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Fastscettelse af erstatning i forbindelse med ekspropriation
af 15 garager. Overtaksationskommissionens skon tilsidesat.

Forvaltningsret 1.5 og 3.3 - Statsforfatningsret 31.3.

I april 2017 traf Kebenhavns Kommune beslutning om
byfornyelse i en boligkarré med det formal at skabe en felles
gardhave. Det blev endvidere besluttet, at der i forbindelse hermed
skulle ske nedrivning af garager, skure m.m. A ApS ejede 15
ejerlejligheder i karréen og hver af disse ejerlejligheder udgjorde
en garage. Ifolge den offentlige vurdering fra 2017 var
ejendomsverdien for hver af garagerne 100.000 kr., dog 110.000
kr. for nr. 57, i alt 1.510.000 kr. Garagernes tinglyste areal var
for 11’s vedkommende 15 m2, for 3’s vedkommende 16 m> og
17 m lukkede garager.
Taksationskommissionen fastsatte ekspropriationserstatningen
til 1.328.587 kr., hvilket Overtaksationskommissionen forhejede
til 1.553.588 kr. A ApS stevnede kommunen med pastand om,
at erstatningen skulle fastseettes til 2.995.000 kr. — svarende til
det belgb, som en valuar var kommet frem til. Der blev afholdt
syn og sken, og skensmanden fastsatte handelsverdien for et
samlet salg af garagerne til 3.003.859 kr. Byretten frifandt
kommunen. Landsretten bemerkede, at der ikke ber ske
tilsidesattelse af taksationsmyndighedens sken, medmindre der
er et sikkert grundlag herfor, og at det i den forbindelse ikke i sig
selv er tilstreekkeligt, at der foreligger en skenserklering med en
anden konklusion end taksationsmyndighedernes. Landsretten
fandt, at skensmandens redegerelse, der lagde vagt pd den
ménedsleje pa 1.500 kr., som garagerne skennedes at kunne lejes
ud til, og som konkret havde forholdt sig til relevansen af de
mange forelagte lejemal af parkeringspladser, havde en sadan
bevisvagt, at den under de konkrete omstendigheder, hvor
taksationskommissionernes ~ sken  var  langt  mindre
velunderbyggede, matte laegges til grund. Landsretten lagde
herved vaegt pa, at skensmandens redegearelse indeholdt en meget
grundig og detaljeret gennemgang af alle relevante forhold af
betydning for vardianszttelsen. P4 denne baggrund fandt
landsretten, at der var grundlag for at fastsld, at
taksationsmyndighedernes vardifastsettelse afveg vaesentligt fra
garagernes reelle vaerdi. For sd vidt angik forrentningsprocenten
fandt landsretten ligeledes, at skensmandens detaljerede
redegorelse, der var baseret pa  sammenlignelige
forrentningsprocenter under de konkrete omstaendigheder, matte
laegges til grund. Garagernes vaerdi var herefter 3.003.859 kr.,
hvorfra skulle treekkes salgsomkostninger.
Overtaksationskommissionen havde fastsat disse til 75.000 kr.,
hvilket parterne havde tilsluttet sig. Markedsverdien den 12. maj
2017 udgjorde herefter 2.928.859 kr., som Kebenhavns Kommune
blev demt til at betale A ApS i ekspropriationserstatning.

for en Der var tale om

0.L.D. 12. oktober 2022 i anke 20. afd. BS-39514/2021-OLR

(Thomas Lohse (fmd.), Henrik Bitsch og Nikolaj Otto Bjernholm
(kst.)).

A ApS (adv. Niels Wegener, Kbh.)
mod
Kobenhavns Kommune (adv. Tue Trier Bing, Hellerup)

Kebenhavns Byrets dom 4. oktober 2021, BS-
34300/2020-KBH

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 3. september 2020 og vedrorer erstatning som
folge af ekspropriation.

Sagsageren, A ApS, har principalt nedlagt pastand om, at
Kebenhavns Kommune skal betale 2.995.000 kr. til A ApS med
procesrente fra den 3. september 2020, subsidizert om betaling af
et af retten fastsat mindre belgb.

Sagsogte, Kobenhavns Kommune, har fremsat pédstand om
frifindelse.

Oplysningerne i sagen

Overtaksationskommissionen for Hovedstadsomradet og Bornholm

traf kendelse i sagen den 10. juni 2020. Det fremgér heraf bl.a.:
»...
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Overtaksationskommissionens afgorelse

Nedrivning af garager i forbindelse med Kebenhavns Kommunes
beslutning om byfornyelse af ...karréen. Erstatningen fastsat til
1.553.588 kr.

Sagens oplysninger

Den 27. april 2017 traf Borgerreprasentationen i Kebenhavns
Kommune beslutning om byfornyelse i ...karréen efter
byfornyelseslovens § 39, stk. 1. Formélet med beslutningen var at
skabe en felles gardhave, som var indrettet til ophold og leg for
beboerne. Det blev endvidere besluttet, med henvisning til
byfornyelseslovens § 45, stk. 1, at der i forbindelse med
etableringen af en feelles gardhave skulle ske nedrivning af garager,
skure m.m. Byfornyelsesbeslutningen blev husstandsomdelt/sendt
til ejerne den 12. maj 2017.

A ApS ejede 15 ejerlejligheder i karréen. Hver af disse
ejerlejligheder udgjorde en garage. Der er tale om ejerlejlighederne
nr. 33, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53 af matrnr. ...,
Udenbys Klaedebo Kvarter, Kabenhavn, og ejerlejlighederne nr.
57, 62 og 63 af matr.nr. Udenbys Kladebo Kvarter Kgbenhavn.

Ifelge den offentlige vurdering fra 2017 var ejendomsvardien for
hver af garagerne 100.000 kr., dog 110.000 kr. for nr. 57, i alt
1.510.000 kr. Garagernes tinglyste areal er for 11’s vedkommende
15 m?, for 3’s vedkommende 16 m? og foren 17 m?.

Overtaksationskommissionen fik indledningsvist forevist de
omhandlede arealer. Pa dagen for besigtigelsen var garagerne
nedrevet og byfornyelsen realiseret. For
Overtaksationskommissionen er fremlagt billeder af garagerne fra
for nedrivningen. Parterne bemaerkede, at garagerne udgjorde de
eneste parkeringsmuligheder i gérden, og at der ikke var andre
bygninger opfert i garden.

Taksationskommissionens afgorelse af 4. marts 2019

Kommissionen finder, at erstatningen skal fastsettes med
udgangspunkt i de forventede nettoleje-indtaegter. Der er fremlagt
en lejekontrakt vedrerende en af garagerne med en ménedlig leje
pa 1.200 kr., og oplysninger om lejeindtaegten fra flere af de andre
af garagelejemalene, hvoraf det fremgar at den oftest anvendte leje
er 1.200 kr. om maneden. Kommissionen finder ikke, at dette strider
mod det generelt geldende lejeniveau pa markedet, hvorfor der
tages udgangspunkt i en leje pr. garage pa 1.200 kr. om maneden.

Det giver en samlet drlig leje pd 12x1.200 kr.x 15 216.000 kr.
Herfra skal traekkes ejendomsskat 9.445 kr.
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Ejerforeningsbidrag 32.308 kr.
Og skensmassigt fastsatte administrationsudgifter 30.000 kr.
Det giver en nettolejeindtaegt pa 144.247 kr.

Da garagerne er selvstaendigt matrikulerede ejerlejligheder, der kan
selges separat og uafhengigt af hovedejendommen, finder
kommissionen ikke, at ejendommens vaerdi skal fastsaettes med en
faktor 10, som kommunen har anfert normalt anvendes, nar der
skal udmales for mistede lejeindteegter, men ud fra en forventning
om markedets krav til forrentning. Under hensyntagen til
ejendommens karakter og oplysninger om tomgangsrisiko findes
forrentningsprocenten at skulle sattes til 8, hvilket er i
overensstemmelse med den af ejeren indhentede forste
valuarvurdering.

Nettolejeindtaegt pa 144.247 kr. skal saledes

ganges med 12,5 hvilket giver 1.803.087 kr.
Herfra skal traekkes andel i ejerforeningens

udgifter til nyt tag 174.500 kr.
Skennede udgifter til indvendig genopretning 150.000 kr.
Og skennede salgsomkostninger 150.000 kr.
Det giver et nettoprovenue pa 1.328.587 kr.

Kommissionen finder, at kommunen skal godtgere ejeren 25.000
kr. til sagkyndig bistand.

Der bestemmes

Kebenhavns Kommune skal til A ApS i ekspropriationserstatning
betale 1.328.587 kr., der skal forrentes fra den 27. april 2017, jf.
vejlovens § 120.

Kebenhavns Kommune skal til A ApS betale 25.000 kr. i
godtgerelse til sagkyndig bistand.

Overtaksationskommissionens bemcerkninger og afgorelse

Ejerens krav pa erstatning for de 15 garager skal fastsattes ud fra
garagernes handelsvaerdi den 12. maj 2017. Verdifastsettelsen
foretages ud fra en vurdering af garagernes markedsvaerdi ved
samlet salg til en investor under anvendelse af den *afkastmodel’,
som ofte anvendes af investorer i forbindelse med keb af
erhvervsejendomme.

Af de grunde, der er anfort af Taksationskommissionen, finder
Overtaksationskommissionen, at der ved opgerelsen af de
forventede nettolejeindtaegter bor tages udgangspunkt i et ménedligt
lejebelob pé 1.200 kr. pr. garage.

De forventede omkostninger for en keber, qua udlejer, omfatter
ikke alene ejendomsskat (9.445 kr.), ejerforeningsbidrag (32.308
kr.) og administrationsudgifter, men ogsa hensattelser til fornyelser.
Sterrelsen af sével de forventede administrationsudgifter som de
forventede hensattelser er behaftet med en vis usikkerhed og
fastsattes skonsmessigt af Overtaksationskommissionen til samlet
30.000 kr.

Overtaksationskommissionen  er  sdledes  enig  med
Taksationskommissionen i at fastsette den forventede samlede
arlige nettolejeindtegt til 144.247 kr.

Overtaksationskommissionen kan desuden tiltrede, at der
anvendes en forrentningsprocent pa 8. Der er
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herved lagt vaegt pé risikoen for tomgang samt den risiko i form af
forventet praktisk besver og omkostninger, der, uanset at
genopretnings- og vedligeholdelsesudgifterne i vidt omfang matte
forventes at skulle afholdes af henholdsvis ejerforeningen og
lejerne, ville vere en folge af garagernes temmelig ringe stand og

ejerforeningsvedtagternes og lejekontrakternes fordeling af
vedligeholdelses- og fornyelsesforpligtelserne.

Overtaksationskommissionen finder saledes ikke grundlag for at
udstrekke den kapitaliseringsfaktor pd 10, der anvendes som
almindelig regel ved kapitalisering af mistet afkast, jf. U 2008 s.
1434 H, til at geelde ogsa i den foreliggende sammenhang, hvor
der er spergsmll om fasts@ttelsen af en investeringsejendoms
handelsveardi.

Overtaksationskommissionen  er  sdledes  enig  med
Taksationskommissionen i, at den kapitaliserede nettolejeindtaegt
udger 1.803.088 kr. (oprundet), og tillige i, at der fra dette belab
skal treekkes 174.500 kr., som udger en kebers andel af
ejerforeningens forventede udgifter til nyt tag.

