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Overtaksationskommissionen for Arhus og
Holstebros kendelse af 24. september 2024 i
sagsnr. 2024-172230

Ilkke grundlag for forhgjelse af erstatning for tab af treeer ifm. ekspropriation til
etablering af en stitunnel under en vej, idet erstatningen ikke skulle fastsaettes
under hensyntagen til genanskaffelsesveaerdien, og da tracerne som fglge af
plangrundlaget for eiendommen ikke havde nogen rekreativ vaerdi samt alene
en begreenset vaerdi som braende.
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Sagen angik en prgvelse af Taksationskommissionens kendelse om erstatning for ekspropriation til etablering af
en stitunnel under en vej i Silkeborg. Ejendommen var en beboelsesejendom beliggende i byzone og udgjorde

sammen med to andre matrikler tilhgrende lodsejeren 28.083 m?2, heraf 365 m2 vej. Ejendommen var ved den
offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2022 vurderet til en kontant ejendomsvaerdi pa 2.400.000 kr., heraf en
grundveerdi pa 972.100 kr. Eiendommen var omfattet af lokalplan og var beliggende i lokalplanens delomrade V, der
kun matte anvendes til sti, stitunnel samt eksisterende vejanlaeg. Lokalplanen var endeligt vedtaget den 1. oktober
2018 og er offentliggjort den 12. oktober 2018, og lodsejerne havde kgbt ejendommen ved kgbsaftale af 31. januar

2020 og skade tinglyst den 4. maj 2020. Indgrebet omfattede afstaelse af et areal pa ca. 367 m? til sti og

tunnelanleeg samt tab af treeer og beplantning og midlertidig benyttelse af et arbejdsareal pa ca. 94 m?2.
Taksationskommissionen tilkendte lodsejerne en samlet erstatning pa 15.746 kr. opgjort som hhv. 6.606 kr. i
%)

permanent arealerstatning (svarende til 18 kr. pr. m#), 940 kr. for midlertidig benyttelse af arbejdsareal (svarende til

10 kr. pr. m2), 7.200 kr. for tab af traeer (200 kr. pr. stk.) og 1.000 kr. for ejendomsskat indtil matrikuleer berigtigelse
og for ulemper. Lodsejerne indbragte Taksationskommissionens kendelse for Overtaksationskommissionen, der
stadfaestede kendelsen. Overtaksationskommissionen udtalte i den forbindelse bl.a., at kommissionen ikke fandt
grundlag for, at imgdekomme lodsejernes krav om forhgjelse af erstatningen for de mistede treeser med henvisning
til beregninger foretaget efter VAT 19-metoden til veerdisaetning af treeer. Kommissionen bemaerkede i den
forbindelse, at det er et almindeligt ekspropriationsretligt princip, at en ejer som udgangspunkt ikke har krav pa
erstatning af genanskaffelsesveaerdien, men alene handels- og brugsvaerdien, hvis disse er lavere end
genanskaffelsesveerdien. Ved afstaelse af arealer med traeer medfgrer dette, at traeer kun erstattes i det omfang, at
de enten har tilfgrt det afstaede areal en seerlig vaerdi ud over jordprisen, som ville kunne konstateres ved et salg i
almindelig fri handel, eller afstdelsen har medfegrt en veerdinedgang pa restejendommen. Den omstaendighed, at der
pa andre retsomrader, hvor der ggr sig praeventive og muligvis ogsa pgnale hensyn geeldende, undertiden udmales
erstatning svarende til genanskaffelsesvaerdien for traeer, der er faeldet eller beskaret uretmaessigt, kan ikke fore til,
at erstatningen skal fastsaettes til genanskaffelsesveerdien, nar der er tale om en lovlig ekspropriation.
Overtaksationskommissionen bemzerkede, at lodsejerne ved Taksationskommissionen var tilkendt en betydelig
erstatning for det afstdede areal henset til arealets karakter, og at dette ogsa gjaldt for det midlertidigt afstdede
arbejdsareal. Lodsejerne var herudover tilkendt erstatning for de faeldede traeer, hvoraf stgrstedelen befandt sig pa
det permanent afstdede areal, og som anfgrt af Taksationskommissionen havde traeerne efter lokalplanens
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gennemfgrelse ikke haft nogen rekreativ veerdi, og de havde alene haft en begraenset vaerdi som braende.
Overtaksationskommissionen vurderede herefter, at den tilkendte erstatning var hgj, men efter en samlet vurdering
fandt kommissionen ikke fuldt tilstreekkeligt grundlag for at nedsaette erstatningen. Overtaksationskommissionen
tilkendegav samtidig, at lodsejerne med den tilkendte erstatning med sikkerhed ogsa var sikret erstatning for de pa
forretningsdagen fremhaevede ulemper i form af yderligere tre mistede traeer, barkskader pa to eller tre traeer samt
kgrsel uden kgreplader pa arbejdsarealet.

