen. Det fremgar imidlertid
som naevnt af taksationskommissionens kendelser, at det ikke kunne udeluk-
kes, at de eksproprierede arealers handelsveerdi som folge af letbanens anleeg
og placering var veesentligt hojere end fastsat.

De tre skonsmeend, der har afgivet erkleering i sagen, har vurderet, at letbanen
isoleret set medforte en veerdiforegelse for restejendommene pa 30 kr. pr. m>

Hojesteret finder, at det under disse omsteendigheder og efter en samlet vurde-
ring, hvor sterrelsen og beliggenheden af lodsejernes restejendomme er indgaet,
ma leegges til grund, at der er sket en veerdiforogelse af restejendommene som
folge af letbanen, og at denne veaerdiforegelse overstiger erstatningerne for for-
ventningsverdierne pa de eksproprierede arealer.

Hojesteret stadfeester herefter landsrettens dom, og Aarhus Letbane frifindes
for lodsejernes pastande 2 og 3.

THI KENDES FOR RET:
Landsrettens dom stadfeestes.

Aarhus Letbane I/S, Aarhus Kommune, Region Midtjylland og Transportmini-
steriet frifindes for de nedlagte betalingspastande.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal statskassen betale 32.000 kr. til Aarhus
Letbane I/S, 40.000 kr. til Aarhus Kommune, 40.000 kr. til Region Midtjylland og
40.000 kr. til Transportministeriet. De idemte sagsomkostningsbeleb skal beta-
les inden 14 dage og forrentes efter rentelovens § 8 a.