Desuden skal fratreekkes ejerens salgsomkostninger ved samlet
salg af de 15 garager. Overtaksationskommissionen anslar
skensmaessigt dette belgb til 75.000 kr.

Derimod finder Overtaksationskommissionen ikke, at der er
grundlag for at fratrakke en kebers forventede, nedvendige
genopretningsomkostninger, idet disse som navnt ovenfor allerede
er taget i betragtning ved fastsattelsen af den relativt heje
forrentningsprocent pa 8, der er lagt til grund ved kapitaliseringen
af den érlige nettolejeindtaegt.

Overtaksationskommissionen fastsatter herefter erstatningen til
1.553.588 kr.

Sagerne afgores herefter sdledes:

Kebenhavns Kommune skal til A ApS betale 1.553.588 kr. i
erstatning for overtagelse og nedrivning af 15 garager.

Nationalbankens diskonto pa tidspunktet for
byfornyelsesbeslutningen den 27. april 2017, var 0,00 pct.
Erstatningsbelobet forrentes derfor ikke, jf. byfornyelseslovens §
46, stk. 3, og lov om offentlige veje § 120.

Kebenhavns Kommune betaler til ejeren, A ApS, 40.000 kr. til
daekning af udgifter til advokatbistand i forbindelse med sagernes
behandling for begge kommissioner, jf. lov om offentlige veje §
110.

LK

Der har i sagen vaeret afholdt syn og sken. Af skenserkleringen
af 25. februar 2021 fremgér bl.a.:

»...

9. Generelt om skonsforretningen

Skensmanden oplyste, at han enskede at besigtige det grdrum i
karréen, hvor de nu nedrevne garager har ligget. Skensmanden
begrundede sit gnske med, at han gerne vil vaere sikker pa, om
adgangsforholdene til gardarealet og garagerne eller andet kan have
haft betydning for garagernes leje- og handelsverdi. Det aftaltes
mellem parterne, at advokat Niels Wegener sgger at skaffe kontakt
til en ejendomsinspekter eller anden person i ejerforeningen, som
skensmanden kan kontakte for at aftale et tidspunkt, hvor
gitterporten i portrummet ind til gardarealet kan blive 1ast op, s&
skensmanden kan komme ind og besigtige forholdene. Dette er
ikke lykkedes. Skensmanden har dog besigtiget adgangsforholdene
gennem gitterporten og portrummet og legger til grund ved
besvarelsen af spargsmélene, at der har vaeret gode tilkerselsforhold
til garagerne.

10. Sporgsmdl fra rekvirenten

Spergsmal 1:

Skensmanden bedes vurdere, hvad garagerne kunne udlejes til
per maned (momsfrit) den 12. maj 2017 bedemt ud fra
sammenlignelige parkeringspladser i omrédet. Skensmanden bedes
nermere redegore for sin vurdering heraf.
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Ved besvarelsen af dette spergsmal skal skensmanden legge til
grund, at der ikke ma parkeres andre steder i gérden, jf.
ejerforeningens husorden ....

Svar pa spergsmal 1:

Sagens garageanleg bestar af 15 lukkede garager. 11 af de 15
garagers arealer er pa 15 m?, 3 er palé m? og en garage pa 17 m?.
Den gennemsnitlige storrelse pa de 15 garager er saledes 15,33 m’,
Arealet har betydning for lejevaerdien. Saerligt i den betydning, at
p-pladser med sma arealer har en lavere lejevaerdi end p-pladser
med arealer, der er tilstreekkeligt store til mellemstore og store biler.
Dette er séledes tilfaeldet for sagens garager.

Rekvirenten har fremlagt 6 ecksempler pd udbudte
parkeringspladser i Storkebenhavn. De udbudte garager er pa hhv.
10, 14, 15, 15, 13 og 15 m?. Den manedlige leje er oplyst at vaere
hhv. 1.200, 1.250, 1.500, 1.200, 1.250 og 1.500 kr. 2 af de udbudte
garager ligger efter det oplyste pa Frederiksberg. Men den nejagtige
beliggenhed kan ikke identificeres. Det fremgar dog, at der ikke er
tale om beliggenheder i umiddelbar naerhed til sagens garageanleg.
De gvrige 4 udbudte garager ligger for langt fra sagens garageanlaeg
til, at de kan bruges som egentlige sammenligningslejemal. Men
de kan bidrage til at angive nogle pejlemarker for, hvad den
manedlige leje er for lukkede garager. For disse 6 eksempler er der
2 pa 1.200 kr., 2 pa 1.250 kr. og 2 pa 1.500 kr. i manedlig leje. Alle
med markedsmassigt darligere beliggenhed end sagens garager.

Modparten har fremlagt 8 eksempler pa udbudte
parkeringspladser i Kebenhavn og pa Frederiksberg. I 6 af de 8
fremlagte eksempler er der bade oplyst et areal

256
for p-pladsen og en manedlig leje. Arealerne er alle med en enkelt
undtagelse betydeligt mindre end i sagens garager. En er pa kun 8
m?, 3 er pa 10 m% 1 er pa 12m? og 1 erpa 18 m? Lejepriserne
svinger mellem 687 kr. og 1.300 kr. om méned. Sidstneevnte er en
p-plads pa terren pa kun 10 m’ i en gard pa Vernedamsvej pa
Frederiksberg. Den er saledes bade vasentligt mindre end sagens
garager og tillige pa terreen uden overdaekning. Den heje leje for
en s lille p-plads pa terreen uden overdeekning kan kun forklares
med en meget attraktiv beliggenhed.

... indeholder oplysning om p-pladserne i p-kaelderen i Energiens
hus, Vodroffsvej 59, 1900 Frederiksberg, som er en aflast p-kalder.
Beliggenheden er den absolut neermeste pa sagens garager med en
afstand pé kun 125 meter. Der er ikke oplysning i Bilag 19 om p-
pladsernes starrelse i dette p-anleeg. Skensmanden har derfor efter
aftale med Energiens Hus faet adgang til p-kalderen og opmalt p-
pladserne. De maéler 2,30 x 4,80 meter = 11 m?. Ved besigtigelsen
var det umiddelbare indtryk, at denne sterrelse medferer meget
teette parkeringer for biler storre end sma mellemklassebiler. F.eks.
er mellemklassebilerne Kia Ceed SW og Opel Astra begge 1,8
meter brede og henholdsvis 4,6 og 4,7 meter lange. I en afmarket
p-bas med mélene 2,3 x 4,8 meter er der ikke megen fri plads
hverken til siderne eller i langden til disse typiske
mellemklassebiler.

Den manedlige leje for en af disse p-pladser i Energiens Hus er
1.250 kr. inkl. moms.

- Pladsen er overdaekket som i sagens garageanlag.

- Pladsen er bag aflast port som i sagens garageanlag - men
det er sammen med de andre p-pladser i anleegget. Brugerne
af de andre p-pladser i anleegget har saledes fri adgang til
den bil, der er parkeret i abonnementsordningen.

- Arealet i sagens garager er gennemsnitligt 40 % sterre end
p-pladserne i Energiens Hus

... indeholder oplysninger om Parkeringshuset Falkoner Alle 90
pa Frederiksberg. P-kelderen benyttes bl.a. af kunderne i Kvickly

pa samme adresse. Der er saledes elevator mellem p-anlegget og
butikken samt indkebsvogne og returflaskeanlaeg ligeledes i p-
kelderen.

Den maénedlige leje af fast plads bag aflast gitter sammen med
ovrige lejere af faste p-pladser er pé 1.100 kr. inkl. moms. P-huset
ligger rimeligt central. men dog knap sa centralt som sagens garager.
Der er en afstand mellem p-anlaegget og sagens garager pa ca. 1,5
km. Afstanden mellem Falkoner Allé 90 og Radhuspladsen i
Kobenhavn er ca. 2,4 km - fra sagens garager er afstanden ca. 1
km.

Der er ikke oplysning ... om p-pladsernes sterrelse. Skensmanden
har derfor besigtiget anlaeegget og opmalt flere af p-pladserne, som
er af uens storrelse 1 spaendet mellem 11,5 m’ og den storste pa
14,4 m? i det frie p-areal. Skensmanden har ikke haft adgang til
det aflaste areal bag gitterporten. Da der kun er fa p-pladser i
storrelsen 14,4 m? i det &bne areal vurderer skensmanden, at det
kan leegges til grund, at den gennemsnitlige storrelse pa p-pladserne
er ca. 12 m”.

- Pladsen er overdeekket som i sagens garageanlag.

- Pladsen er bag aflast port som i sagens garageanleg - men
det er sammen med de andre p-pladser i anlegget. Brugerne
af de andre p-pladser i anlaegget har saledes fri adgang til
den bil, der er parkeret i abonnementsordningen.

- Arealet i sagens garager er gennemsnitligt 28 % storre end
p-pladserne i p-huset Falkoner All¢é 90.

Hvis der regnes med lejevaerdi efter areal - alt andet lige - sa vil
lejeveerdien af p-pladserne i Energiens Hus vere 113,64 kr. pr. m?
pr. méaned. I p-anleegget Falkoner Allé 90 vil det veere 91,67 kr. pr.
m? pr. maned.

Hvis vi leegger disse 2 parkeringsanlag til grund som de naermest
liggende anlaeg, sa vil en leje pr. m~ pr. maned - alt andet lige -
svare til en ménedsleje i sagens garager pd mellem 1.405 kr. og
1.742 kr. inkl. moms.

I ... har rekvirenten fremlagt et eksempel pd prisen pa
parkeringspladser pé terren i en anden og nertliggende
ejerforening. Det drejer sig om vedtegterne for Ejerforeningen X
der ligger ca. 350 meter fra sagens garager. Det fremgar af
vedtaegternes § 5, 5.3., at ejerne af ejerlejlighederne har ret til at
leje en parkeringsplads pa terreen i ejerforeningens gardanlaeg for
2.500 kr. pr. méaned, hvilket er lejen pr. 01.01.2021. Der er ikke
oplyst noget om p-pladsernes storrelse. Henset til, at det er beboerne
selv, der har fastsat lejens sterrelse, og henset til, at det er p-pladser
pa terreen uden overdakning endsige aflast i en individuel garage,
sa er lejens storrelse en indikator for, hvad i hvert fald nogle beboere
i neromradet er villige til at betale for en p-plads umiddelbart ved
deres bolig.

Skensmanden anser, at der ikke kan regnes helt sa stringent pa
lejevaerdien. Selve det at have en p-plads har i sig selv en lejeveerdi,
uanset storrelse. Men for et stort antal biler af en vis storrelse som
f.eks. ovennavnte mellemklassebiler har det storre areal i sagens
garager en klar plusveerdi. Hertil kommer, at sagens garager giver
lejer et lukket og afldst rum eksklusivt for lejer, hvilket ogsé kan
tilleegges en plusverdi.

Det ma imidlertid ogsa indga i besvarelsen af spergsmal 1, at det
er markedslejen pr. 12. maj 2017, der skal ansttes. Da der er géet
nasten 4 ar siden da, sa skal det indregnes, at der har veret en
mindre lejestigning i den forlabne periode.