Lodsejere L1 og L2 mod Silkeborg Kommune

Overtaksationskommissionens kendelse

Indledende oplysninger

Sagen vedrgrer fastsaettelse af erstatning for ekspropriation til etablering af en stitunnel under X-vej, Silkeborg.

Tirsdag den 24. september 2024, ca. kl. 13.00, samledes Overtaksationskommissionen for Arhus og Holstebro pa
[lodsejernes adresse]. Til stede ved overtaksationskommissionens behandling af sagen var formanden, lektor ph.d.
Ole Terkelsen, de af transportministeren udpegede kommissionsmedlemmer, landmand Niels Erik Borup Poulsen og
ejendomsmeaegler Frank Elefsen, samt de kommunalt udpegede kommissionsmedlemmer, regnskabschef Lars Brix og
folkeskolelaerer Anni Sgrensen.

Som bistand for overtaksationskommissionen mgdte landinspektgrerne Torben Grund-fgr Richter og Jonas Sgby
Pedersen, begge Mglbak Radgivende Landinspektgrer A/S.

Sagen er indbragt for Overtaksationskommissionen for Arhus og Holstebro af lodsejerne, som gav mgde ved L1 og
dennes far, ...

Kommunen gav mgde ved projektleder Betina Poulsen og landinspektgr Lars Emil Vindfeld Mgller, begge Silkeborg
Kommune.

Protokollen blev fgrt af juridisk sekreteer, fuldmaegtig cand.jur. Mikael Primsg, Taksationssekretariatet.

Sagens oplysninger

Ejendommen er beliggende i byzone og udggr - sammen med matr.nr. ... og ... - en beboelsesejendom pa 28.083 m?,
heraf 365 m? vej.

Ejendommen er ved den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2022 vurderet til en kontant ejendomsvaerdi pa
2.400.000 kr., heraf en grundveerdi pa 972.100 kr.

Ekspropriationsindgrebet omfatter afstaelse af et areal pa ca. 367 m?2 til sti og tunnelanlaeg, tab af traeer og

beplantning samt midlertidig benyttelse af et arbejdsareal pa ca. 94 m?2.

Ejendommen er omfattet af lokalplan .... Arealet er omfattet af lokalplanens delomrade V. Efter lokalplanens § 3.8 ma
delomrade V kun anvendes til sti, stitunnel samt eksisterende vejanleeg. Delomrade V skal anvendes til etablering af
offentligt sti- og tunnelanlaeg langs med og under X-vej.

Lokalplanen er endeligt vedtaget den 1. oktober 2018 og er offentliggjort den 12. oktober 2018. Lodsejerne kgbte
ejendommen ved kgbsaftale af 31. januar 2020 og skade tinglyst den 4. maj 2020.
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Sagens omstaendigheder er naermere beskrevet i Taksationskommissionen for Randers’ kendelse af 20. december
2023, hvis begrundelse og resultat er gengivet herunder.

Taksationskommissionens afggrelse af 20. december 2023

»Taksationskommissionen skal ikke tage stilling til ekspropriationens lovlighed, men skal fastsaette stgrrelsen af ejernes
tab ved ekspropriationen. Erstatningen skal veaere fuldstaendig.

