MRF 2024.94/2

Retten i Glostrups dom af 8. februar 2024, sag BS-45412/2019-GLO

E ApS (adv. Casper Gammelgaard) mod Herlev Kommune (adv. Jacob Schall Holberg)

E ApS var ikke berettiget til ekspropriationserstatning for merudgifter til etablering af 88 under-
jordiske parkeringspladser, da projektet savnede aktualitet pa ekspropriationstidspunktet.

Sagen drejede sig om, hvorvidt der var ydet E
ApS fuldstendig erstatning i forbindelse med et
ekspropriation til etablering af vej pa ejendom-
men X-vej 7 ejet af E ApS, idet E ApS mente at
have krav pa erstatning pa knap 30 mio. kr. til
etablering af 88 underjordiske parkeringspladser.
Baggrunden for kravet var, at E ApS den 2. juli
2008 havde udarbejdet en beliggenhedsplan pa
ejendommen, hvorefter den fulde byggeret efter
daveerende lokalplan skulle udnyttes ved bebyg-
gelse af et etageareal pa 20.690 kvm. Det fremgik
videre, at der — i overensstemmelse med lokalpla-
nens krav til antal parkeringspladser pr. etableret
kontorareal — skulle etableres 318 parkerings-
pladser over terreen og 227 parkeringspladser un-
der terreen. Der var imidlertid ikke sket mere med
projektet i beliggenhedsplanen, inden Herlev
Kommune den 15. juni 2017 traf afgarelse om ek-
spropriation af en del af Ejendommen, hvorefter
en del af det areal, der i beliggenhedsplanen
skulle anvendes til parkeringspladser i terraen,
blev indskrenket. Ejendommen var siden E ApS’
erhvervelse alene anvendt til udlejningsejendom
med et uopsigeligt lejemal i periode 2013-2023.
Ifelge E ApS medfarte ekspropriationen ggede
udgifter til etablering og drift af parkeringsplad-
ser, da det kun ville vaere muligt at udnytte den
fulde byggeret efter lokalplanen, hvis der — for at
opfylde lokalplanens krav til parkering i terrsen —
blev etableret 88 parkeringspladser under terren.
Hverken Taksationskommissionen eller Overtak-
sationskommissionen gav erstatning for udgiften
til indretning af underjordiske parkeringspladser,
hvilket E herefter indbragte for retten med pa-
stand om erstatning pa 29.920.000,00 kr. Kom-
munen pastod frifindelse. E ApS gjorde til statte
for sine pastand bl.a. geldende, at ejendommen
blev kagbt i 2006 som projektejendom, at E ApS
havde konkrete byggeplaner pa ejendommen,

uanset byggeriet pa ekspropriationstidspunktet
ikke var igangsat, og at ekspropriationen med-
farte ggede udgifter til etablering og drift af par-
keringspladser i forbindelse med det projekt, som
E ApS arbejdede pa at realisere efter opsigelsen
af det pa ejendommen verende lejemal, der var
uopsigeligt indtil 2023. E ApS gjorde endvidere
geldende, at de ggede udgifter til etablering og
drift af parkeringspladser kunne henfares til ek-
spropriationen, idet ekspropriationen indskran-
kede ejendommens areal, og dermed det areal, der
kunne anvendes til parkeringspladser i terraen for
at fa ibrugtagningstilladelse til de kontorarealer,
der ifglge projektet fra juli 2008 skulle etableres.
Kommune gjorde hertil geldende, at erstatning
for ekspropriation skulle ske med udgangspunkt i
ejendommens veerdi pa ekspropriationstidspunk-
tet den 14. juni 2017, hvor der ikke var etableret
parkeringspladser pa det eksproprierede areal, og
at der ikke ydes ekspropriationserstatning for et
hypotetisk projekt. Pa baggrund af beliggenheds-
planen var udarbejdet 10 ar inden ekspropriation-
sindgrebet, og der i 2013 var indgaet lejeaftale
med 10 ars uopsigelighed, lagde byretten til
grund, at E ApS ikke havde godtgjort, at det pro-
jekt, som E ApS havde henvist til, havde en aktu-
alitet, som indebar, at E ApS havde lidt et tab sva-
rende til udgiften til etablering af underjordiske
parkeringspladser ved ekspropriationsindgrebet.
Byretten bemarkede endvidere pa baggrund af
skanserkleeringen, at en fuld udnyttelse af bygge-
retten pa tidspunktet for ekspropriationen ikke
var rentabelt eller forventeligt ville blive det in-
den for forudsigelig fremtid, hvorfor det ogsa af
denne grund var usandsynligt, at etablering af un-
derjordiske parkeringspladser var ngdvendigt
som fglge af ekspropriationen. P4 denne bag-
grund frifandt byretten Herlev Kommune.

Kommentar: Dommen vedrgrer grundleeggende, om der ved ekspropriation skal ydes erstatning for
et projekt, der hverken er i gang eller meddelt byggetilladelse til. Udgangspunktet i retspraksis er
klart benagtende, saledes at der kreaeves sikre holdepunkter for, at ejeren har en beskyttet berettiget
forventning pa at gennemfgre et projekt, som hverken er igangsat eller tilladt. Dommens konklusion
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er saledes pa linje med anden praksis. | dommen optraeder dog det forvirrende begreb “byggeret”,
som er et udtryk, der anvendes af bl.a. developere, nar en lokalplan giver mulighed for at bygge et
antal kvadratmeter. Begrebet byggeret er dog vildledende, da en bygherre ikke alene pa grundlag af
en lokalplan kan have en retligt beskyttet byggeret. En sadan retligt beskyttet byggeret geelder farst,
nar der enten er meddelt byggetilladelse og for stgrre byggerier, VVM-tilladelse efter miljgvurde-
ringslovens § 25. Noget andet er, at der pa grundlag af tilkendegivelser fra myndigheder eller andre
seerlige forhold kan vere en forventningsvardi for en ejendom, som vil kunne indga ved erstatnings-
udmalingen, men det kraever rimeligt klare holdepunkter, jf. f.eks. MRF 2022.167 V og MRF
2023.286 B.



RETTEN I GLOSTRUP
DOM

afsagt den 8. februar 2024

Sag BS-45412/2019-GLO

E ApS
(advokat Casper Gammelgaard)

mod

Herlev Kommune
(advokat Jacob Caroc Claus Schall Holberg)

Denne afgorelse er truffet af dommer Anders Thogersen.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 11. oktober 2019.

Sagen drejer sig om, hvorvidt der er ydet sagsogeren fuldsteendig erstatning i
forbindelse med et ekspropriationsindgreb, der er foretaget pa ejendommen
X-vej 7 . Sagen er for retten begraenset til at anga, om
E ApS er berettiget til erstatning for den merudgift, der er
forbundet med at etablere 88 underjordiske parkeringspladser og i givet fald
opgorelsen af merudgiften.

E ApS har nedlagt felgende pastand:
Principalt:
Herlev Kommune demmes til at betale kr. 29.920.000,00 til E ApS

med tilleeg af seedvanlig procesrente fra sagens anlaeg.

Subsidieert:



Herlev Kommune demmes til at betale et af retten fastsat mindre belob med
tilleeg af seedvanlig procesrente fra sagens anleeg.

Pastanden er opgjort sddan:

Mistede p-pladser i terreen, der skal etableres i p-keelder,

88 & kr. 325.000 28.600.000 kr.
Arlig ogede vedligeholdelsesudgifter,

88 p-pladser & kr. 1.500 x faktor 10 1.320.000 kr.
I alt 29.920.000 kr.