Endelig mé det indga i besvarelsen af spergsmal 1, at lejevaerdien
af sagens garager i et vist omfang har veeret pavirket af garagernes
vedligeholdelsestilstand. Det er dog skensmandens vurdering, at
dette forhold har en mindre betydning for lejerne, sa laenge deres
biler ikke
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risikerer at blive beskadiget af den arsag. For lejerne af garagerne
vil det vigtigste vare storrelsen og det eksklusivt lukkede
garagerum. Det ma tages som et udtryk herfor, at ejerforeningen
selv har varet lejere af 2 af garagerne i anlaegget for en leje pr.
garage pa 1.500 kr. pr. maned. Det er dog skensmandens vurdering,
at markedslejen for en garage ville vere ca. 100 kr. hgjere pr.
maned, hvis garageanlaegget havde veret vel vedligeholdt i god
stand savel funktionelt som visuelt.

Skensmanden har kendskab til en rekke andre udbudte
parkeringslejemal, som pa grund af meget forskellige beliggenheder
og kvaliteter svinger meget i méanedlig leje. Som eksempler pa p-
plads lejeniveauer i den heje ende kan nevnes p-kelder i
Wildersgade pa Christianshavn, hvor den ménedlige leje for
henholdsvis en vilkérlig plads og en fast, afmarket p-plads i
parkeringskalderen er 2.150 kr. henholdsvis 2.750 kr. inkl. mom:s.
I samme udbyders p-anleg pa Sankt Annz Plads kan der lejes
parkeringsplads med en ménedlig leje fra 3.000 kr.

Pa baggrund af skensmandens generelle kendskab til lejeniveauet
for parkeringspladser i Storkebenhavn og pd grundlag af
ovennavnte redegerelse kan skensmanden besvare spergsmal 1
saledes:

Garagerne kunne den 12. maj 2017 udlejes til 7.500 k. pr. mdned
(momsfrit).

Spergsmal 2:

Skensmanden bedes vurdere handelsverdien for et samlet salg af
garagerne den 12. maj 2017 pé sedvanlige handelsvilkar mellem
to indbyrdes uathangige parter. Ved besvarelsen af dette spergsmal
bedes skensmanden oplyse, hvilket afkast der er lagt til grund for
beregningen og pa hvilke elementer (indtegter/udgifter) der indgé
1 afkastberegningen.

Séfremt der ved denne vurdering indgér sammenlignelige handler,
bedes skeansmanden nermere redegere for, hvilke sammenlignelige
handler, der er tale om.

Svar pa spergsmal 2:

Skensmanden har udarbejdet .... Heri oplistes et antal eksempler
pa afkast ved konkrete udbud og salg af garageanlaeg med angivelse
af adresser og salgstidspunkter. Skensmanden har med henvisning
hertil fastsat et afkast pa 6,40 % som markedssvarende ved
beregning af handelsvaerdien af sagens garageanlaeg. Der er med
dette afkast taget hensyn til, at garagerne er i en darlig stand, og at
det med henvisning til ejerforeningens vedtegtsmessige
bestemmelser om vedligeholdelsespligt er ejerforeningen, der skal
afholde en vaesentlig del og maske endda den vesentligste del af
istandsettelsesomkostningerne ved en genopretning af det
vedligeholdelsesforsemte garageanlaeg.

Skensmanden har endvidere i ... anvist, hvordan skensmanden
anser, at en markedskonsistent beregning af handelsvaerdien af
sagens garageanlaeg vil blive foretaget.

Med henvisning til oplysningerne og beregningen i ...
spargsmal 2 herefter besvares saledes:

Handelsvardien for et samlet salg af garagerne den 12. maj 2017
pé sedvanlige handelsvilkar mellem to indbyrdes uathangige parter
var 3.003.859 kr.

Spergsmal 3:

Skensmanden bedes vurdere den samlede handelsveerdi ved et
salg af garagerne enkeltvis til private den 12. maj 2017 pa
sedvanlige handelsvilkar mellem to indbyrdes uafhengige parter.
Skensmanden bedes beskrive/prisfastsatte de forudsaetninger der
indgéar i vurderingen af handelsverdien.

Svar pa spergsmal 3:

Udgangspunktet er, at handelsvardien er den samme, uanset om
garagerne salges samlet eller enkeltvis. Da garagerne var

kan

beliggende i et indre gardanlaeg i en triangel af bygninger i samme
ejerforening, sa kunne det overvejes, om der kunne vere en sarlig
liebhavervardi for beboerne i ejerforeningen i at eje deres egen
garage i gérdanlegget. Det er imidlertid mere en spekulativ
overvejelse end evidensbaseret antagelse.

En samlet salgspris pa 3.003.859 kr. svarer til en pris pr. garage
pa ca. 200.000 kr. eller helt ngjagtigt 200.257 kr. Ved individuelt
privat ejerskab i modszatning til en ejendomsinvestors professionelle
ejerskab og drift af garageanlaegget kan det gores geldende, at der
ikke er en administrationsomkostning, der skal medregnes, nar
garagens handelsverdi skal beregnes. Der er i ... regnet med en
arlig administrationsomkostning pa i alt 36.000 kr. svarende til
2.400 kr. pr. garage om aret. Hvis vi antager, at dette belab ikke er
en omkostning ved privat ejerskab, sa ville en garage med samme
afkast pa 6,40 % som ved samlet salg alt andet lige have en
handelsvaerdi pa 237.257 kr. Det er imidlertid usikkert, om
garagerne ville kunne sa@lges enkeltvis til private for denne pris.
Bl.a. fordi en privat keber vil vare bundet til garagen ved et
ejerskab i stedet for et lejeforhold, der er mere uforpligtende og
meget nemmere at komme ud af ved f.eks. fraflytning af boligen.
Hertil kommer endelig ogs4, at salgsomkostningerne ved enkeltsalg
vil veere betydeligt storre pr. garage end ved et samlet salg.

Samlet set vil det vaere meget vanskeligt at begrunde, at der vil
vaere forskel pa den samlede handelsverdi ved samlet salg til en
ejendomsinvestor versus enkeltsalg til private.

Spergsmal 3 kan besvares séledes:

Den samlede handelsvardi ved et salg af garagerne enkeltvis til
private den 12. maj 2017 pa sedvanlige handelsvilkar mellem to
indbyrdes uathangige parter var 3.003.859 kr.

Spergsmal 4:

Skensmanden bedes ved besvarelsen af spargsmal 2 og 3 vurdere
1 hvilket omfang at garagernes vedligeholdelsesmassige stand har
betydning for vurderingen af
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handelsvaerdien. Safremt dette er tilfeeldet bedes skensmanden
vardianstte nedslaget i handelsverdien.

Svar pé spergsmél 4:

Skensmanden henviser til den detaljerede redegerelse ved
besvarelsen af spergsmal 1 om garagernes markedslejeveerdi,
herunder de referencer til andre parkeringslejemal i garageanlaeg
og parkeringsanleeg i savel p-kaldre som pa terren, der indgar i
besvarelsen af sporgsmél 1 samt den eksplicitte oplysning i
besvarelsen om, at markedslejen i de enkelte garager efter
skensmandens vurdering ville have varet IOO kr. hgjere pr. méned,
hvis garageanl@gget havde vearet vel vedligeholdt i god stand sével
funktionelt som visuelt.

En markedsleje pd 1.600 kr. pr. maned i stedet for 1.500 kr. vil
betyde, at garageanleggets handelsvaerdi vil blive hgjere.
Skensmanden henviser til beregningen heraf i .... Det fremgar
heraf, at den arlige lejeindtaegt ville vaere 18.000 kr. hejere, og at
den heraf afledte merveerdi vil vaere 281.250 kr.

Spergsmal 4 kan besvares saledes:

Skensmanden har ved besvarelsen af spergsmédl 1 og de
efterfolgende beregninger og besvarelser af spergsmalene 2 og 3
lagt lejevaerdien af sagens garager som de var og forefandtes med
mangelfuld vedligeholdelse til grund. Ved besvarelsen af spergsmal
4 vil det derfor ikke vaere nedslaget i garageanleeggets handelsvardi
i medfer af den mangelfulde vedligeholdelse, der angives, men
derimod tilvaeksten 1 garageanleggets handelsvaerdi, hvis
garageanlegget havde varet vel vedligeholdt i god stand savel
funktionelt som visuelt.

Denne tilveekst i handelsveerdien vil veere pa 281.250 kr.

Spergsmal 5:
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Skensmanden bedes ved besvarelsen af spergsmal 2 og 3 vurdere,
hvilket markedsmaessigt saler der vil vere ved salg garagerne
henholdsvis samlet eller enkeltvis baseret pa den verdi af garagerne
som skensmanden vurderer er handelsvardien den. 12. maj 2017.

Svar pa spergsmal 5:

Ved salg af en erhvervsejendom til en salgspris pd 5 mio. kr. eller
derunder, vil ejendomsmaglerens saler typisk vare 3,9 % af
salgssummen. Det kan forekomme, at der tilbydes en lavere
saleerprocent, hvis der er tale om en tilbagevendende kunde, som
ejendomsmagleren loser flere opgaver for. Men det forekommer
sjeeldent, at der beregnes et salaer pa under 50.000 kr. plus moms,
uanset hvor lav salgssummen er. Skensmanden kan som konkrete
aktuelle eksempler oplyse salaererne i 3 sager af forskellig type:

. Erhvervsandel, salgssum 2.200.000 kr. - saler 3,9 % eller
85.800 kr. + moms.

. Erhvervsejerlejlighed, salgssum 7.250,000 kr. - saleer 3,0 %
=217.500 kr.

. Kontorejendom, salgssum 7.200.000 kr. - saler 3,0 % =
216.000 kr.

Ved salg af garagerne enkeltvis til private vil saleret vere
betydeligt hejere. Hvis der ikke er tale om en stamkunde,
salgsopgaven skal loses for, sa vil saleret ved salg af de 15 garager
enkeltvis til private, og forudsat at det er den samme
ejendomsmaegler, der salger alle garagerne, naeppe vere mindre
end 25.000 kr. + moms for hver af de 15 garager eller 375.000 kr.
1 alt. Det vil derfor neppe forekomme, at der aftales et salg af et
garageanleg pa 15 garager enkeltvis til private, da
salgsomkostningerne bliver uforholdsmaessigt heje.

Spergsmal 5 kan herefter besvares saledes:

Ved et samlet salg af sagens garageanleeg for 3.003.859 kr. vil
saleeret udgere 3,9 % heraf eller 1/7.150 kr: + moms.

Ved et samlet salg af sagens garageanleg for 3.285.109 kr. vil
saleeret udgere 3,9 % heraf eller 128.119 kr. + moms.

Ved et salg af garagerne enkeltvis til privatpersoner kan salaret
udgere 375.000 kr. + moms.

Spergsmal 6:

Dette spergsmal skal forst besvares efter skansmanden har svaret
pé spergsmél B:

Skensmanden bedes redegere for, om det har nogen betydning
for besvarelsen af dette spergsmal, at det folger af Ejerforeningens
vedtagter ..., at garagerne har et nedsat fordelingstal. Endvidere,
at det folger af vedtaegten side 200-201 angéende vedligeholdelse
i § 22, at ejerforeningen har den udvendige vedligeholdelse af alle
bygningsdele, herunder fundament, ydremure, tage og udvendig
maling af bl.a. »entredere«.

Svar pa spergsmal 6:

Det er alt andet lige en ekonomisk fordel for ejeren af garagerne,
at fordelingstallet er nedsat sdledes, at det kun indgar med 10 m?
i den enkelte garages andel af fallesudgifterne pa trods af, at
garagerne har en gennemsnitlig sterrelse pa 15,33 m>.