Lodsejerne har erhvervet ejendommen efter gennemfgrelsen af lokalplanen, og ma derfor formodes at have indrettet
deres kabspris efter de muligheder, der efter lokalplanen var for udnyttelse af arealet. Kommunen har veeret berettiget til
som led i forberedelsen af projektet at feelde de traeer, som har vaeret ngdvendige for at gennemfgre de forberedende
undersggelser. Om lodsejerne far erstatning for de feeldede treeer efter vejlovens § 99, eller om det sker som en del af
ekspropriationserstatningen, er uden betydning. Tabet og dermed erstatningen udggr samme belgb.

De feeldede treeer stod pa et areal, der ligger op til vejarealet og er vanskeligt fremkommeligt og beplantningen har derfor
ikke veerdi som produktionsskov. Arealet har heller ingen seerlig veerdi som rekreativt omrade, da ophold pa det vejnaere
areal ikke ligger lige for.

Ved opggrelsen af tabet ma hensyn tages til 1) veerdien af det afstaede areal, 2) tabet ved at ejerne afskaeres i en periode
fra at rade over et arbejdsareal, 3) tabet ved mistede traeer og 4) ulemper ved ekspropriationen, herunder eventuelle
skader pa ikke feeldede treeer.

Silkeborg Kommune har ikke oplyst, hvorledes kommunen er kommet frem til erstatningspastanden pa 25.000 kr.

Ad 1) Kommissionen finder, at vaerdien af det afstaede areal er begraenset; det er ikke - og kan ikke - pa grund af sin
beliggenhed taet pd en mindre sg og mellem denne og kommunevejen X-vej hverken udnyttes landbrugsmaessigt eller til
skovdrift. Arealet er ikke sammenhaengende med arealerne omkring ejendommens bygninger og pavirker naeppe veerdien
af restejendommen. Hertil kommer, at den planlagte fremtidige benyttelse i henhold til lokalplanen var kendt pa

tidspunktet for lodsejernes erhvervelse af ejendommen. En erstatning for afstaelse af arealet pd 367 m? pa 18 kr. pr. m?,
eller 6.606 kr. giver med sikkerhed ejerne fuldstaendig erstatning for arealafstaelsen.

Ad 2) Erstatningen for midlertidig afstaelse til arbejdsareal fastsaettes skgnsmaessigt til 10 kr. pr. m? eller 940 kr.

Ad 3) Ved fastseettelsen af erstatningen for faeldede tracer ma der tages hensyn til, at treeerne ikke har staet i en
produktionsskov. Traeerne repraesenterer en veerdi, men der ma ogsa tages hensyn til at de har staet pa et areal, hvor
feeldning af traeeerne ikke kan ske med stgrre maskiner, men ma ske overvejende manuelt (med motorsav). Traeerne skal
ogsa overvejende fiernes manuelt. Efter den registrering og optaelling, som lodsejerne har faet foretaget, ma det antages,
at der pa det afstaede areal har staet ca. 26 tracer og pa arbejdsarealet ca. 10 tracer, som havde en stgrrelse som giver
mening at medregne. Der er herved taget hensyn til, at der ogsa er feeldet traeer, der har staet pa vejarealet, der omfatter
et skraningsareal, og pa det tilgraeensende areal, der tilhgrer en grundejerforening og at disse var medregnet i opggrelsen
lavet for lodsejer. De feeldede treeer har efter det foreliggende veeret af forskellig art, stgrrelse og alder. Traeerne har efter
lokalplanens gennemfarelse ikke haft nogen rekreativ vaerdi, men vaerdien har vaeret begreenset som braende efter en
hobbylignende indsats til faeldning, opskeering, klgvning og borttransport. Treeernes veerdi fastsaettes herefter
skansmaessigt til 200 kr. pr. stk., eller i alt 7.200 kr.

Ad 4) For ejendomsskat indtil matrikulzer berigtigelse og for ulemper fastsaettes skgnsmaessigt en erstatning pa 1.000
kr.

Den samlede erstatning fastseettes saledes til 15.746 kr.
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Lodsejerne har haft sagkyndig bistand til registrering og beskrivelse af de faeldede traeer. Til dekning heraf tilkendes der
lodsejerne skgnsmaessigt 2.500 kr. Kommissionen er opmaerksom p4, at lodsejernes faktiske udgifter til sagkyndig
bistand langt har oversteget dette belgb.