Herlev Kommune har nedlagt pastand om frifindelse.

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

Oplysningerne i sagen

Det fremgar, at E ApS den 2. juli 2008 udarbejdede en
beliggenhedsplan vedrerende et projekt pa ejendommen X-vej 7 . Af
beliggenhedsplanen fremgar projektet med et etageareal pa 20690 kvm fordelt
pa 5 etager og 7735 kvm keelder. Det fremgar endvidere, at der er 318 parke-
ringspladser over terreen og 277 parkeringspladser under terreen, i alt 595 plad-
ser.

Projektet forudsatte nedrivning af eksisterende bygninger pa ejendommen. Pro-
jektet blev ikke gennemfert inden E ApS fra den 1.
januar 2013 udlejede ejendommen og de eksisterende bygninger til  Lejeren

. Af lejekontrakten fremgar om opsigelse blandt andet:

“Lejemalet tager sin begyndelse den 01.01.2013 og fortseetter derefter indtil det
skriftligt opsiges af en af parterne med 6 maneders forudgaende varsel til den
forste i en maned. Dog er lejemalet fra begge parters side uopsigeligt tidligere
end den 01.02.2023, hvorefter det kan opsiges med 6 maneders varsel til den
forste i en maned.”

Den 15. juni 2017 traf Herlev Kommune afgorelse om ekspropriation af en del af
ejendommen X-vej 7 og udmalte ekspropriationserstatning pa 1.589.850 kr.

E ApS indbragte spergsmal om erstatningens storrelse
for Taksationskommissionen, der den 17. september 2018 efter besigtigelse, traf
afgorelse om, at erstatningen blev fastsat til 2.949.614 kr. Taksationskommis-
sionen gav ikke erstatning for udgiften til indretning af underjordiske parke-
ringspladser.



Af Taksationskommissionens begrundelse og afgerelse fremgar vedrorende er-
statning for udgifter til etablering af underjordiske parkeringspladser:

Taksationskommissionens begrundelse og afgorelse

Der var ikke indrettet parkeringspladser pa det eksproprierede areal.
Der er ingen oplysninger om, hvordan ejendommen taenkes bebygget.
Det findes derfor ikke godtgjort, at ejeren som folge af ekspropriationen
bliver nedsaget til at indrette underjordiske parkeringspladser. Ejeren
er derfor ikke berettiget til erstatning for udgifterne til sddanne parke-
ringspladser.
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Taksationskommissionens afgorelse blev indbragt for Overtaksationskommis-
sionen, der efter besigtigelse den 8. februar 2019 traf afgerelse om, at erstatnin-
gen blev fastsat til 3.936.120,04 kr. Overtaksationskommissionen gav ikke
erstatning for udgiften til indretning af underjordiske parkeringspladser.

Af Taksationskommissionens begrundelse og afgerelse fremgar blandt andet:

”Overtaksationskommissionens bemaerkninger og afgerelse

Erstatningen for den eksproprierede del af ejlendommens areal fastseet-
tes herefter pa grundlag af ejendommens verdi (uden byggeret) i han-
del og vandel pa ekspropriationstidspunktet i juni 2017. Der tages her-
ved udgangspunkt i de faktiske forhold, herunder navnlig den pa det
tidspunkt aktuelle regulering af og plangrundlag for ejlendommens an-
vendelse og de heraf skabte forventninger om ejendommens fremtidige
anvendelse.

Af de grunde, der er anfort af Taksationskommissionen, finder
Overtaksationskommissionen ikke holdepunkt for at leegge til grund, at
ejeren som folge af ekspropriationen er nadsaget til at oprette underjor-
diske parkeringspladser.
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Forklaringer

B har forklaret navnlig, at han er ansat i g aps og har veaeret det siden
maj 2011. Han bruger sin uddannelse fra den finansielle sektor, hvor han var i
20 ar.



Ejendommen i Herlev blev kebt i 2006 med henblik pd udvikling som projekte-
jendom. g aps udlejer egne ejendomme. De udlejer bade eldre ejendomme og
ejendomme de selv har opfert.

Foreholdt bilag 6, beliggenhedsplan, forklarede vidnet, at det er en projekteret
ejendom pad X-vej 7 . Dokumentet er udarbejdet den 2. juli 2008. Det er et kon-
torbyggeri. Projektet indebaerer er en fuld udnyttelse af byggeretten pa ejen-
dommen. De udnytter typisk byggeretten fuld ud, nér de projekterer ejen-
domme. Foreholdt bilag 7, forklarede han, at det er samme tegning, men hvor
den del af ejendommen, som eksproprieres, er skraveret.

I perioden fra 2008 og indtil ekspropriationen la ejendommen meget stille. I
2008 kom finanskrisen og de satte projektet i bero. Tegningen fra 2008 er fra for,
at han blev ansat i g aps. Der er indtegnet parkeringspladser pa tegningen pa
bilag 6. De vil helst have parkeringspladser i terreen. Han ved ikke, om Herlev
Kommune kendte til deres planer for udviklingen af ejendommen. Han ved
ikke, hvorfor der er projekteret 595 parkeringspladser i projektet fra 2008, som
det fremgar af bilag 6. Han kender ikke beregningen bag. Man vil ikke lave flere
parkeringspladser, end der er behov for.

Han kom med i projektet vedrerende X-vej iforbindelse med et forberedende
mode, der blev afholdt i forbindelse med ekspropriationen. Der skete ikke sa
meget for, idet ejendommen afventede indtil da, som han har forklaret. De
havde pa ekspropriationstidspunktet fortsat planer om at udnytte det til det
projekt, som fremgar af tegningen pa bilag 6, men det var ikke aktuelt at lave
yderligere tegninger og fa byggetilladelse, da de ikke aktuelt ville udnytte og
gennemfore projektet. De tog Lejeren ind som lejer for at kunne vi-
dereudvikle projektet, indtil uopsigeligheden udleb, og for at lejen kunne
deekke deres udgifter. I 2013 var det ikke rentabelt at ga videre med projektet,
og projektet var ikke feerdigt. Han var ikke med, da lejeaftalen med Lejeren
blev indgaet i 2013.

I forhold til prisfastseettelsen af udgifterne til parkeringspladser, forklarede han,
at han ingen erfaring har for, hvad en parkeringsplads under terraen koster.
Han vil tro at de parkeringspladser, som de vil lave, vil veere i den dyre ende,
fordi de vil have et hgjt udstyrsniveau.

Efter hans opfattelse har det ingen betydning for lejeniveauet, at der bliver etab-
leret lyskryds umiddelbart op til ejendommen. Han har ikke arbejdet i Herlev
og har ikke sin daglige gang i Storkebenhavn.

Idager Lejeren fortsatlejer. De har ikke realiseret projektet, fordi lejekon-
trakten med Lejeren fortsat er uopsigelig.



Der findes et projekt for ejendommen i dag. Det er et andet end det fremlagte i
bilag 6 med tilpasninger. Det nye projekt er ikke lavet inden for rammerne af lo-
kalplanen. Den gamle lokalplan var ikke god nok, og der skal laves en ny lokal-
plan. Nu vil de bygge boliger. De har eendret projektet, fordi det gamle projekt
ikke kan veere der.

Skensmand A har forklaret, at hun har veeret erhvervsmaegler i 25
ar og herunder var ansat 19 ar i i} Hun stoppede sidste ar og arbejder nu
freelance. Hun har veeret syn og skensmand i mange ar og har tidligere veeret
involveret i forhold til ekspropriationer i forbindelse med letbanen. Hun har la-
vet ca. 150-200 vurderinger om aret.