Det kan imidlertid ikke beregnes, om bestemmelserne i
ejerforeningsvedtegternes § 22 i sig selv er/har veeret til gkonomisk
fordel eller ulempe for ejeren af garageanlagget. Kun ved at fa et
indblik i, hvad vedligeholdelsesomkostningerne har varet over en
arreekke, og hvordan de har fordelt sig pa de enkelte dele af
bygningsmassen, herunder ogsé garageanlagget, vil det vaere muligt
at beregne, hvilken konkret skonomisk betydning § 22 har haft.

Det meget synlige fravaer af vedligeholdelse af garageanlegget
pé trods af vedtegtsbestemmelsen om vedligeholdelsespligten har
umiddelbart den konsekvens, at det har varet en gkonomisk ulempe
for garageanlaggets ejer at skulle bidrage til vedligeholdelsen af
den gvrige bygningsmasse i ejerforeningen, medmindre der ved

fastsaettelse af erstatningssummen kompenseres for dette jf.
oplysningenii ... om forskelsverdien af garageanlaegget pa 281.250
kr. med og uden vedligeholdelse
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af garageanleegget. Det er et retligt spargsmal, om dette skal ske,
og falder séledes uden for skensmandens kompetence at tage stilling
til.

Sporgsmal A:

Skensmanden bedes oplyse, hvilken betydning det har for
fastsaettelsen af garagernes handelsverdi, at garagerne er beliggende
i en gard i forhold til eventuelle andre sammenlignelige handler.

Svar pé spergsmal A:

Det fremgar af ..., at pa trods af, at parkeringspladserne, der er
anlagt inde i gardarealet i Ejerforeningen X’s bebyggelse tet pa
sagens garageanlag, sa er lejen for disse p-pladser pa terreen fastsat
til at veere 2.500 kr. pr. maned. Dette kan tages som et indicium
for, at hvis beliggenheden i en gard har betydning for
handelsvardien, s er det en positiv betydning.

Dette bekrefter skensmandens vurdering, at en skermet
beliggenhed som f.eks. i et gdrdareal som det, sagens garageanleg
har varet beliggende i, har en positiv betydning for garagernes
lejevaerdi og dermed ogsd deres handelsvaerdi. Denne positive
betydning kan ikke beregnes konkret som et konkret beleb ved en
sammenligning med andre handler. Omsztningen af garageanlaeg
har i forvejen ikke et stort volumen. Og de mange forskelle, der er
pé de enkelte garage- og @vrige parkeringsanlaeg med hensyn til
beliggenhed, tilgengelighed, storrelse pa de enkelte p-pladser,
terreen eller kaelderparkering eller parkering i lukket rum, i aflést
eller ikke aflast parkeringsanleeg m.m.m. gor det meget vanskeligt
for ikke at sige umuligt at besvare spergsmalet mere konkret end
med den konklusion, at det har en positiv betydning for
handelsveardien.

Spergsmal B:

Skensmanden bedes oplyse, om det har betydning for garagernes
handelsvaerdi - bade enkeltvist eller samlet - at det er et krav for at
eje garagerne, at man er medlem af ejerforeningen og herigennem
bidrager til den udvendige vedligeholdelse af alle ejerforeningens
ejendomme.

Svar pa spergsmal B:

Det fremgar af ..., at der ved beregning af garageanleggets
handelsvaerdi er medregnet en omkostning til betaling af en andel
af ejerforeningens fellesudgifter. 1 2017 udgjorde denne
feellesudgift til ejerforeningen inkl. forsikring og vedligeholdelse
32.308 kr. Der ses ikke umiddelbart at vaere oplysninger i sagens
dokumenter og bilag om, hvor stor en del af faellesudgifterne der
hidrerer fra feellesomkostningerne til udvendig vedligeholdelse af
alle ejerforeningens bygninger. Men belgbet er under alle
omstendigheder medregnet ved beregningen af garageanleggets
handelsveerdi savel ved samlet salg som ved salg enkeltvis til
private, som det ogsé fremgar af Bilag skm 1. Det har derfor ogsa
betydning for garagernes handelsverdi.

Spergsmal C:

Skensmanden bedes oplyse, om det vurderes sandsynligt at selge
samtlige garager enkeltvis inden for en periode af 3-6 méneder
efter 27. april 2017.

Svar pa spergsmal C:

Skensmanden vurderer, at et salg af garageanlegget til en
investeringskeber kan gennemfores med en betydeligt kortere
salgstid end ved salg af samtlige garager enkeltvis.

Skensmanden vurderer det ikke for sandsynligt at selge samtlige
garager enkeltvis inden for en periode af 3-6 méneder efter 27. april
2017.
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Spergsmal D:

Skensmanden bedes oplyses, om de fremlagte tilbud ... er indgéet
i skensmandens vurdering og pa hvilken made.

Svar pa spergsmal D:

Skensmanden kan oplyse, at de fremlagte tilbud ... er indgaet i
skensmandens vurdering. Maden, det er sket pa, og den vekslende
vaegt, det er sket med, fremgér af redegerelserne i besvarelserne af
flere af de forudgdende spergsmail, som skensmanden derfor
henviser til.

LK

Parternes synspunkter

A ApS har 1 sit pastandsdokument anfort folgende:

»...

Til stette for de nedlagte pastande gores det gaeldende:

1.1. Som folge af sagsegtes byfornyelsesbeslutning af 27. april
2017, hvilken blev meddelt sagsegte den 12. maj 2017 der bl.a.
omhandlede sagsogte ville overtage 15 garager (udstykket som
selvsteendige ejerlejligheder) tilhorende sagseger er sagseger
berettiget til en erstatning, hvilken erstatning skal fastsattes efter
de almindelige erstatningsregler, Til stotte herfor henvises bl.a. til
byfornyelseslovens §§ 45, stk. 1 og 46, stk. 3, lov om offentlige
veje § 103, stk. 1 og grundlovens § 73, stk. 1.

Det er i sagen ubestridt, at sagseger er berettiget til en erstatning,
og det er udelukkende udregningen af sterrelsen pa denne der er
uenighed om mellem parterne.

1.2. Erstatningen til sagseger skal svare til det belgb som et salg
af garagerne ville have indbragt ved et salg pa det abne marked
indenfor en rimelig salgsperiode.

Det gores gaeldende, at fastsaettelsen af erstatningen for garagerne
skal fastsattes ud fra markeds-/handelsverdien af de omhandlede
garager pd tidspunktet for sagseger blev meddelt
byfornyelsesbeslutningen ved brev af 12. maj 2017, subsidizrt fra
selve tidspunktet for byfornyelsesbeslutningen den 27. april 2017.

Det er sagsogers opfattelse, at vaerdien i handel og vandel skal
opgeres 1 henhold til den i sagen fremlagte valuarerklering fra
november 2018 eller skensmandens erklering i hvor
skensmanden vurderer
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handelsvaerdien ved salg pa saedvanlige handelsvilkar mellem to
indbyrdes uathengige parter til DKK 3.003.859,- ved et salg den
12. maj 2017.

Skensmanden er udmeldt af Dansk Ejendomsmaglerforening, er
uafheengig af parterne og har et serdeles indgédende kendskab til
salg af investeringsejendomme og udlejningsmarkedet i Kebenhavn.

Skenserkleringen er serdeles godt underbygget med grundig
gennemgang af parternes fremlagte materiale om parkeringspladser
for kommissionerne og en tilsvarende redegerelse for, hvilke
forhold der er geeldende for skensmandens vurdering. Tilsvarende
gor sig geldende for skensmandens vurdering af markedsprisen
for garagerne, hvilket er underbygget af konkrete eksempler pé
salg, herunder de anvendt afkastprocenter.

Det gores derfor geldende, at den fremlagte skenserklaering udger
et meget tungtvejende bevis i sagen, og derfor udger det
tilstrekkelige grundlag til at tilsidesaette
Overtaksationskommissionens formlese skon i sagen.

1.3. T forhold til afgerelsen fra Overtaksationskommissionens
afgorelse af 3. juli 2020 gor sagseger folgende geeldende:

AD. Det anvendte afkast

Overtaksationskommissionen har lagt til grund, at garagerne skal
prisfastsettes ud fra en afkastbetragtning til en professionel investor.
Overtaksationskommissionen har i den forbindelse lagt et afkast
pa 8% til grund, hvilket sagseger finder er vaesentligt under, hvad

andre garageanleg bliver handlet til, hvilket ogsa er dokumenteret
ved de fremlagte bilag .... Sagseger er enig i, at der ved salg til en
professionel invester skal anvendes en afkastbetragtning, men det
gores geeldende, at det er afkastet i valuarvurderingen ... pd 5,60%
der skal legges til grund for verdiansattelsen af garagerne.
Subsidiert, at det er skensmandens vurderingen af det
markedskonforme afkast der skal leegges til grund, hvilket er fastsat
til 6,40%. Som det fremgér af skensrapporten er der ved dette afkast
taget hensyn til standen af garagerne,. ... under spergsmal 2.

Endvidere gor sagsager geeldende, at vaerdiansattelsen ogsé skal
tage udgangspunkt i salg til private, idet beboerne i ejerforeningen
(eller andre private) vil have haft en stor nytte af en
garage/opbevaringsrum. Det gores geldende, at det er den hejeste
veerdi (enten samlet salg til investor eller enkelt salg til private) der
skal danne baggrund for erstatningens sterrelse.

AD. Standen af garagerne

Sagsegte har gjort gaeldende, at standen af garagerne skal traekke
ned i erstatnings sterrelse, men hertil gores det geeldende, at der
skal ses bort fra standen af garagerne ved vardiansattelsen, idet
samtlige udgifter til genoprettelse kan veltes over pa enten
ejerforeningen eller lejerne af garagerne.

De skader der fremgar af billedmaterialet er setningsskader,
hvilket er forhold der herer under -ejerforeningens
vedligeholdelsesforpligtelse. Jf. vedtagterne ... -226. Det samme
gor sig geldende for vedligeholdelse af den udvendige side af
garagederen. Endelig péhviler den indvendige vedligeholdelse af
garagerne lejerne af samme.

Der henvises ogsa til skensmandens besvarelse ..., hvor der er
taget hensyn til standen af garagerne ved vardiansettelsen, hvor
det i gvrigt ogsa fremgar at standen har en mindre betydning for
fastseettelsen af lejevaerdien.

Det bestrides, at det forhold, at garagerne indgér med et (nedsat)
fordelingstal i ejerforeningen har nogen betydning for
verdiansettelsen. Endvidere har skensmanden taget hensyn hertil
ved verdiansattelsen.

AD. Lejens storrelse

Det gores geeldende, at lejens storrelse skal fastsettes DKK 1.600
subsidizrt DKK 1.500 om maneden per garage til, hvilket bl.a. er
begrundet med det materiale som sagse@ger har fremfundet angdende
markedslejen for p-pladser i omrddet péd tidspunktet for
byfornyelsesbeslutningen.

Endvidere henvises der til skensmandens besvarelse, ... spergsmal
1, hvor markedslejen for parkeringspladser den 12. maj 2017 (ifelge
skensmanden) udgjorde DKK 1.500 per méned (momsfrit). Det
bemarkes, at skensmanden understreger, at det har en positiv
betydning for lejeveerdien, at pladserne er lokaliseret i inde en
lukket gérd. Endvidere at garagerne gennemsnitligt er pa 15,33 m?,
hvilket er storre pladser der teeller op i vurderingen af vaerdien.

De af sagsogte fremlagte sammenlignings parkeringspladser er
alle mindre end de i sagen omhandlede garager.

Safremt garagerne havde vaeret i velholdt stand ville lejeindtegten
(ifelge skensmanden) udgere DKK 1.600 per méned (momsfrit).