Ekspropriationserstatningen forrentes som anfgrt nedenfor, jf. vejlovens § 120.

Thi bestemmes:

Erstatningen til L1 og L2 som ejere af ejendommen, .., matr.nr. ..., for afstaelse af et areal pa ca. 367 m?2, for midlertidig

afstaelse af et arbejdsareal pa 94 m?, for mistet beplantning, ejendomsskat og for ulemper fastsaettes til 15.746 kr. som
opgjort ovenfor.

Erstatningen forrentes med en arlig rente, svarende til diskontoen pa datoen for ekspropriationen den 2. oktober 2023 og
fra dette tidspunkt.

Til deekning af udgifter til sagkyndig bistand tilkendes der ejerne 2.500 kr.«

Parternes pastande og synspunkter

Lodsejerne pastod taksationskommissionens afggrelse sendret, sa den af taksationskommissionen tilkendte
erstatning for feeldede treeer og afstaelse af areal og midlertidig brug af arbejdsareal forhgjes.

Lodsejerne anmodede derudover om erstatning for yderligere tre traeer, barkskader og eventuelle jordskader samt
erstatning for ulgnnet arbejde i form af bl.a. kontakt til radgivere, advokater og eksperter, mistede feriedage etc.,
hvorefter den samlede erstatning forhgjes til mindst 220.117 kr.

Lodsejerne anmodede endvidere om, at den af taksationskommissionen tilkendte daekning af udgifter til sagkyndig
bistand forhgjes til 55.525 kr.

Lodsejerne oplyste, at de var bekendt med lokalplanen, da de underskrev kgbsaftalen pa ejendommen i begyndelsen af
2020, men pa daveerende tidspunkt var stisystemet indtegnet pa sterstedelen af kommunens grund. Lodsejerne var
dog ogsa bekendt med, at en stitunnel i Funder ... var blevet anlagt pa en anden made, og lodsejerne var gaet ud fra, at
begge tunneller ville blive anlagt pd samme made. Da lodsejerne den 19. august 2020 fik tilsendt planerne om
stitunnelen var der ingen oplysninger om traefaeldning, linjefgring eller erstatning.

Efter lodsejernes opfattelse bgr der ikke veere forskel pa erstatning og taksation, og ifglge erstatningsansvarsloven har
lodsejerne krav pa at fa skader erstattet ud fra deres genanskaffelses- eller brugsvaerdi, mens udgangspunktet i
forsikringsaftaleloven er genanskaffelsesveerdien minus fradrag for alder mv.

Lodsejerne pegede p3, at der netop tages hgjde for dette med VAT19-metoden, og at metoden ifglge Videnblad nr.
05.01-27 fra Kgbenhavns Universitet, kan bruges ogsa i byggesager. Lodsejerne pegede endvidere pa, at VAT19-
metoden har veeret i hgring og er vedtaget af aktgrerne i den grgnne branche.

Lodsejerne bemaerkede, at kommunen i pjecen »Hjzelp os med at passe pa byens treeer«, som findes pa kommunens
hjemmeside, bl.a. stiller krav om, at trecer beskyttes ved opsaetning af sikkerhedshegn og ved handgravning omkring
rgdderne. Hvis grene, stammer eller redder beskadiges, beregnes erstatningskravet ud fra VAT19-metoden, og hvis et
beskadiget tree skal erstattes af et nyt, skal det nye trae veere af en storrelse, der er sa teet pa det beskadigede trees
som muligt.

Lodsejerne oplyste, at der foruden de treeer, der blev feeldet inden for arbejdsarealet, er faeldet yderligere tre traeer uden
for arbejdsarealet.
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Lodsejerne oplyste, at der ikke blev opsat hegn omkring traeerne og udlagt kgreplader trods deres anmodning herom,
og derfor kan de bestdende randtraeers rgdder efter lodsejernes opfattelse meget vel veere blevet beskadiget af
entreprengrmaskinerne. Lodsejerne pegede desuden p3, at nogle af treeerne har tydelige barkskader efter at vaere
blevet pakgrt af entreprengrmaskinerne.