Adspurgt til Realdania, forklarede hun, at de er involveret i udvikling af for-
skellige ejendomsprojekter og efter hendes opfattelse ikke helt uafhaengige. Ge-
nerelt er hun ikke udvikler, men hun bliver preaesenteret for tilbud vedrerende
byggeopforselsomkostninger. 350.000 kr. for en underjordisk parkeringsplads
er hojt og ikke seedvanligt. Det er ikke den pris, som de fleste regner med. Hen-
des erfaring er, at det koster 225.000 — 250.000 kr. 350.000 kr. kan godt veere kor-
rekt i det konkrete tilfeelde — det kommer an pa byggeforholdene og udstyrsni-
veauet.

De priser pa 225.000 — 250.000 kr. er dem, som hun har set gennem sit arbejde i
I 2 hun stoppede sidste ar.

Det er vaesentligt dyrere at bygge i dag end i 2017. I dag kan du ikke bygge kon-
torbyggeri for 12.000 kr./kvm. I dag er det hendes erfaring, at det koster 20.000
kr./kvm at bygge kontor.

Adspurgt til antallet af p-pladser, forklarede hun, foreholdt spergsmal S54, at
hun ikke konkret har “leget med biler”, sd hun ved ikke praecis, hvor mange
parkeringspladser under terreen, der er behov for. Hun kunne ogsa have regnet
med 20 kvm pr. plads. Hun har ogsa lavet forudseetninger omkring opholdsare-
aler. Jo flere udgangsveje, jo flere parkeringspladser kan man lave, og der kan
laves bygningskroppe, der giver mulighed for flere parkeringspladser. Bereg-
ningen bliver lidt talgymnastik. En investor vil byde pa baggrund af beregnin-
ger. Hun kan ikke svare pa, hvad det mest optimale kompromis vil vare. Sam-
menfattende afheenger det af det konkrete projekt, hvor mange parkeringsplad-
ser, der kan etableres pa terraen. Foreholdt bilag 6, forklarede hun, at hun ikke
ville lave sa mange p-pladser. Hun har beregnet nettoomkostninger ved parke-
ringspladserne. Det bliver mindre rentabelt at bygge, hvis der er dyrere parke-
ringspladser.

Adspurgt til fradrag for fordele, forklarede hun, at der efter hendes opfattelse,
er der fordele ved ekspropriationen ved, at der er stationsnaerhed. Det er vigtigt



for virksomheder, at deres ansatte kan “flytte med”. Lokalplanen giver ikke
mulighed for bolig, men stationsneerheden og synligheden indebeerer en fordel.

Den visuelle beliggenhed var god ved forholdende for ekspropriationen, men
er blevet bedre efter. Tilkerselsmuligheden er en lille fordel, men det er letba-
nen og det visuelle, der er den storste fordel. Det er en fordel, at der er lyskryds,
og bilister er tvunget til at stoppe. I forhold til gdende er det en fordel, nar lokal-
planen giver mulighed for detailhandel. Det er ogsa en fordel, idet det ikke har
veeret rentabelt at udnytte byggerettighederne til kontor.

Hun har opgjort mervaerdien til 100 — 200 kr. Det er baseret pa en “hope-value”
pa det tidspunkt. Letbanen vil give bedre flow og en mindre tomgang i forhold
til udlejning. Det er sveert at komme det neermere. Der er fortsat ikke skudt kon-
torbygninger op, og rentabilitet er derfor fortsat ikke god. Det er lidt teenkt,
hvad fordelen er.

Efter hendes skon var det ikke realistisk at bygge 20.000 kvm — det kreever en
leje pa mere end 1100 kr. pr. kvm. I Seborg og Gladsaxe er der kommet noget
byggeri, men det tager mange ar at udvikle, da man skal have lejerne ind pa
forhand. Man vil ikke ga i gang med at bygge, for man har opnaet 50 % belaeg-
ning.

Der er tit indregnet en tomgang i projektet og de 1100 kr. pr. kvm er uden tom-
gang. Det er ikke helt umuligt, at det kan lade sig gore, men det er kun f3, der
kan lykkedes med det. De fleste beregninger vil komme frem til, at udnyttelse
af byggeretten ikke er rentabel. Der er ledigt kontorbyggeri i omradet med en
vaesentlig lavere leje end 1100 kr. pr. kvm.

Der er forskel pa beregningerne hvis man tager udgangspunkt i situationen i
2023, men der er bade for og imod — der vil i 2023 veere hojere byggepriser og
hgjere leje. Man skal fortsat have en veaesentligt hojere leje end noget i den eksi-
sterende kontormasse. Du skal vere heldig at finde en lejer, der seger praecis
det, som du har projekteret. Der er mange, der har knaekket halsen pa de sti-
gende byggepriser.

Det vil veere meget mere attraktivt at bygge boliger.

Parternes synspunkter
E ApS har i sit pastandsdokument anfort:

" Til stette for de nedlagte pastande gores folgende anbringender geel-
dende:



at g aps har krav pa fuldsteendig erstatning for det tab, som

E aps har lidt, som felge af Herlev Kommunes ekspropriation af
en del af Ejendommen,

at g aps skal stilles skonomisk, som g aps ville veere stillet, hvis
ekspropriationen ikke var sket,

at der er arsagssammenheeng mellem det af g aps lidte tab og
den af Herlev Kommune foretagne ekspropriation,

at g aps havde en berettiget forventning om Ejendommens an-
vendelse pa ekspropriationstidspunktet,

at g aps ved sine aktive handlinger pa udvikling af Ejendommen,
hardokumenteret, at der har veret konkrete byggeplaner pa
Ejendommen, til trods for at byggeriet ikke pa ekspropriations-
tidspunktet var igangsat og opfert,

at det af g aps patenkte byggeri, jf. bilag 5 - 7, var muligt i hen-
hold til lokalplan X,

at erstatningens udmaling skal ske med baggrund i lokalplan X,
som var det geeldende plangrundlag pa ekspropriationstids-
punktet,

at ekspropriationen har medfort egede udgifter til etablering og
drift af parkeringspladser for g aps i forbindelse med udvikling
af det projekt, som g aps arbejdede pa for Ejendommen, jf. bilag
5 -7, da det ikke er muligt at opfylde lokalplanens krav til parke-
ring pa terreen, men at dele af parkeringskravet skal opfyldes un-
der terreen,

at de ogede udgifter til etablering og drift af parkeringspladser
alene kan henfores til ekspropriationen, som felge af at denne
indskreenker Ejendommens areal, og dermed det areal, der kan
anvendes til parkeringspladser i henhold til lokalplan X,

at g aps har lidt et tab, som skal erstattes, som opgjort i pastan-
den, samt

at erstatningen skal forrentes i henhold til rentelovens regler fra
ekspropriationstidspunktet den 14. juni 2017 og til betaling sker.

3. UDDYBENDE REDEGYJRELSE FOR DE ANFURTE ANBRINGEN-

Nedenfor redegores uddybende for de anfoerte anbringender ovenfor.

Uddybningen sker seerligt med henvisning til de almindelige erstat-
ningsretlige betingelser:

Ad tabet
Det gores overordnet geeldende, at g aAps har krav pa fuldsteendig er-
statning for det tab, som g aps har lidt, som felge af Herlev Kommunes



ekspropriation af en del af Ejendommen, og at opgerelsen heraf skal ske
efter de almindelige erstatningsretlige betingelser.