Det bemarkes, at sagsegers direktor er permanent bosiddende i
udlandet og er meget sjaeldent i Danmark. Det sagsogende selskab
har en del ejendomme der bliver administreret samlet af et
administrationsselskab. Det her ikke varet en prioritet for sagseger,
at indteegterne for udlejning af garagerne skulle optimeres, men
dette har ikke betydning for sagen, idet der i en salgssituation tages
udgangspunkt i, hvad garagerne kan udlejes til at en kyndig udlejer.

Det er det samme princip det gor sig geldende ved salg af
erhvervsejendomme, hvor et tomt lejemalet indgar med en
skyggeleje (lejevaerdien i markedet ved en kommende udlejning)
ved verdiansettelsen af samme.
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AD. Administrationsomkostninger
Sagseger gor geldende, at storrelsen  af
administrationsomkostningerne er vaesentligt lavere end det belob
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(DKK 30.000) der blev skennet af Overtaksationskommissionen.
Sagseger har for Overtaksationskommissionen fremlagt tilbud fra
administratorer der er vaesentligt under dette niveau, jf. bilag 4 329-
334. Endvidere vil der ved salg til private slet ikke vere udgifter
til administration.

AD. Fradrag i handelsveerdien

Pa baggrund af ovennavnte har skensmanden i stottebilag til
skenserkleringen veerdiansat handelsvardien for garagerne til DKK
3.003.859 (pa baggrund af en manedlig leje p& DKK 1.500) og
DKK 3.285.109 (pé baggrund af en ménedlig leje pA DKK 1.600)

Skensmandens opgerelse er for fradrag for 1) andel af udgifter
til nyt tag, 2) skennede salgsomkostninger.

Udgifterne til ejerforeningen (1) udger DKK 174.500 og det gores
geldende at de skennede salgsomkostninger skal fastsattes til
mellem DKK 30.000 til 60.000 eksklusiv moms, jf. erklering fra
ejendomsmaegler ....

1.4. Sagsegte skal dekke sagsogers udgifter i forbindelse med
sagernes behandling for begge kommissioner, jf. lov om offentlige
veje § 110, hvilke omkostninger skal tilkendes uathaengigt af
udfaldet af sagen ved Kebenhavns Byret.

R
Kobenhavns Kommune har i sit pastandsdokument anfort folgende:
»...

ANBRINGENDER:

1.1 Sagens genstand

Sagen angar Overtaksationskommissionens kendelse af 10. juni
2020 vedrerende erstatningsfastsettelsen i1 forbindelse med
Kebenhavns Kommunes ekspropriation af en bygning i garden pa
ejendommene matr.nr. ... og ..., Udenbys Kladebo Kvarter, der
indgér i ...karréen ....

1.2 Det retlige grundlag

Beslutningen om indretning af friareal til et feelles gérdareal - og
hermed ogsa nedrivningen af garagerne - er truffet med hjemmel
i byfornyelseslovens kapitel 6. Det folger af lovens § 45, at
nedrivning af bygninger skal ske mod betaling af erstatning.

Ved erstatningens fastsattelse og udbetaling finder reglerne herom
i vejloven anvendelse, jf. byfornyelseslovens § 46, stk. 3. I henhold
til vejlovens § 103, stk. 1, skal erstatningen fastsattes efter
lovgivningens almindelige regler.

Det fremgér i den forbindelse af grundlovens § 73, stk. 1, at ejeren
af en ejendom er berettiget til fuldstaendig erstatning som folge af
afstdelsen. Udgangspunktet for erstatningsfastsaettelsen er det
afstdedes vaerdi i handel og vandel eller med andre ord
ejendommens handelsvaerdi.

Taksations- og Overtaksationskommissionerne er i en
sammenh@ng som den foreliggende myndigheder med serlig
sagkundskab i forhold til vaerdisatning af ejendomme, jf. vejlovens
§ 60, stk. 1. Der skal derfor foreligge et sikkert grundlag for at
tilsidesatte de sken, som kommissionerne har foretaget, jf. bl.a.
U2020.403V. Det er sagsggeren, der har bevisbyrden for, at der er
det fornedne sikre grundlag for en sadan tilsidesattelse.

1.3 Erstatningens fastscettelse

Det gores overordnet gaeldende, at sagsoger ikke har fort det
fornedne  bevis for en tilsides®ttelse af
Overtaksationskommissionens sken. Der er ej heller godtgjort
holdepunkter for, at kommissionernes sken hviler pd et
ufuldstendigt grundlag.

Overtaksationskommissionen har fastsat erstatningen til 1.553.588
kr. og har ligesom Taksationskommissionen fundet, at erstatningen

skal fastsattes efter en afkastbaseret model. Begge
taksationskommissioner har i evrigt fundet, at den forventede
samlede arlige lejeindteegt udger 144.247 kr., og at
forrentningsprocenten skal fastsattes til 8 %.

Taksationskommissionerne har séledes varet enige om, at den
kapitaliserede nettolejeindteegt pa baggrund heraf skulle fastsettes
til 1.803.088 kr. (oprundet), og at derfra dette belob skal fratraekkes
174.500 kr., som udger en kebers andel af ejerforeningens
forventede udgifter til nyt tag. Begge kommissioner har endvidere
besigtiget arealer forinden erstatningsfastseettelsen.

Pa enkelte punkter har Overtaksationskommissionen foretaget en
anden erstatningsudméling end Taksationskommissionen. Det
gelder dels i1 forhold til de skennede salgsomkostninger, som
Taksationskommissionen har fastsat til 150.000 kr. og
Overtaksationskommissionen til 75.000 kr., dels i forhold til
genopretningsomkostningerne, som Overtaksationskommissionen
har valgt ikke at fratraekke i erstatningen, idet »(...) disse som
navnt allerede er taget i betragtning ved fastsattelsen af den relativt
heje forrentningsprocent pa 8, der er lagt til grund ved
kapitaliseringen af den  éarlige nettolejeindtaegts,  jf.
Overtaksationskommissionens kendelse .... Dette er baggrunden
for, at taksationskommissionernes erstatningsfastsattelse ikke er
ens.

Pa baggrund heraf kan det lagges til grund, at der i vid
udstraekning har veret enighed mellem taksationskommissionerne
om erstatningsfastsattelsen. En forhgjelse af erstatningen vil derfor
ogsd indebare en tilsidesxttelse af bade Taksations- og
Overtaksationskommissionens sken og dermed begge de takserende
myndigheder.

Den indhentede skeonserkleering fastsetter en hejere erstatning
sammenlignet med den af Overtaksationskommissionen fastsatte
erstatning. Nedenfor folger Kebenhavns Kommune konkrete
bemerkninger til erstatningsfastsattelsen, idet det overordnet
bemarkes, at den bevismaessige veerdi af skensmandens vurdering
ma anses som begrenset, eftersom det ikke har veeret muligt for
skensmanden at foretage en nermere
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besigtigelse, der alene har haft mulighed for at besigtige
ejendommene »gennem gitterporten og portrummet«, jf.
skenserkleringen ....

Sagseger har hovedsageligt anfaegtet folgende forhold i
Overtaksationskommissionens kendelse: 1) handelsvardien, 2)
garagernes stand, 3) lejens sterrelse, 4) administrationsomkostninger
og 5) salgsomkostninger.

Ad 1 - Handelsveerdien

Sagseger har gjort geeldende, at forrentningskravet er fastsat »|...]
vasentligt over, hvad andre garageanlag bliver handlet til, hvilket
ogsd er dokumenteret ved de fremlagte bilag ... Kebenhavns
Kommune er uenig i dette og bestrider, at forretningskravet er
fastsat for hejt, og at sagseger har dokumenteret, at det skal
fastsaettes anderledes. Der henvises serligt til, at det i henhold til
kendelsen ved fastsettelse af forrentningskravet ma tillegges
betydning, at der er risiko for tomgangsperiode, og at garagerne er
i darlig stand, ligesom begge taksationskommissioner har vearet
enige om, at forrentningskravet skulle fastsattes til 8 %.

Sagseger har herudover gjort geeldende, at vaeerdiansattelsen skal
tage udgangspunkt i salg til private, og at dette vil indebaere en
storre vaerdi pr. garage end et samlet salg til en investor. Et sadant
synspunkt mé afvises, allerede fordi erstatningsfastsettelsen efter
den afkastbaserede model er udtryk for, hvad ejendommene ville
kunne indbringe pa det dbne marked, og det er uden betydning, om
erhververen i sidste ende er en privat person eller en professionel
investor.
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Skensmanden har i spergsmal 2 i skenserkleringen vurderet
forrentningskravet til 6,40 %. Denne vurdering forekommer lav
sammenlignet med forrentningskravet fastsat af de takserende
myndigheder. Der ma her leegges vaegt pad kommissionernes sarlige
sagkyndige viden og betydelige erfaring for fastsattelse af
forrentningsniveau. = Bade  Taksationskommissionen  og
Overtaksationskommissionen tillagde i deres vurdering risikoen
for tomgang vegt, hvilket skansmanden ikke har inddraget i sin
fastsaettelse af forrentningsniveauet.

Endvidere ses det ikke, at skensmanden i tilstraekkelig grad har
inddraget de omkostninger, som er forbundet med garagernes stand
og ejerforeningsvedtaegternes og lejekontrakternes fordeling af
vedligeholdelses- og fornyelsesforpligtelser.

Ad 2 - Garagernes stand

Kebenhavns Kommune kan ikke tiltraede, at garagernes stand,
som anfort af sagseger, skulle vare uden betydning for
erstatningsfastsattelsen. Ved forlodsbesigtigelsen 8. maj 2018
kunne der konstateres et betydeligt slid pa garagerne.
Trabekledningen var meget nedslidt med afskallet maling, der var
omfattende revnedannelser - herunder satningsrevner - flere steder
i muren pd mange af garagerne, og trekonstruktionen var flere
steder nedslidt. Bygningen kraever séledes istandsattelse i ikke
ubetydelig grad. Dette vedligeholdelsesmeaessige eftersleb ma
naturligvis indgd som en del af erstatningsfastsettelsen, da det
fremgar udtrykkeligt af ejerforeningens vedteegter, at det pahviler
ejeren at udfore en stor del af denne manglende vedligeholdelse.

Kebenhavns Kommune er derfor ogsa uenig i skensmandens
vurdering af, at garagernes vedligeholdelsesmassige stand kun i
mindre grad skulle have betydning for erstatningsfastsettelsen.
Tvertimod ma dette forhold efter kommunens opfattelse indgd med
betydelig vagt og er netop medvirkende til, at der ber fastsattes
et hgjere forrentningsniveau end vurderet af skensmanden.

Ad 3 - Lejens storrelse

Sagseger har gjort geldende, at den af taksationskommissionerne
skennede manedlige leje skal fastsattes til et hajere belab. Dette
synspunkt er imidlertid ikke naermere dokumenteret, og det star i
kontrast til lejeniveauerne for en rakke sammenlignelige
parkeringspladser i omréadet, der kan lejes for mellem 687-1.200
kr. om maéneden, ... Pladserne ligger enten nogenlunde i samme
afstand fra centrum, som de i sagen omhandlede garager, eller
findes i ovrigt beliggenhedsmassigt sammenlignelige. En del af
de omhandlede parkeringspladser har et mindre areal end garagerne
og er dbne. Andre ligger i parkeringshuse. Den centrale veerdi i en
garage ligger imidlertid i selve parkeringsmuligheden, hvilket
indebaerer, at arealafvigelser, faciliteter mv. er af mindre betydning.
Pa den baggrund finder Kebenhavns Kommune ikke, at der er
grundlag for at tilsidesatte taksationskommissionernes skeon i
forhold til dette.