Lodsejerne anfgrte, at det burde have vaeret kommunens opgave at sgrge for overblikket over, hvor mange traeer, der
stod pa ejendommen. Pa astedsforretningen fik lodsejerne imidlertid det indtryk, at de selv skulle komme med en
konkret vurdering fra en uvildig sagkyndig. Derfor antog lodsejerne [Virksomhed], som kommunen bl.a. har anvendt i
en sag, hvor nogle store traeer langs Remstrup A var blevet faeldet ulovligt, og hvor kommunens erstatningskrav netop
blev beregnet ud fra VAT19-metoden. Rapporten fra [Virksomhed] kostede lodsejerne mere end 50.000 kr., men i
taksationskommissionen blev lodsejerne kun tilkendt en skgnsmaessig godtggrelse pa 2.500 kr.

Den af kommunen omtalte sag i MAD 2023.246 er efter lodsejernes opfattelse ikke sammenlignelig med forholdene i
denne sag, idet den handlede om en ejendom pa landet i Sevel ved Holstebro. Man kan ikke finde tilsvarende
ejendomme, som ligger sa bynaert som lodsejernes [ejendom].

Lodsejerne bemaerkede, at kommunen i sagen om de ulovligt feeldede traeer fik 1,8 mio. kr. i erstatning. Efter
lodsejernes opfattelse bgr en del af dette belgb bruges pa deres ejendom, da kommunen har udtalt, at man vil bruge
pengene pa bynaer natur, og da lodsejernes ejendom, som er en del af den grgnne korridor i den nordlige del af
Silkeborg, i hgj grad udggr bynaer natur.

Kommunen pastod taksationskommissionens afggrelse stadfeestet, men var dog indforstaet med en korrektion for
antallet af feeldede traeer, idet der var enighed mellem parterne om, at der er faeldet yderligere tre traeer uden for
arbejdsarealet.

Kommunen anfgrte, at stitunnelen og stiens forlgb er udlagt i lokalplanen, som blev offentliggjort og vedtaget i 2018.
Det er helt seedvanligt, at den, der realiserer lokalplanen, ogsa skal anlaegge vejene og stierne i lokalplanomradet, og
der blev mellem kommunen og ejendomsudviklingsselskabet indgaet en aftale om bl.a. betalingen for stitunnellen.

Kommunen bemazerkede, at de arealer, der i en lokalplan bliver udlagt til vej, herefter vil vaere 0 kr. veerd, og at det vil
veere helt usaedvanligt, hvis ejendomsudviklingsselskabet efterfglgende skal have betaling for arealerne fra dem,
grundene bliver solgt til, eller fra kommunen.

Kommunen oplyste, at anleegsarbejdet trak ud, og at det pa et tidspunkt var oppe at vende, at kommunen skulle
overtage skovarealet, hvilket imidlertid ikke kunne lykkes, fgr ejendommen inkl. stiarealet i begyndelsen af 2020 blev
videresolgt til lodsejerne. Derfor matte kommunen pa helt seedvanlig vis ekspropriere stiarealet, og da der ikke kunne
opnas enighed om erstatningen, blev sagen indbragt for taksationsmyndighederne.

Kommunen bemazerkede, at det isaer er erstatningsposten for de feeldede traeer, parterne er uenige om. Selv om der i
princippet er flere veje at g3, ndr det handler om skovarealer, er det efter kommunens opfattelse
taksationsmyndighedernes praksis, at erstatning for mistet beplantning fastsaettes skgnsmaessigt ud fra en vurdering
af betydningen for ejendommens vaerdi i handel og vandel. Kommunen henviste i den forbindelse bl.a. til den i MAD
2023.246 optrykte kendelse fra Overtaksationskommissionen for Arhus og Holstebro.