Det folger af grundlovens § 73, at der ved ekspropriation skal betales
"fuldsteendig erstatning” til g aps . Princippet om fuldsteendig erstatning
indebeerer, at der skal betales en erstatning, der gkonomisk stiller g aps,
som g aps Ville veere stillet, hvis ekspropriationen ikke var sket. En ting
er, at g aps ma finde sig i at afstd Ejendommen helt eller delvist, men

E aps skal i det mindste veere sikret fuldsteendig erstatning for sit tab.
Grundlovens § 73 indeholder ingen retningslinjer for, hvad der naer-
mere skal forstas ved "fuldsteendig erstatning”, men det er antaget i
praksis og juridisk litteratur, at "fuldsteendig erstatning" indebeerer, at
ekspropriationserstatningen skal veere fastsat i overensstemmelse med
de principper og regler, der geelder for den "almindelige erstatnings-
ret”, dog med de seerlige modifikationer, der kan folge af ekspropriatio-
nens faktiske beskaffenhed.

Ad arsagssammenhaeng

Det gores geeldende, at g aps har krav pa at fa erstattet sit ckonomiske
tab, som folge af ekspropriationen, og at der er arsagssammenhaeeng
mellem det af Escot lidte tab og selve ekspropriationen.

Grundleeggende har g aps krav pa at fa deekket det tab, som g aps har
lidt i forbindelse med ekspropriationsindgrebet. Tabet aftheenger af,
hvad g aps kunne og faktisk ville anvende Ejendommen til, hvis ikke
ekspropriationen havde fundet sted.

Der er tale om en erhvervsejendom, hvorved fuldsteendig erstatning
skal fastseettes under hensyn til den anvendelse, det afstdede areal mu-
liggjorde pa ekspropriationstidspunktet.

Lokalplan x (bilag V), som var geeldende pa ekspropriationstidspunk-
tet den 14. juni 2017, gav mulighed for en bebyggelsesprocent pa 140.

Herlev Kommune har ved brev af 28. april 2011 meddelt ejer af ejen-
dommen X-vej 1 , Herlev dispensation til ejendommens byggeprocent
pa 140, saledes at det pa ekspropriationstidspunktet matte forventes, at
der for ejendommen X-vej 7 , ville kunne opnas samme byg-
geprocent, henset til sammenfald i ejendommenes beliggenhed og un-
der hensyntagen til lighedsgrundsaetningen. Det kan saledes laegges til
grund at bebyggelsesprocenten pa ekspropriationstidspunktet udgjorde
164.



Herlev Kommune har ved brev af 13. august 2018 (bilag I), altsa efter
ekspropriationstidspunktet, meddelt g aps, at den pa Ejendommen,
ifolge lokalplan X, veerende byggeret pa ekspropriationstidspunktet
(20.634,6 m?2), blev bibeholdt, uanset at Ejendommens areal blev reduce-
ret ved ekspropriationen.

Det folger af supplerende skenserkleering, svar til spergsmal S54, fol-
gende om mulighederne for byggeri pa Ejendommen efter ekspropria-
tionen og efter Herlev Kommunes meddelelse om fastholdelse af byg-
geprocenten den 13. august 2018:

”Ved et grundareal pa 11.099 m2 vil man i bedste fald kunne opna en
byggeret pa 20.634,6 m2.

Det forudseettes at eksisterende byggeri er nedrevet, samt at nyt kontor-
byggeri opferes i 6 etager max 24 meter idet det antages at ejendomme
som ligger ud til Nordre Ringvej ikke er omfattet af restriktionen pa 18
meter.

Under ovenstaende forudsaetninger vil man jf. besvarelse 8 i skonser-
kleeringen, kunne ngjes med en bygningsfod pa 3.439 m2. mod de nu-
veerende 4.373,2 m2 pa det eksisterende byggeri.”

Det var sdledes efter ekspropriationen, efter skonsmandens opfattelse,
muligt at opfere et byggeri med en bygningsfod pa 3.439 m2, i bedste
fald.

Eaps planlagte byggeri udger kontorbyggeri, jf. sagens bilag 5 - 7.
Byggeriet var planlagt til at skulle opferes, nar det pa ejendommen vee-
rende lejemal kunne opsiges i 2023. Lejemalets opsigelse skabte tid og
mulighed for den nedvendige projektudvikling af ejendommen, som
pagik pa ekspropriationstidspunktet.

Det folger af lokalplan X pkt. 5.4, jf. pkt. 13.2, at det er et krav for
ibrugtagningstilladelse, at der etableres 1 parkeringsplads pr. 60 m2
etableret kontorareal. Med en byggeret pa 20.634,6 m2 medferer dette,
at der er krav om etablering af 343,91 parkeringspladser pa Ejendom-
men, hvis den fulde byggeret udnyttes til kontorareal.

Det fremgar af supplerende skonserkleering, svar til spergsmal S54, vi-
dere, at under forudseetning af, at Ejendommens friareal udover parke-
ringspladser, ogsa skal indeholde beplantning og gronne omrader, som
angivet i lokalplan X, pkt. 10, at med en bygningskrop pa 3.439 m2 og
et beplantningsbaelte pa 500 m2, da vil den resterende del af grundarea-
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let ligge pa 7.160 m2, som kan anvendes til etablering af parkerings-
pladser.

Med et parkeringsareal pa 25 m2 pr. plads, som angivet i svar til
sporgsmal 554, i supplerende skenserkleering, medforer dette, at der
kan etableres 286,4 parkeringspladser pa terreen pa det tilbageveerende
areal pa Ejendommen efter der er gennemfort ekspropriation, med en
fuld udnyttelse af byggeretten, som forudsat af g aps.

Der vil sdledes efter skonsmandens opfattelse mangle 57,5 parkerings-
pladser i forhold til lokalplan X’s krav om etablering af 343,91 parke-
ringspladser ved opfersel af kontorbyggeri pa Ejendommen, som pro-
jekteret af g aps. Dette er i overensstemmelse med svar til spergsmal
S54 i supplerende skenserkleering, hvor skensmanden dog har afrundet
lokalplan X’s krav til antal parkeringspladser til 343, i stedet for 343,91,
som der reelt er krav om, hvilket medferer divergens i tallene.

Skensmanden tager dog ikke hgjde for friareal, ligesom skensmanden
ikke inddrager det af g aps projekterede byggeri, hvor bygningskrop-
pen er projekteret til 4.400 m2, jf. bilag 5 -7, hvorved g aps mistede 88
parkeringspladser pa terreen i forbindelse med ekspropriationen.

Som det ogsa fremgar af skenserkleeringens svar til spergsmal 7, da er
skensmanden ikke egnet til at besvare spergsmalet om konstruering af
parkeringspladser, ligesom denne ikke er projektudvikler. Det af g aps
udarbejdede projekt i henhold til bilag 5 — 7 udnytter Ejendommens
areal til fulde, herunder ogsa friareal til parkeringspladser.

Det gores saledes gaeldende, at Retten ikke kan laegge det af skensman-
den til grund vedrerende antallet af antal parkeringspladser, hvorved
det fastholdes, at g aps paleegges forogede omkostninger til etablering
af 88 parkeringspladser under terrezen i forhold til fer ekspropriationen.
Dette medferer, at g aps, efter ekspropriationen, er nodsaget til at etab-
lere 88 parkeringspladser under terraen, for at opna en ibrugtagningstil-
ladelse pa Ejendommen i henhold til det geeldende plangrundlag pa
ekspropriationstidspunktet i overensstemmelse med det af g aps udar-
bejdede projekt for Ejendommen. Parkeringspladser som det for eks-
propriationen ville veere muligt at etablere pa terraen, fremgar af sagens
bilag 5 -7.