Hertil kommer, at de af sagseger tidligere fremlagte oplysninger
om andre udlejede garager viser, at der er en raekke eksempler pa,
at tilsvarende garager er udlejet til ca. 1.200 kr. om maneden, ...
Det fremgér i ovrigt af den lejekontrakt, som sagseger fremlagde
for Taksationskommissionen for en tilsvarende garage, at den
manedlige leje udgjorde 1.200 kr. pr. garage, ... Dette understotter
ligeledes taksationskommissionernes erstatningsfastsattelse.

Skensmanden har fastsat lejen til 1.500 kr. pr. maned, og det
fastholdes, at dette beleb er for hejt. De af skensmanden navnte
referencer angar ikke garageanlag beliggende i en lukket gard, og
der geelder ikke, som tilfeldet er i denne sag, et krav om, at ejerne
af garageanlaggene skal vaere medlemmer af en ejerforening. Der
pahviler endvidere ejerne en vedligeholdelsespligt af lejemalene,
hvilket fremgér af ejerforeningens vedtaegter, jf. § 21 og 22. Denne
vedligeholdelsespligt er i modsatning til skenserkleringen

inddraget i Overtaksationskommissionens kendelse. En sadan pligt
til at bidrage til vedligeholdelse galder ikke for flere af de
sammenligningshandler, som anvendes i skenserkleeringen, hvorfor
sammenligneligheden af disse handler er begraenset.

263

Det fremgar endvidere af skenserkleringen, at der ved en af
sammenligningshandlerne tages udgangspunkt i en leje fastsat pr.
1. januar 2021. Lejen skal derimod fastsattes med udgangspunkt
i ekspropriationstidspunktet, som er 12. maj 2017. Det overses
desuden, at aftalerne for sagens garageanleg indeholder en
forpligtelse til at udbedre garageanleggene ved fraflytning.

Skensmandens lejefastsattelse er sdledes ikke retvisende for de
pageldende lejemal og kan saledes ikke danne grundlag for en
tilsidesaettelse af Overtaksationskommissionens sken. Ad 4 -
Administrationsomkostninger

Sagseger har  herudover gjort galdende, at
administrationsomkostningerne andrager vasentligt mindre end
det af taksationskommissionerne skensmaessigt fastsatte belgb pa
30.000 kr. Dette synspunkt kan ikke tiltreedes, navnlig fordi
opgavebeskrivelsen i det tilbud, som sagseger har henvist til som
grundlag for sit synspunkt skulle vare lavere, er forsimplet og
derfor fremstar betydeligt lavere end de reelle omkostninger.

Hertil kommer, at det fremgér af den valuarvurdering, som
sagsgger oprindeligt havde indhentet, at
administrationsomkostningerne udgjorde 45.000 kr. - det vil altsd
sige et hajere beleb end det af taksationskommissionerne skennede.

Ad 5 - Salgsomkostninger

Det kan heller ikke tiltraedes, at de af taksationskommissionerne
fastsat te salgsomkostninger er for heje. Et belgb pa 75.000 kr. som
fastsat af Overtaksationskommissionen mé anses som rimeligt, og
der er ikke fremlagt dokumentation for, at noget andet skulle vaere
tilfeldet.  Tveertimod  fastsatte  Taksationskommissionen
salgsomkostningerne til et vaesentligt hajere belob pé 150.000 kr.

LK

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

Rettens begrundelse og resultat

A ApS har anfaegtet det skon over erstatning for overtagelse og
nedrivning af 15 garager, som Overtaksationskommissionen foretog
ved sin kendelse af 10. juni 2020, hvorved erstatningen blev fastsat
til i alt 1.553.588 kr.

Sével Taksationskommissionen som Overtaksationskommissionen
har fundet, at erstatningen skal fastsattes efter en afkastbaseret
model. Begge kommissioner har fastsat den forventede arlige
lejeindteegt til 144.247 kr. pr. garage, forrentningsprocenten til 8,
administrationsomkostningerne til 30.000 kr. og forventede udgifter
til nyt tag med 174.500 kr. Overtaksationskommissionens sken
adskiller sig fra Taksationskommissionens ved fastsettelsen af

skennede  salgsomkostninger  til  75.000  kr., som
Taksationskommissionen fastsatte til 150.000 kr., og idet
Overtaksationskommissionen ikke har fratrukket

genopretningsomkostninger i erstatningen.

Det fremgar, at der ved fastsettelsen af lejeindtagten er taget
udgangspunkt i et manedligt lejebelob pa 1.200 kr. pr. garage,
svarende til det oplyste om lejeindtagten fra flere af garagerne pa
tidspunktet for byfornyelsesbeslutningen, idet det er vurderet, at
dette ikke er stridende mod det generelt gaeldende lejeniveau pa
markedet. Det fremgar dernest, at Overtaksationskommissionen
ved fastsettelsen af forrentningsprocenten har lagt vaegt pa risikoen
for tomgang, samt den risiko i form af forventet praktisk besver
og omkostninger, der, uanset at genopretnings- og
vedligeholdelsesudgifterne i vidt omfang matte forventes at skulle
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atholdes af henholdsvis ejerforeningen og lejerne, ville vare en
folge af  garagernes  temmelig ringe stand  og
ejerforeningsvedtegternes og lejekontrakternes fordeling af
vedligeholdelses- og fornyelsesforpligtelserne. Det fremgér videre,
at  Overtaksationskommissionen  ikke  har  fratrukket
genopretningsomkostninger i erstatningen, idet dette er taget i
betragtning ved fastsettelsen af den relativt heje
forrentningsprocent.

Der har i sagen vearet atholdt syn og sken, hvor skensmanden er
kommet til et andet resultat end Overtaksationskommissionen.
Skensmanden har saledes vurderet, at den manedlige leje for
garagerne kan fastsattes til 1.500 kr., idet det er anfort, at det har
betydning for lejevaerdien, at pladserne var placeret i en lukket
gérd. Det fremgar, at skensmanden ved sin besvarelse ikke har haft
adgang til de omhandlede arealer, men har besigtiget
adgangsforholdene gennem gitterporten og portrummet, og at
skensmanden ved besvarelsen har lagt til grund, at der var gode
tilkerselsforhold til garagerne. Skensmanden har ved vurderingen
dernest gennemgéet lejeniveauet for en raekke parkeringspladser,
jf. n®rmere den i sagsfremstillingen gengivne besvarelse af
sporgsmél 1 i skenserkleringen, ligesom der er henvist til
skensmandens generelle kendskab til lejeniveauet for
parkeringspladser i Storkebenhavn.

Skensmanden har dernzest ud fra et antal eksempler pé afkast og
konkrete udbud og salg af garageanlag i besvarelsen af spergsmal
2 fastsat forrentningsprocenten til 6,4. Det fremgar, at der ved
fastsaettelsen er taget hensyn til, at garagerne er i en darlig stand,
og at det med henvisning til ejerforeningens vedtegtsmessige
bestemmelser om vedligeholdelsespligt er ejerforeningen, der skal
atholde en vesentlig del og maske endda den vesentligste del af
istandsattelsesomkostningerne ved en genopretning af det
vedligeholdelsesforsemte garageanlag.
Administrationsomkostningerne er vurderet til 36.000 kr.
Handelsverdien for garagerne er herefter fastsat af skensmanden
til 3.003.859 kr. for fradrag
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af andel af udgifter til nyt tag og skennede salgsomkostninger, der
er fastsat til 117.150 kr. ved samlet salg for 3.003.859 kr.

Retten leegger til grund, at de oplysninger om garagerne, der har
foreligget for skensmanden i nerverende sag, ogsé har foreligget
for Overtaksationskommissionen. Retten finder, at der ikke er
grundlag for at antage, at Overtaksationskommissionens sken hviler
pa et fejlagtigt eller ufuldstendigt grundlag. Efter en samlet
vurdering af sagens oplysninger og af de momenter, der er tillagt
vegt af henholdsvis Overtaksationskommissionen og af
skensmanden, finder retten derneest, at det ikke med forneden
sikkerhed kan laegges til grund, at skensmandens vurderinger er
mere rigtige end Overtaksationskommissionens. Der er herefter
ikke grundlag for at tilsidesatte Overtaksationskommissionens
erstatningsfastsattelse, og Kebenhavns Kommunes pastand om
frifindelse tages derfor til folge.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat
til dekning af advokatudgift med 150.000 kr. inkl. moms og af
atholdte udgifter til skensmanden med 43.500 kr., i alt 193.500 kr.
A ApS afholder selv endeligt de af selskabet forelebigt atholdte
udgifter til skensmanden.

Ostre Landsrets dom

Pastande

Appellanten, A ApS, har gentaget sin pastand for byretten om, at
Kebenhavns Kommune skal betale 2.995.000 kr. med procesrente
fra sagens anlag til betaling sker, subsidirt et mindre beleb fastsat
af Ostre Landsret.

Indsteevnte, Kobenhavns Kommune,
stadfaestet.

har pastdet dommen

Supplerende sagsfremstilling

Af en lejeoversigt fra februar 2017 fremgar, at ménedslejen for
garagerne 14 mellem 1.000 kr. (et lejemal) og 1.653,75 kr. (et
lejemal). To lejemal blev udlejet til 1.500 kr. og 6 lejemal til 1.200
kr. Et lejemél fremstod uden lejer. Oversigten indeholder ikke
oplysninger om garage nr. 2, 3 og 15.

Efter at byfornyelsesbeslutningen blev sendt til ejerne den 12. maj
2017, blev A ApS ved brev den 19. maj 2017 anmodet om at rette
henvendelse til kommunens repreesentant med henblik pa at aftale
et mode om afstdelsesvilkdrene eller alternativt at fremsette et
skriftligt krav.

A ApS indhentede i juni 2017 en vurdering fra Valuaren ved B,
HD, ejendomsmagler og diplom valuar, MDE, der besigtigede
garagerne den 8. juni 2017, og skennede markedslejen til 1.500 kr.
manedligt med bemarkning om, at de udbudte garager i omradet
Frederiksberg og Kebenhavn N/V 14 i niveauet 1.000 kr.-1.600 kr.
per maned. I den medfolgende beregning af den samlede verdi
fremgar, at lejen var sat til 1.500 kr. per kvadratmeter, hvorefter
den samlede arlige leje udgjorde 345.000 kr. og med et kontant
overskud pd 253.684 kr. Valuaren benyttede en forrentningsprocent
pa 8 og anferte, at vurderingen pa i alt 2.995.000 kr. tog hejde for
et forventet tagprojekt til 218.000 kr., som skulle bekostes af
ejerforeningen. Som referencer pa solgte ejendomme blev blandt
andet anfort en garage pa 15 m’ pé Duevej, der i juni 2017 blev
solgt med et afkast pa 5,25%.

Den 19. november 2018 berigtigede ejendomsmegleren
vurderingen med henvisning til en formelfejl i lejen (som fejlagtigt
var angivet per kvadratmeter fremfor leje per maned). Det fremgar
af mailen:

»Vedheftet fremsendes opdateret vurdering af ovennavnte
garageanleeg. Jeg skal beklage, at vi tidligere fejlagtig har anfort
en formelfejl i rentabilitets oversigten (lejen). Lejen er forudsat til
kr. 1.500 pr. méned pr. garage.