Kommunen anfgrte, at VAT19-metoden bruges til veerdianszaettelse af enkelttraeer, men aldrig i forbindelse med indgreb
i skovarealer, og heller ikke i taksationsmyndighedernes praksis. | den af lodsejerne omtalte sag om de ulovligt
feeldede traeer - hvor der i gvrigt blev indgaet et forlig mellem kommunen og skadevolder - havde feeldningen mest af
alt karakter af haervaerk, men det har intet med hzerveerk at ggre, ndr kommunen er ude og erhverve arealer til
etablering af sikre skoleveje.
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Kommunen oplyste, at man har haft en drgftelse med entreprengren, som ikke havde nogen betaenkeligheder i forhold
til de bestaende traeer ved at udfgre arbejdet pa den made, som det blev udfgrt. Det er dog ikke udelukket, at
kommunens forstkandidat vil kunne se pa traeerne til naeste forar for at vurdere, om de har taget skade, og sa kan
parterne eventuelt tage en drgftelse herom til den tid.

Overtaksationskommissionens begrundelse og afggrelse

Overtaksationskommissionen finder ikke grundlag for at imgdekomme lodsejernes krav om forhgjelse af erstatningen
for de mistede traeer, som lodsejerne har fremsat med henvisning til beregninger foretaget efter VAT 19-metoden til
veerdisaetning af traeer.

Overtaksationskommissionen bemaerker, at det er et almindeligt ekspropriationsretligt princip, at en ejer som
udgangspunkt ikke har krav pa erstatning af genanskaffelsesvaerdien, men alene handels- og brugsvaerdien, hvis disse
er lavere end genanskaffelsesvaerdien. Ved afstaelse af arealer med traeer medforer dette, at traeer kun erstattes i det
omfang, at de enten har tilfgrt det afstaede areal en saerlig veerdi ud over jordprisen, som ville kunne konstateres ved et
salg i almindelig fri handel, eller afstaelsen har medfgrt en veerdinedgang pa restejendommen. Den omstaendighed, at
der pa andre retsomrader, hvor der ggr sig praeventive og muligvis ogsa pgnale hensyn geeldende, undertiden udmales
erstatning svarende til genanskaffelsesvaerdien for treeer, der er faeldet eller beskaret uretmaessigt, kan ikke fgre til, at
erstatningen skal fastsaettes til genanskaffelsesveerdien, nar der er tale om en lovlig ekspropriation.

Lodsejerne er ved taksationskommissionen tilkendt en betydelig erstatning for det afstdede areal henset til arealets
karakter. Det samme geelder for det midlertidigt afstdede arbejdsareal. Lodsejerne er herudover tilkendt erstatning for
de faeldede trzeer, hvoraf stgrstedelen befandt sig pa det permanent afstdede areal. De feeldede traeer har som anfgrt
af taksationskommissionen efter lokalplanens gennemfgrelse ikke haft nogen rekreativ veerdi, og de har alene haft en
begraenset vaerdi som braende.

Overtaksationskommissionen vurderer, at den tilkendte erstatning er hgj, men har efter en samlet vurdering ikke fundet
fuldt tilstraekkeligt grundlag for at nedsaette erstatningen. Lodsejerne er med den tilkendte erstatning med sikkerhed
ogsa sikret erstatning for de pa forretningsdagen fremhaevede ulemper i form af yderligere tre mistede treeer,
barkskader pa to eller tre traeer samt kgrsel uden kgreplader pa arbejdsarealet.

Overtaksationskommissionen finder ikke grundlag for at tilsidesaette den af taksationskommissionen tilkendte
godtggrelse for sagkyndig bistand.

Med disse bemaerkninger og i gvrigt af de af taksationskommissionen anfgrte grunde stadfaestes kendelsen.

Konklusion

Taksationskommissionens kendelse stadfeestes.

Overtaksationskommissionens kendelse er truffet i henhold til §§ 110 og 116 i vejloven. Endvidere indgar grundlovens
§ 73, stk. 1, 3. pkt., om fuldsteendig erstatning i det retlige grundlag for afggrelsen.

Indbringelse for domstolene
Kendelsen kan ikke paklages til anden administrativ myndighed, men sagen kan indbringes for domstolene. | sa fald

skal sggsmal mod modparten vaere anlagt inden 6 maneder efter modtagelsen af e-mail med den vedhaeftede
protokol, jf. vejlovens § 121, stk. 1.
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