Omkostninger forbundet med opfersel af parkeringspladser under ter-
reen er vaesentligt hojere end omkostningerne forbundet med opfersel
af parkeringspladser pa terreen.
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Det fremgar af svar til spergsmal 5 i skenserkleering af 25. maj 2022 fol-
gende:

”Dernzest skal man for at finde en merpris, skulle fratreekke de omkost-
ninger som man ville have haft pa etablering af samme parkeringsplads
pa terreen anfort til 20.000-30.000 kr. pr. plads og den lobende vedlige-
holdelse, der ligeledes er pa p-pladser i terreen.

Dermed ville regnestykket naermere vaere 225.000 kr. pr. p-plads og en
merpris pa lebende vedligeholdelse pa 1.000-1.500 kr. pr. m2 pr. ar.”

Skensmanden anslar meromkostninger pr. parkeringsplads under ter-
reen til at veere DKK 225.000,00. Veerdien er alene begrundet i en
“kytume i ||} I . o cr ikke yderligere begrundet
eller underbygget. Rapporten fra RealDania, jf. bilag 9 og X er udarbej-
det af en uvildig gruppe og bygger pa danske og internationale ek-
sempler, hvorved skensmanden ikke med sin besvarelse, har underbyg-
get sin besvarelse saledes at den fraviger fra RealDanias rapport. Skens-
manden oplyser samtidig ogsa i sin besvarelse af sporgsmal 4, at denne
kan tiltreede RealDanias anlaegsoverslag, og oplyser i den forbindelse,
at “opferelsesomkostninger er ikke min core business”.

Det gores saledes geeldende, at det er RealDanias prisindikation, der
skal leegges til grund for erstatningsfastseettelsen, og ikke skensman-
dens besvarelse herpd, hvorved de foragede omkostninger til anleeg-
gelse af parkeringspladser under terreen udger DKK 350.000,00. Dette
belob skal fratreekkes DKK 25.000,00, som g aps i forvejen ville skulle
atholde til anleeg af parkeringspladser over terraen. Ekspropriationen
har sdledes medfert en foreget omkostning pa etabling af parkerings-
pladser pa i alt DKK 325.000,00 i merudgift ved anleeggelse af parke-
ringspladser under terreen pr. parkeringsplads.

Ekspropriationen har sadledes medfert en vaesentlig ulempe for Ejen-
dommen, som g aps har krav pa at fa erstattet, saledes at g aps stilles
som om ekspropriationen ikke havde fundet sted.

Der henvises til Overtaksationskommissionens kendelse afsagt den 28.
marts 2011 (MAD2011.1052), hvor klager far erstattet dennes retable-
ringsomkostninger, som folge af at der skal etableres parkeringspladser
et andet sted pa klagers ejendom.

Sagen er sammenlignelig med naervaerende sag, hvor g aps palegges
yderligere omkostninger til etablering af parkeringspladser til opfyl-
delse af lokalplanens krav for sa vidt angar det projekt, som g aps
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havde projekteret for ejendommen, og som denne arbejdede pa at reali-
sere snarest det var muligt at opsige det pa ejendommen verende leje-
mal, som var uopsigeligt pa ekspropriationstidspunktet.

Det er ekspropriationstidspunktet der skal leegges til grund for forhol-
dene pa Ejendommen. Pa ekspropriationstidspunktet var der ikke med-
delt dispensation til lokalplanens parkeringskrav, hvorved retten kan
leegge til grund, at det er lokalplan X’s krav til antal parkeringspladser,
der er afgerende for om g aps pa ekspropriationstidspunktet ville
kunne opna en ibrugtagningstilladelse, hvis g aps havde igangsat det
patenkte byggeri pa Ejendommen.

E Aps har saledes lidt et tab, som har arsagsforbindelse med den af Her-
lev Kommune foretagne ekspropriation.

Tabets opgerelse fremgar nedenfor i pkt. 4.

Ad adakvans

Det gores geeldende, at det var paregneligt for Herlev Kommune, at lo-
kalplan X skulle danne baggrund for erstatningsudmalingen, da det
var det geeldende plangrundlag pa ekspropriationstidspunktet.

Som dokumenteret ved sagens bilag 5 — 7 patenkte g aps at opfore et
kontorbyggeri pa Ejendommen, som udnyttede den byggeret der var pa
Ejendommen for ekspropriationen, og hvis byggeret blev fastholdt af
Herlev Kommune efterfolgende.

Kravene til antal parkeringspladser var saledes kendt for Herlev Kom-
mune pa tidspunktet for ekspropriationen. Det var saledes paregneligt
for Herlev Kommune, at indskreenkning af arealet ville medfere fore-
gede omkostninger til opfyldelse af lokalplan X ’s krav til etablering af
parkeringspladser for at opna en ibrugtagningstilladelse pa byggeri i
overensstemmelse med lokalplanen.

EAps tab var sdledes paregneligt for Herlev Kommune pa ekspropria-
tionstidspunktet.

4. TABETS OPGORELSE

Erstatningsudmalingen skal tage udgangspunkt i markedsveerdien for
de ogede omkostninger, etablering af parkeringspladser under terraen,
har medfert for g aps, 0g som alene kan henferes til ekspropriationen.
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Som angivet under pkt. 3.2 medferer ekspropriation af en del af Ejen-
dommen, at g aps for at opna ibrugtagningstilladelse skal etablere i
hvert fald 88 parkeringspladser under terraen.

Det fremgar af RealDanias rapport (bilag 9 og X) at etablering af parke-
ringspladser under terreen medferer en merudgift pa DKK 325.000,00 i
forhold til etablering af parkeringsplads pa terreen.

I dette belob er fratrukket etableringsomkostninger til etablering af par-
keringspladser pa terreen. Derudover er der en arlig foroget driftsudgift
pa DKK 1.500,00 pr. parkeringsplads for parkeringspladser under ter-
reen i forhold til driftsudgifter pr. parkeringsplads pa terreen.

Der er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 10 i forhold til de foregede
driftsudgifter i henhold til Hojesterets dom i U 2008.1434H.

4

Herlev Kommune har i sit padstandsdokument anfort:
”3. Anbringender

Det gores overordnet geeldende, at den tilkendte erstatning er udtryk
for fuldsteendig erstatning for den foretagne ekspropriation, og at
sagsoger ikke har krav pa yderligere i erstatning (afsnit 3.1-3.3 neden-
for).

Dersom retten finder, at der skal ske en forhgjelse af den tilkendte er-
statning, gores det geeldende, at erstatningen méa reduceres med de for-
dele, som sagseger opnar som felge af de fordele, der er forbundet med
den vej, der blev eksproprieret til (afsnit 3.4 nedenfor).

Synspunktet om fradrag for fordele gores geeldende til stotte for frifin-
delsespastanden. Dersom retten finder, at der ikke er grundlag for at
udmale en storre erstatning end som fastsat af Overtaksationskommis-
sionen, skal Herlev Kommune frifindes, og der er i givet fald ikke be-
hov for at tage stilling til spergsmalet om fradrag for fordele.

Det bemeerkes, at Herlev Kommune har valgt ikke at nedleegge en pa-
stand om tilbagebetaling under henvisning til fradrag for fordele, da
kommunen var tilfreds med Overtaksationskommissionens kendelse og
i ovrigt mener, at skonserkleeringen ikke kan fore til et andet resultat.