Ovennaevnte har dog ikke medfert en @ndring af vores
vurderingspris. Vores vurdering pr. garage udger ca. kr. 200.000
pr. stk.

Jeg kan desuden oplyse, at vi i oktober 2017 har solgt 2 stk.
tilsvarende garager meget tet pa i Kbh. V, i Nyropsgade 18 i et
tilsvarende garageanleg til kr. 212.500 pr. stk., jf. vedlagte
vurdering.

Vi er derfor af den overbevisning, at garagerne kan salges for
den vurderede pris med eller uden en lejer. Der er ligeledes vores
overbevisning, at man ved sadvanlig udlejning til kr. 1.500 pr.
méned, ved efterfolgende salg i udlejet eller tom stand kan selge
garagerne til kr. 200.000 pr. stk.

Det ber bemarkes, at garager i byen anvendes savel til
bilopbevaring som til depotrum. Priserne pa depotrum i centrum
er dyrt, og de ligger ofte langt vaek fra boligen, hvorfor de derfor
ikke er attraktive pa samme made, som en garage taet pa boligen
vil veere.

Vi har noteret de fremsendte forskellige udbud af lejemél pa p-
pladser. Vi har noteret, at det stort set kun er leje af p-pladser, og
at der ikke fremgar salg af garager her. Med hensyn til lejen pa de
fremsendte p-pladser fremgér det ogsa, at de er tilfaeldige udvalgte
p-pladser og ikke en garage. Hvor der er fremsendt udbud pa

Copyright © 2022 Karnov Group Denmark A/S

side 9



U.2023.2530E - MAD2022.1390E

garager, ligger de ikke ligger i omréadet, hvor garager og dermed
udbuddet af garager er meget begranset. Der er endvidere fremsendt
lejepriser pa p-pladser pé blot 810 kvm, hvor man ikke kan holde
med en sedvanlig gennemsnitlig sterrelse af bil uden at fa skader.
De fremsendte lejeoplysninger er derfor irrelevante, og der burde
1 stedet vere fremlagte relevante handler med garager, jf. vores
vurderingsrapport.«
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I taksationskommissionens for Hovedstadsomradets kendelse af
4. marts 2019 anferes blandt andet folgende i sagsfremstillingen:

»lfolge den offentlige ejendomsvurdering for 2017 er
ejendomsvardien for hver af garagerne 100.000 kr., dog 110.000
kr. for én af dem, i alt 1.510.000 kr. Garagernes tinglyste areal er
for 11°s vedkommende 15 m?, for 3’s vedkommende 16m? og en
17 m%.

Kommissionen har faet forelagt en lejekontrakt vedrerende én af
garagerne. | den er den manedlige leje fastsat til 1.200 kr. Ejeren
har fremlagt en lejeroversigt, hvoraf 11 af de 15 garager fremgér,
og hvor der ud for 2 er anfort tomgang. Det fremgér videre, at 6 af
lejemalene er anfort med en manedlig leje pa 1.200 kr., 2 med
hajere leje og én med lavere leje udover 2 med leje pd 0 kr.

Kommissionen har fiet forelagt et antal salgs- og
udlejningsannoncer vedrerende garager og parkeringspladser.«

I en supplerende skenserklering af 28. januar 2022 fremgér blandt
andet:

»Supplerende sporgsmdl 1:

Skensmanden bedes foranledige adgang til gérden og besigtige
denne med henblik pa om denne besigtigelse giver anledning til
nogen @ndringer i den allerede afgivne skenserklering?

Kan skensmanden bekrafte oplysningen i skensbesvarelsen om,
at der har vaeret gode tilkerselsforhold til garagerne?

Svar pa spergsmal 1:

Ved besvarelsen af spergsmélet om, hvorvidt der har veret gode
tilkerselsforhold til garagerne i ...karréen kan der tages
udgangspunkt i to synsvinkler. Den ene er, om der sammenlignet
med andre garageanleg var gode tilkerselsforhold til garagerne.
Den anden er, om der objektivt set og uden sammenligning var
gode tilkerselsforhold til garagerne.

Garagernes placering i gardanlagget i ...karréen fremgar af den
skitsetegning, .... Den viser deres placering i gardanlegget. Det
ses, at indkerselsforholdene fra ... Plads og ind i portdbningen er
gode med rigelig plads. Dette styrkes yderligere af, at ... Plads
bestar af 2 vejbaner med et bredt grent omrade imellem. De 2
vejbaner er ensrettede. Det betyder, at ind- og udkerslen til og fra
portrummet, der giver adgang til gdrdanleegget med garagerne, er
bade lettere og mere sikker, end hvis vejen ikke havde veret
ensrettet.

Det ses ligeledes, at afstanden fra udkerslen i portdbningen til
garagerne er rigelig stor til, at bilerne uden vanskelighed som f.eks.
at skulle bakke og manevrere bilen undervejs har en nem adgang
til direkte kersel fra portabningen og ind i garagen. Dette
understottes af de fotos af gardanlagget, ... Konklusionen pé dette
er, at der objektivt set var gode tilkerselsforhold til garagerne.

Hvis der herefter sammenlignes med tilkerselsforholdene 1 til
andre garage- eller parkeringsanleg, er garageanlegget i
Vodroffslund 4, 1914 Frederiksberg C, et eksempel pad markant
darligere tilkerselsforhold end i sagens garager. I ... er der et foto
af garageanlagget med en bil, der holder med den bagerste del inde
i en af garagerne. Det ses, at nar bilens er helt ude af garagen, sé
er afstanden fra bilens front til den bygning, garageanlaegget ligger
bag ved, hejst en tredjedel af bilens leengde. Det er meget lidt frirum
til at manevrere bilen i.

Ved en sammenligning mellem sagens garager og de garager og
p-pladser, der omtalt ovenstaende, kan det meget klart konkluderes,
at tilkerselsforholdene til sagens garager samlet set er lige sa gode
eller bedre end dem, der her er sammenlignet med.

Spargsmdl 1 kan herefter besvares sdledes:

Skonsmanden kan bekreefte oplysningen i skonsbesvarelsen om,
at der har veeret gode tilkorselsforhold til garagerne.

Supplerende sporgsmdl 2:

Skensmanden bedes oplyse om han vurderer, der er en forhgjet
risiko for tomgang ved udlejningen af de i sagen omhandlede
garager i forhold til de sammenlignelige handler skensmanden har
beskrevet i. til skenserklaeringen?

Svar pa spergsmal 2:

Ved en vurdering af tomgangsrisikoen ved udlejning af garager
der det saerligt folgende forhold, der betyder noget.

1. Beliggenhed. Kan det med rimelig [sic] antages, at der er
behov i nzromradet for at leje parkeringsplads.
2. Sterrelse. Er garagen tilstraekkelig stor til, at den kan rumme

biler til og med stor mellemklasse, s& en eftersporgsel i
neromradet kan imedekommes.

3. Tilgaengelighed. Er det rimeligt enkelt at komme til og fra
garageanlegget og ind i/ud fra garagen.

4. Lejens storrelse. Er den konkurrencedygtig i forhold til andre
parkeringsmuligheder i neeromradet.

5. Stand. De fleste foretraekker en garage i god stand. Det
afgerende for de fleste vedr. standen er, at bilen ikke risikerer
at blive beskadiget pa grund af garagens darlige stand. Og
en lukket garage vil vere hgjere verdsat end en dben p-plads
pa terren.

Ad 1 - Beliggenheden i gardrummet i karréen mellem. ... Plads
og ... Gade er god med potentielle lejere fra bade bolig og erhverv
i neromradet.

Ad 2 - Garagernes gennemsnitlige sterrelse pd godt 15 m? er
tilstreekkelig til at kunne rumme store personbiler til og med i hvert
fald stor mellemklasse. Arealet er f.eks. 40 % storre end p-pladserne
i parkeringsanlagget
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i Energiens Hus p& Vodroffsvej teet pa. Og de 5 garager i anlaegget
pa Vodroffslund 4 er til ssmmenligning henholdsvis 10, 11, 11, 12
og 14 m?. Det er en gennemsnitlig sterrelse pa 11,40 m?. Set i
forhold til den gennemsnitlige garagesterrelse pa 15,33 m?i sagens
garageanleg er der tale om en markant forskel.

Ad 3 - Det har uden vanskelighed varet enkelt at komme til og
fra garagerne i sagens genstand. Tilkerselsforholdene har vearet
gode ... jf.

Ad 4 - I min besvarelse af spergsmél 1 i skenserklaeringen af 25.
februar 2021 har jeg svaret, at garagerne den 12. maj 2017 kunne
udlejes til 1.500 kr. pr. méned (momsfrit) eller ca. 98 kr. pr. m>.
Det blev ligeledes bemaerket, at markedslejen pé det pagaeldende
tidspunkt ville have varet ca. 100 kr. hgjere pr. maned, hvis
garageanlegget havde veret vedligeholdt i stand savel funktionelt
som visuelt. Det nerliggende parkeringsanleeg i Energiens Hus
havde primo 2021 en maénedlig leje pa 1.250 kr. for en
parkeringsplads pa ca. 11 m? eller ca. 113 kr. pr. m?. Her er p-
pladserne overdekkede og parkeringsanlegget aflast. Men de
enkelte p-pladser ligger uden afskermning fra hinanden og uden
individuel aflasningsmulighed.

Ad 5 - Garagerne i sagens genstand var ikke i god stand. Men jf.
besvarelsen af spergsmal 3 afviger den ikke vaesentligt fra standen
pa andre solgte garager, der er navnt i ... skenserkleringen af
25.februar 2021.
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Samlet set mé det konkluderes, at tomgangsrisikoen ved en
almindelig udlejningsindsats og pa grundlag som det, der er
beskrevet ovenstaende, nappe er serligt stor.

Ovenstaende gennemgang giver saledes ikke anledning til at
vurdere, at der en forhgjet risiko for tomgang ved udlejning af de
i sagen omhandlede garager, de er naevnt ... i skenserkleringen af
25. februar 2021.

Sporgsmadl 2 kan herefter besvares sdledes:

Skonsmanden finder, at der ikke er en forhgjet risiko for tomgang
ved udlejning af de i sagen omhandlede garager i forhold til de
sammenlignelige handler, skonsmanden har beskrevet i ... til
skonserkleeringen af 25. februar 2021.

Supplerende sporgsmadl 3:

Er det skensmandens opfattelse at standen pa garagerne veesentligt
afviger fra standen pa andre solgte garager der er nevnt i ... til
skenserkleringen?

Svar pa spergsmal 3:

I bilag 1 til skenserkleringen er folgende garageanleg inklusive
sagens genstand nevnt:

A. 5 garager Vodroffslund 4, 1914 Frederiksberg C solgt af
EDC Erhverv Poul Erik Bech 12019, ...

B. 7 garageanleeg med i alt 131 garager spredt ud i landet solgt
af EDC Erhverv Poul Erik Bech. Heraf er folgende 4 anleg
beliggenhedsmassigt relevante garageanleg:

- Hammelstrupvej 30, 2450 Kebenhavn SV.
- Taastrup Have 7 m.m., 2630 Taastrup.

- Bogevang 51, 2830 Virum

- Vangede Bygade 39, 2820 Gentofte.

C. 28 p-pladser, heraf 18 pladser med lift, Borgergade 26 A,
1300 Kebenhavn K. Udbudt til salg af EDC Erhverv Poul
Erik Bech.