Herlev Kommunes anbringender uddybes i det felgende:
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3.1 Om provelsen af Overtaksationskommissionens erstatningsfastsaet-
telse

Det pahviler sagsoger at godtgere, at Overtaksationskommissionens
kendelse af 8. februar 2019 (bilag 2) er forkert, herunder at den hviler pa
et fejlagtigt eller ufuldsteendigt grundlag, eller i ovrigt at der ved udma-
lingen af erstatningen ikke er opnaet fuldstaendig erstatning.

Efter retspraksis tilleegges det betydning, at de takserende myndighe-
der besidder en seerlig sagkundskab i forhold til veerdiseetning af ejen-
domme, der sammen med den kontradiktoriske proces skaber en for-
modning for rigtigheden af de takserende myndigheders vurderinger.

Der skal saledes foreligge et sikkert grundlag for at tilsideseette de tak-
serende myndigheders skon over ekspropriationserstatningen, jf. fx U
2018.3205 H, MAD 2020.51 0 og MAD 2015.240 V.

Dette gaelder sa meget desto mere, hvor der - som i denne sag - er to
takserende myndigheder, der er enige om opgerelsen af erstatningen.
Sagseger ma derfor lofte en betydelig bevisbyrde, forend retten har
grundlag for at tilsideseette de takserende myndigheders vurdering i sa-
gen.

Hertil kommer, at begge kommissioners kendelser i denne sag er truffet
efter besigtigelse af sagsogers ejendom i tidsmeessig neerhed til ekspro-
priationstidspunktet og under inddragelse af de af sagseoger fremsatte
synspunkter og oplysninger, jf. blandt andet taksationsforretningen den
16. august 2018 og taksationsforretningen den 8. februar 2019 (bilag 1,
bilag 2 og bilag 8), herunder sterstedelen af de bilag der indgar i retssa-
gen.

Sagsoger har ikke fremfort nye synspunkter eller beviser, som under-
stotter, at den tilkendte erstatning er for lav.

Det af sagsoger tilvejebragte syn og sken er ikke tilstreekkeligt til at lofte
bevisbyrden.

Det forhold, at der foreligger en skenserkleering med en anden konklu-
sion om veerditabets storrelse, er ikke tilstreekkeligt til at tilsidescette de
takserende myndigheders sken, jf. U 2018.3205 H. Men der er herud-
over ikke tale om et velunderbygget syn og skon foretaget af en skens-
mand, som ma antages at have bedre forudsaetninger end kommissio-
nerne til at vurdere ejendommens veerdi mv. i denne sag.
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Skensmandens vurdering er saledes pa ingen made mere retvisende
end vurderingen foretaget af Overtaksationskommissionen - tveerti-
mod, jf. afsnit 3.2 nedenfor. Sagseger har siledes ikke tilvejebragt et
grundlag for, at Overtaksationskommissionens sken over ekspropria-
tionserstatningen skal tilsideseettes.

3.2 Om karakteren af skensmandens besvarelse

Det er som gennemgaet ovenfor en forudsaetning for at fa tilsidesat de
takserende myndigheders vurderinger, at der foreligger en overordent-
lig vel underbygget skonserkleering, som er mere retvisende end de tak-
serende myndigheders vurderinger.

Det er der langt fra i denne sag.

Der kan henvises til fx skensmandens besvarelse af spergsmal 4, hvor
skensmanden i forbindelse med en udtalelse om merprisen af etable-
ring af parkeringsplads under terreen sammenlignet med prisen for
etablering af en parkeringsplads i terreen anforer folgende:

"Dette skal henses til, at jeg ikke er ingenior eller byggetekniker, sa pri-
ser pa opferelsesomkostninger er ikke min core business."

Tilsvarende anferer skensmanden ved besvarelsen af spergsmal 7:
"Derneest er jeg som maegler ikke uddannet til at konstruere parkerings-
pladser, herunder beregne kerevink/er, svingbaner mv."

Herudover anforer skonsmanden ved besvarelsen af spergsmal SS 3 fel-
gende bl.a.:

"Ved etablering af kaelder er der mange parametre der spiller ind som
skenskvinden ikke har de rigtige forudseetninger eller byggetekniske
viden til at estimere pa den pageeldende grund."

Desuagtet har skonsmanden udtalt sig om muligheden for at opfylde
lokalplanen og kommunens krav til etablering af parkeringspladser i
terreen. Dette ligger dog uden for, hvad der kan gennemferes syn og
sken om, da det vedrerer retlige sporgsmal.

Der er ikke tale om en betryggende faglig vurdering, og besvarelsen af
sporgsmal om opggarelsen af antal parkeringspladser og omkostninger
hertil, jf. herom nedenfor i afsnit 3.3, herunder bl.a. spergsmal SS 3 og
SS 4, kan derfor ingen betydning tilleegges.
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At skensmandens vurdering ikke kan anses som en betryggende faglig
vurdering, understreges ogsa af, at skensmanden ved sin besvarelse af
sporgsmal 1 om veerdisetning af byggeretter vurderede, at veerdien af
en byggeretskvadratmeter "med lidt god vilje" er 1.200 kr./m2 opgjort
som en "bast casa scenarie, hope value".

Det er ikke udtryk for en velunderbygget vurdering.

Sagseger er ogsa selv opmaerksom pa begraensningerne i skensman-
dens kompetencer og vurderinger, jf. herved side 8 i det sammenfat-
tende processkrift af 8. december 2023:

"Som det ogsa fremgar af skonserkleeringens svar til spergsmal 7, da er
skensmanden ikke egnet til at besvare spergsmalet om konstruering af
parkeringspladser. [. . .]

Det gores saledes geeldende, at Retten ikke kan leegge det af skensman-
den til grund vedrerende antallet af parkeringspladser, hvorved det
fastholdes, at g aps palaegges forogede omkostninger til etablering af 88
parkeringspladser under terreen i forhold til for ekspropriationen."

Sagseger udfoldede endnu sterre kritik af skensmanden i sin meddel-
else af 19. august 2022, hvor der blev endda anmodet om et helt nyt syn
og sken.

Nar sagsoger endda selv betvivler skensmandens vurdering og kompe-
tencer, og der saledes ses at veere enighed om, at der ikke foreligger et
velunderbygget syn og sken, har sagseger ikke tilvejebragt et tilstraek-
keligt sikkert grundlag for at tilsidesaette Overtaksationskommissionens
skon.

Sagsoger har derfor ikke loftet sin bevisbyrde for at have lidt et tab.

3.3 Erstatning for omkostninger til etablering af parkeringspladser i
parkeringskeelder

Sagsogers pastand er opgjort sdledes, at der skal ydes erstatning for
etablering af 88 parkeringspladser i parkeringskalder, der hver skulle
affode etableringsomkostninger pa 325.000 kr. samt arlige forogede
vedligeholdelsesudgifter pa 1.500 kr., hvilket ganges med en kapitalise-
ringsfaktor pa 10.

Det gores gaeldende, at der ved erstatningsfastsaettelsen skal tages ud-
gangspunkt i ejendommens veaerdi pa ekspropriationstidspunktet den
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14. juni 2017, hvor der ikke var etableret parkeringspladser pa det eks-
proprierede areal.

Sagseger har ikke under retssagen fremlagt beviser, der dokumenterer,
at det modsatte skulle veere tilfeeldet.

Tveertimod fremgar det af de fremlagte luftfotos (bilag K), at der pa eks-
propriationstidspunktet ikke var opfort egentlige parkeringspladser pa
ejendommen, hvilket heller ikke var tilfeeldet i perioden 2012-2017.

De biler, som fremgar af billederne, er tilknyttet kontorbygningen, og
en del af disse biler star pa arealer, der ikke har veeret optegnede parke-
ringspladser. Der har saledes ikke veeret nogen parkeringspladser pa
ejendommen, der har veeret indtaegtsgivende for sagseger. Dette under-
stottes da ogsa af, at der i erhvervslejekontrakten (bilag 3) intet sted er
angivet, at der pa ejendommen er etableret et bestemt antal parkerings-
pladser.

Det eksproprierede areal blev pa ekspropriationstidspunkt anvendt til
graesareal og oplagring af lejer, Lejerens , materiel, og
der var pa arealet to bygninger, som i forbindelse med ekspropriationen
blev ned revet.

Der har aldrig veeret 88 parkeringspladser pa det eksproprierede areal,
hvorfor sagsegeren derfor naturligvis heller ikke skal have erstatning
for tab heraf.

Overtaksationskommissionens kendelse af 28. marts 2011, optrykt i
MAD 2011.1052, er derfor ogsa uden betydning for denne sag, da sagen
alene vedrerte, om klager overhovedet kunne fa erstattet omkostninger
til reetablering af allerede eksisterende parkeringspladser.

Det er ubestridt, at der faktisk ikke er blevet etableret 88 parkerings-
pladser i parkeringskaelder som folge af ekspropriationen. Sa der er hel-
ler ikke indtradt et konkret, faktisk tab.

Sagsogers erstatningskrav baseres saledes p4, at der skal ydes erstat-
ning for forogede omkostninger til et projekt, der ikke er gennemfort el-
ler planlagt gennemfort - der er tale om et hypotetisk tab.

Ovenstaende har de to kommissioner, der begge har besigtiget ejen-
dommen, provet. Om sporgsmalet udtalte Taksationskommissionen fol-
gende (bilag 1, side 5):
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"Der var ikke indrettet parkeringspladser pa det eksproprierede areal.
Der er ingen oplysninger om, hvordan ejendommen teenkes bebygget.
Det findes derfor ikke godtgjort, at ejeren som felge af ekspropriationen
bliver nodsaget til at indrette underjordiske parkeringspladser. Ejeren
er derfor ikke berettiget til erstatning for udgifterne til sadanne parke-
ringspladser."

Overtaksationskommissionen udtalte herefter i klagesagen folgende
(bilag 2, side 12):

"Erstatningen for den eksproprierede del af ejendommens areal fastsaet-
tes herefter pa grundlag af ejendommens veerdi (uden byggeret) i han-
del og vandel pa ekspropriationstidspunktet i juni 2017. Der tages her-
ved udgangspunkt i de faktiske forhold, herunder navnlig den pa det
tids-punkt aktuelle regulering af og plangrund/ag for ejlendommens an-
vendelse og de heraf skabte forventninger om ejendommens fremtidige
anvendelse.

Af de grunde, der er anfort af Taksationskommissionen, finder
Overtaksationskommissionen ikke holdepunkt for at leegge til grund, at
ejeren som folge af ekspropriationen er ngdsaget til at oprette underjor-
diske parkeringspladser."

Herlev Kommune paberaber sig de to kommissioners begrundelse for
sa vidt angar spergsmalet om erstatning for parkeringspladser som an-
bringender.

Et sddant hypotetisk tab, som sagsoger kraever erstattet, kan ikke erstat-
tes efter de ekspropriationsretlige regler. Dette uddybes neermere ne-
denfor.

3.3.1 Erstatning for parkeringspladser i et fiktivt, teoretisk projekt

De 88 parkeringspladser, som sagsgger mener, nadvendigvis skal etab-
leres i parkeringskeelder, er foretaget ud fra egne udokumenterede an-
tagelser om et fiktivt, hypotetisk projekt, der ikke er opnéet eller endda
ansegt om byggetilladelse til.

Opgorelsen er end ikke baseret pa den vurdering, som skensmanden pa
sagsogers foranledning har foretaget, idet skensmanden ikke mener, at
der ville veere behov for etablering af 88 parkeringspladser, jf. besvarel-
sen af sporgsmal SS 4-5.
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Det gores geeldende, at der ikke kan ydes erstatning for et sddant fik-
tivt, hypotetisk projekt, der savner aktualitet og ikke er dokumenteret.
Der var pa ekspropriationstidspunktet ingen aktuelle planer, projekter
eller tilladelser, der kunne danne grundlag for at tilkende erstatning for
en eventuel merudgift til opferelse af parkeringspladser i parkerings-
keelder. Sagseger har pa intet tidspunkt, hverken ved Taksationskom-
missionens eller Overtaksationskommissionens behandling af sagen el-
ler under denne sag, godtgjort det modsatte.

Bilag 5-7 udger ikke sadanne planer, der kan danne grundlag for et er-
statningskrav, herunder da de ikke viser, at der ma etableres 88 parke-
ringspladser i parkeringskeelder som folge af ekspropriationen.

Bilag 5 er sa vidt ses blot en forsterret udgave af bilag 7, og det er ikke
muligt ud fra de to bilag at gennemskue, hvor parkeringspladserne skal
placeres, og i givet fald, hvor mange parkeringspladser sagsoger har
haft til hensigt at etablere. Bilag 5 og 7 er ogsa indgaet i Taksationskom-
missionens og Overtaksationskommissionens behandling af sagen.

Af bilag 6 fremgar, at tegningen er dateret den 2. juli 2008 - dvs. knap 5
ar for lejeaftalen blev indgdet (bilag 3) og knap 10 ar for ekspropria-
tionsindgrebet i 2017. Bilag 6 fremstar tillige uigennemskueligt, da der i
hgj grad er mangel pa beskrivelse og signaturforklaring, hvorfor det sa-
ledes heller ikke her er muligt at f& oplyst, hvad den egentlige plan i gi-
vet fald overhovedet har veeret i juli 2008, hvor bilag 6 blev udarbejdet,
ligesom der mangler dokumentation for, at planerne pludseligt knap 10
ar senere, umiddelbart for ekspropriationstidspunktet, var blevet aktua-
liseret igen - langt inde i lejeperioden.

Sagseger har end ikke sandsynliggjort, at bilag 5-7 ikke er for leengst
skrinlagte planer, som hverken har motiveret indgdelsen af lejeaftalen
eller sagsoger i de fremtidige dispositioner over ejendommen.

Hyvis der skulle gives erstatning for en meromkostning til etablering af
parkeringspladser, méatte sagsoger som minimum fremvise konkret do-
kumentation for de ekstra afholdte omkostninger i forbindelse med et
konkret projekt pa ekspropriationstidspunktet. Men en sadan doku-
mentation foreligger ikke, da der netop ikke findes et konkret og aktuelt
projekt om etablering af parkeringspladser.

Sagsogers krav er sdledes baseret pa en tilgang, hvor der skal foretages
teoretisk beregning af antallet af parkeringspladser, der kan placeres i
terreen, nar den fulde byggeret udnyttes, dels i et scenarie, hvor der



20

ikke er sket ekspropriation, og dels et scenarie, hvor der er sket ekspro-
priation. Det kan der ikke gives erstatning for.

Det er bl.a. pa ingen made givet, at det vil veere nedvendigt at anleegge
parkeringspladser i parkeringskaelder, da ejendommen som folge af let-
banestationen ligger i et stationsneert kerneomrade. Det betyder bl.a., at
antallet af parkeringspladser efter dageeldende kommuneplan 2013-
2025 fremadrettet skulle halveres sammenlignet med den almindelige
parkeringsnorm, nar der blev udarbejdet en lokalplan, jf. kommunepla-
nens side 121 og 141 (bilag A).