D. 4 garager Korfuvej 7, 2300 Kebenhavn S

E.  Sagens genstand

Det har ikke vaeret muligt for skensmanden at fremskaffe interior
fotos af garagerne navnt under B og D. Der saledes kun facadefotos
af disse garager, som udvendigt fremstar 1 uensartet
vedligeholdelsesstand. 3 af 4 garageporte under B ses saledes at
veere darligt vedligeholdt, mens garageporten ad D fremstar vel
vedligeholdt. Den indvendige vedligeholdelsesstand kendes ikke.
Men det vil naeppe vare helt forkert at antage, at den 1 bedste fald
svarer til den udvendige. Facaden er som regel den del, der forst
settes 1 stand og vedligeholdes af hensyn til det signal om
bygningens stand, facaden sender.

Garageanlagget ad C med 28 p-pladser, heraf 18 med lift, adskiller
sig fysisk fra sagens genstand ved at veret et anleeg med dbne p-
pladser inde i anlagget. Det fremgér af de 8 fotos, at anlaegget ikke
er serlig godt vedligeholdt, dog uden at det ligefrem er misligholdt.

Garageanlagget med de 5 garager pa Vodroffslund 5 ad A fremstar
i en tydelig darlig vedligeholdelsesstand. Det gelder bade de
pudsede skillevaegge, endevaegge og lofter samt treevaerket og
elinstallationerne.

I besvarelsen af speorgsmal 1 i skenserkleringen af 25. februar
2021 er der redegjort for, hvordan vedligeholdelsesstanden i de
forskellige garage- og parkeringsanlag afviger fra hinanden. Det
er endvidere anfort, at lejevaerdien af garagerne i sagens genstand
ville have veret 100 kr. hgjere om méneden for hver af garagerne
eller 1.600 kr. i stedet for 1.500 kr. om maneden, hvis
garageanlegget havde varet vel vedligeholdt i god stand sével
funktionelt som visuelt jf. besvarelsen af spergsmal 4 i
skenserklaeringen.

Med henvisning til ovenstdende samt fotodokumentationen ...
anser skensmanden, at standen p& garagerne i sagens genstand,
som var darlig og preget af manglende vedligeholdelse, ikke er
usaedvanligt for garageanlaeg, hvilket finder stette i den
fotodokumenterede stand i de garageanlag, der er naevnt i ... til
skenserkleringen af 25. februar 2021. Det gzlder ikke mindst
garageanlegget ....

Sporgsmdl 3 kan herefter besvares sdledes:

Standen pa garagerne i sagens genstand afviger ikke veesentligt

fra standen pd andre solgte garager, der er ncevnt ... i

skonserklceringen fra den 25. februar 2021.«
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Forklaringer

Skonsmand S har forklaret blandt andet, at der er ikke stor volumen
pa salg af garager i forhold til salg af erhvervsejendomme generelt.

Garager er et niche-omrade med maske 10-15 handler om éaret i
Kebenhavn. Vidnet har tidligere beskaftiget sig med
valuarvurderinger af garager. Det er svart at finde lukkede
enkeltgarager i Keobenhavn. Derimod er det vanligt med
garageanleg, hvor lejeren tildeles en p-plads i et parkeringsanlaeg.
Vidnet vurderer det som realistisk at kunne salge garagerne samlet
inden for 3-6 maneder. Afkastene i 2019 har ikke udviklet sig af
betydning siden 2017, formentlig var afkastene lidt lavere i 2017.
Ved at fastsette afkastet til 6,4 % lagde vidnet sig forsigtigt. Vidnet
har ikke kendskab til parkeringspladser, herunder garager, solgt
med afkast pd 8 %. Vidnet kan ikke bekrafte, den risiko for
tomgang og  forventet praktisk besvar, som
Overtaksationskommissionen henviste til. Vidnet finder, at drift
og vedligeholdelse af garager er mere simpelt i forhold til egentlige
erhvervsejendomme, og at dette formentlig er arsagen til, at
fordelingstallene er lavere for garagerne end for de egentlige
lejligheder. Med det fyldige fotomateriale har det ingen betydning,
at vidnet ikke kunne besigtige garagerne. Vidnet havde ved
besigtigelsen noteret sig, at der var gode tilkerselsforhold gennem
porten og at de til sammenligning var bedre end garagerne pa
Vodroffslund. 1.500 kr. var den rigtige ménedsleje. Ved salg ville
vidnet méske legge ud med 1.600 kr. og se, om der var interesse.
Vidnet ville ikke g& under 1.500 kr. Udviklingen i leje siden 2017
til dato har ikke veret voldsom, og 1.500 kr. var retvisende for
2017.

Foreholdt svaret pd spergsmal A har vidnet forklaret, at der er
usikkerhed forbundet med enhver vardianseattelse, og at der var
tale om et kvalificeret sken baseret pd fakta/data, herunder
sammenligningslejemal. En garage pa 15 m? vil som udgangspunkt
kunne rumme en mellemklassebil. Vidnet har set malene og
sammenlignet dem med andre anleg.

Anbringender

Parterne har i det vaesentlige gentaget deres anbringender for
byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Sagen angar, om der er grundlag for at tilsidesatte
Overtaksationskommissionens sken over garagernes vardi.

Efter vejlovens § 108 skal medlemmer af savel
taksationskommissioner som overtaksationskommissioner have
indsigt i vurdering af ejendomme. Det er ved bl.a. Hojesterets
domme i UfR 2017 s. 3354 og UfR 2018 s. 3205, fastslet, at der
ikke ber ske tilsidesattelse af taksationsmyndighedens sken,
medmindre der er et sikkert grundlag herfor. Det er i den forbindelse
ikke i sig selv tilstreekkeligt, at der foreligger en skenserklaering
med en anden konklusion end taksationsmyndighedernes.
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Det fremgar af sagen, at taksationskommissionen har taget
udgangspunkt i en méanedlig leje pa 1.200 kr., hvilket er baseret pa
den aktuelle lejeindtagt, som har vaeret geeldende for seks af de
pageldende garager. Taksationskommissionen fandt, at denne
lejeindtegt ikke stred mod det generelle geldende lejeniveau.
Landsretten bemerker, at to af lejemalene havde en manedsleje pa
1.500 kr. og et enkelt lejemdl pd 1.653,75 kr., ligesom
taksationskommissionen, der har faet forelagt et antal salgs- og
udlejningsannoncer vedrerende garager og parkeringspladser, ikke
har redegjort neermere for baggrunden for taksationskommissionens
opfattelse af det generelle lejeniveau. Taksationskommissionens
sken, der tiltreedes af Overtaksationskommissionen, fremstar
herefter som udelukkende baseret pa de aktuelle lejeindtegter for
et udvalg af de i alt 15 garager.

Landsrettens bemaerker, at der ved fastsattelse af markedsveerdien
selvsagt kan tages udgangspunkt i de konkret oppebérne
lejeindtaegter, men at det afgerende er, til hvilken méanedlig leje de
pageldende lejemal ville kunne udlejes.

Ejendomsmegleren og skensmanden nar samstemmende frem til
en manedsleje pa 1.500 kr.

Landsretten finder, at skensmandens redegerelse, der laegger vaegt
pa den manedsleje pa 1.500 kr., som garagerne skennes at kunne
lejes ud til, og som konkret forholder sig til relevansen af de mange
forelagte lejemal af parkeringspladser, har en sadan bevisveegt, at
den under de konkrete omstendigheder, hvor
taksationskommissionernes skeon er langt mindre velunderbyggede,
mé legges til grund. Landsretten har herved lagt vaegt pa, at
skensmandens redegerelse indeholder en meget grundig og
detaljeret gennemgang af alle relevante forhold af betydning for
vardiansttelsen. P4 denne baggrund finder landsretten, at der er
grundlag for at fastsld, at taksationsmyndighedernes
verdifastsattelse afviger vaesentligt fra garagernes reelle vaerdi.

For sa vidt angar forrentningsprocenten bemaerker landsretten, at
denne af taksationskommissionen synes at vaere fastsat pa baggrund
af ejendomsmaeglerens forste - fejlbeheftede - vurdering, der blev
korrigeret fra 8% til 5,6% inden taksationskommissionen traf
afgorelse 1 sagen.

Taksationskommissionen begrunder forrentningsprocenten pa 8
med ejendommens karakter og oplysninger om tomgangsrisiko
uden i ovrigt at uddybe dette, f.eks. med henvisning til
sammenlignelige handler. Overtaksationskommissionen henviser
ligeledes til tomgang og
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dernast en ikke nermere kvantificeret risiko i form af forventet
praktisk besver og omkostninger, der ville veere en folge af
garagernes temmelig ringe stand og ejerforeningsvedtegternes og
lejekontrakternes  fordeling  af  vedligeholdelses-  og
fornyelsesforpligtelserne. Heroverfor har ejendomsmaegleren til
stotte for en forrentningsprocent pa 5,6 henvist til blandt andet et
salg ijuni 2017 af en garage pa 15 m? pé Duevej med et afkast pa
5,25% og et salg i oktober 2017 af et nerliggende garageanlag pé

Nyropsgade.
Skensmanden har fastsat forrentningsprocenten til 6,4 baseret pa
en rxkke handler og wudbudte salg 1 2019, hvor

forrentningsprocenten varierede mellem 3,9 og 6,42. Skensmanden
har under afhjemlingen oplyst, at forrentningsprocenten ikke
endrede sig vaesentligt fra 2017 til 2019, og hvis den gjorde, ville
den formentligt have veret lavere i 2017 og garagernes verdi
dermed hgjere end 3.003.859 kr.

Pa denne baggrund finder landsretten ligeledes, at skensmandens
detaljerede redegorelse, der er baseret pd sammenlignelige
forrentningsprocenter under de konkrete omstendigheder, hvor

taksationskommissionernes sken, der ikke er velunderbygget, mé
leegges til grund.

Landsretten bemarker, at forrentningsprocenten ifolge
skensmandens vurdering har taget hejde for garagernes stand,
hvilket landsretten laegger til grund.

For sa vidt angdr omkostninger til administration af garagerne har
A ApS péstdet disse mnedsat til 20.000 kr, mens
Overtaksationskommissionen har sat disse til 30.000 kr. og
skensmanden disse til 36.000 kr. Landsretten finder ikke grundlag
for at nedsette omkostningerne og fastsatter disse til 36.000 kr. i
overensstemmelse med skensmandens vurdering.

Garagernes vardi er herefter 3.003.859 kr., hvorfra skal traekkes
salgsomkostninger. Overtaksationskommissionen har fastsat disse
til 75.000 kr., hvilket parterne har tilsluttet sig. Markedsvardien
den 12. maj 2017 udger herefter 2.928.859 kr.

Landsretten cendrer derfor byrettens begrundelse og resultat.

Efter sagens wudfald skal Kebenhavns Kommune i
sagsomkostninger for begge retter betale 375.000 kr. til A ApS.
275.000 kr. af belobet er til dekning af udgifter til advokatbistand
inkl. moms, 91.000 kr. til skensmand inkl. moms og 9.000 kr. til
retsafgifter, heraf 4.000 kr. til retsafgifter for byretten, der har
opkreevet 72.180 kr. uanset at der var tale om prevelse af en
myndighedsafgerelse, jf. dagaeldende retsafgiftslov § 2, stk. 3.

Ud over sagens vaerdi er der ved fastsattelsen af belobet til advokat
taget hensyn til sagens omfang og forlgb.
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