Da der ikke foreligger et konkret projekt, kan der saledes ikke tages stil-
ling, hvilke konkrete parkeringskrav, afstandskrav mv., der skulle
geelde, hvis den fulde byggeret skulle udnyttes i forbindelse med udar-
bejdelse af en ny lokalplan.

Det var endvidere skansmandens vurdering, at udnyttelsen af den
fulde byggeret allerede pa ekspropriationstidspunktet slet ikke var ren-
tabel, og at der var "mange ledige kontorer i omraderne, som blev ud-
budt til en favorabel leje for at minimere tomgangen", jf. besvarelsen af
sporgsmal 1, IC og SSIA.

Herefter anforte skensmanden i forhold til spergsmalet om etablering
af parkeringspladser ved sin besvarelse af spergsmal 11 bl.a. folgende:

"Ydermere vurderes det at veere et teoretisk taenkt tab, da der alene er
parkeringsbehov, hvis det kan svare sig at udnytte den fulde byggeret."

Skensmanden fremhaver saledes, at det parkeringsbehov, som sagse-
ger haevder ville have veeret til stede ved udnyttelsen af den fulde byg-
geret, hvis ikke ekspropriationen var foretaget, er et ejendomsmaessigt
hypotetisk og urealistisk scenarie. Det kan der ikke ydes erstatning for.

Nar skensmanden - i forhold til eftersporgslen pa ejendomsmarkedet,
som skensmanden dog ma antages at have kompetencer indenfor - pro-
blematiserer, om det overhovedet kan svare sig at udnytte den fulde
byggeret, er det Herlev Kommunes opfattelse, at sagsoger ikke har be-
vist, at der overhovedet skulle veere en situation, hvor der er et parke-
ringsbehov i forhold til udnyttelsen af den fulde byggeret.

Der er med andre ord ikke arsagsforbindelse mellem Herlev Kommu-
nes ekspropriation og sagsegers pastaede "tab" af parkeringspladser.
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3.3.2 Omkostninger forbundet med parkeringspladser i parkeringskeel-
der

Hvis retten matte finde, at ekspropriationen medferer, at sagsoger er
nedsaget til - i et eller andet omfang - at etablere parkeringspladser i
parkeringskeelder, gores det geeldende, at sagsoger ikke har loftet bevis-
byrden for, at tabet pr. parkeringsplads kan opgeres som etablerings-
omkostninger pa 325.000 kr. samt arlige foregede vedligeholdelsesud-
gifter pa 1.500 kr., ganget med en kapitaliseringsfaktor pa 10.

Disse belob er gjensynligt fastsat pa baggrund af dels skensmandens er-
kleering, dels en opgerelse fra Realdania i bilag 9 og X. Ingen af delene
af kan danne grundlag for tilkendelse af erstatning.

Den eventuelle merudgift til etablering af parkeringspladser i parke-
ringskaelder samt ogede vedligeholdelsesomkostninger, som skens-
manden har opgjort ud fra et almindeligt ejendomsmaeglerskon, er hy-
potetisk og kan ikke erstattes. Skennet er ikke neermere underbygget pa
en sadan made, at der er grundlag for at yde erstatning pa baggrund
heraf. Fx er omkostningerne til etablering af parkeringspladser i parke-
ringskeelder pa 250.000 kr. pr. parkeringsplads opgjort efter "kutyme i
I f besvarelsen af sporgsmal 5, og skensman-
dens gvrige antagelser i forhold til omkostningerne er ubegrundede og
udokumenterede.

Herudover har skensmanden, som gennemgaet ovenfor i afsnit 3.2, an-
fort, at hun "som maegler ikke uddannet til at konstruere parkerings-
pladser, herunder beregne kerevink/er, svingbaner mv.", og at hun
"ikke har de rigtige forudseetninger eller byggetekniske viden" i forhold
til etablering af parkeringskeeldre. Folgelig ma hun heller ikke have de
fornedne kompetencer til at vurdere omkostninger forbundet med etab-
lering og vedligehold af parkeringskeeldre.

Herlev Kommune kan endda konstatere, at sagseger ojensynligt er enig
i denne opfattelse, jf. sagsogers sammenfattende processkrift side 8.

Skensmandens vurdering kan derfor ikke danne grundlag for erstatnin-
gen.

Realdanias opgerelse i bilag 9 og X kan heller ikke udgere et grundlag
for tilkendelse af erstatning vedrerende parkeringspladser.

Belobene i bilagene kan ikke uden videre anses for retvisende i forhold
til de hypotetiske omkostninger til etablering af parkeringspladser i en
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keelder pa sagsogers ejendom. Sddanne omkostninger kan alene udma-
les efter en vurdering af det konkrete - i givet fald hypotetiske - projekt.
En sadan vurdering er ikke foretaget.

Tilsvarende geelder de opgjorte omkostninger vedrerende vedligehol-
delse, som derfor heller ikke kan erstattes.

3.3.3 Sammenfattende vedrerende erstatning for parkeringspladser

Det gores saledes samlet set geeldende, at sagsoger ikke har tilvejebragt
et tilstraekkeligt sikkert grundlag for at fastseette en storre erstatning
end som fastsat af Overtaksationskommissionen.

Herlev kommune ber derfor frifindes for sagsegers pastande.

3.4 Fradrag for fordele

3.5 Forrentning af sagsegers krav

4

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

Rettens begrundelse og resultat
Retten finder, at der ikke er godtgjort et grundlag for at tilsidesaette Overtaksa-
tionskommissionens afgerelse vedrorende ekspropriationserstatning.

Retten finder saledes, at E ApS ikke har godtgjort, at
det som felge af ekspropriationen er nedvendigt etablere 88 parkeringspladser i
keelder.

Retten har herved lagt veegt pa blandt andet, at der var ikke indrettet parke-
ringspladser pa det eksproprierede areal. Retten har endvidere lagt vaegt pa ka-
rakteren af den fremlagte beliggenhedsplan, herunder at den er udarbejdet den

2.juli 2008, og at E ApS i 2013 indgik en lejeaftale med
10 ars uopsigeligehed. Retten finder pa denne baggrund, at det ikke er
godtgjort, at det projekt, som E ApS har henvist til,
havde en aktualitet, som indebeerer, at E ApS har lidt

et tab svarende til udgiften til etablering af 88 eller et andet mindre antal par-
keringspladser i keelder.

Retten bemeerker i den forbindelse endvidere, at det efter bevisforelsen
herunder skonserkleeringen ikke er godtgjort, at en fuld udnyttelse af
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byggeretten pa tidspunktet for ekspropriationen var rentabelt, eller forventeligt
ville blive det inden for en forudsigelig fremtid. Det fremstar ogsa af den grund
usandsynligt, at etablering af underjordiske parkeringspladser var nedvendigt
som felge af ekspropriationen.

Herlev Kommune frifindes derfor.

Herlev Kommune skal efter sagens resultat tilkendes sagsomkostninger, lige-

som det palaegges E ApS endeligt at aftholde

omkostningerne ved syn og skoen.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning

af advokatudgift med 1.250.000 kr., og af evrige udgifter med 49.000 kr., i alt

1.299.000 kr. Herlev Kommune er ikke momsregistreret af betydning for sagen.
THI KENDES FOR RET:

Herlev Kommune frifindes.

E ApS skal til Herlev Kommune betale sagsomkost-
ninger med 1.299.000 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.





