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Notat

Langebro - erstatning ved nedlaggelse af p-pladser i
Christiansborggade m.v.

1. Baggrund

| forbindelse med renoveringen af Langebro og parkeringskaelderen under Langebro er det nadvendigt at
gennemfare en raekke ekspropriationsindgreb bl.a. i forhold til de tilgreensende grundejere.

En af de tilgreensende grundejere, der er bergrt af renoveringen af Langebro, er Ejendomsselskabet Christi-
ansborggade 2 ApS (herefter "Ejendomsselskabet”), der ejer ejendommen matr.nr. 313 Vestervold Kvarter,
Kgbenhavn, beliggende Christiansborggade 2 og ejendommen matr.nr. 319 Vestervold Kvarter, Kabenhavn
(Christiansborggade).

Der er redegjort neermere for ekspropriationsindgrebet i arealfortegnelse nr. 1a af maj 2021 (dokument nr.
A124727-006-DOK024, v.2.0), arealfortegnelse nr. 1b af maj 2021 (dokument nr. A124727-006-DOK25,
v.2.0), ekspropriationsplan nr. 1a (dokument nr. A124727-003-TEG-019, v. 2.00) og ekspropriationsplan nr.
1b (dokument nr. A124727-006-TEG-020).

Kgbenhavns Kommune gnsker at tilbyde Ejendomsselskabet felgende erstatning for de permanente areal-
indgreb og har anmodet os om at vurdere, om erstatningen er i overensstemmelse med almindelig praksis:

Permanent afstaelse af 75 m? af ejendommen matr.nr. 313 Vestervold Kvarter, Kgbenhavn, 472.500 kr.
jf. arealfortegnelse 1b, Ib.nr. 001

Paleeg af servitut om feerdselsret, skiltning samt adgang til drift og vedligehold, jf. arealfor- 2.000 kr.
tegnelse 1b, Ib.nr. 001

Palaeg af servitut om faerdselsret, skiltning samt adgang til drift og vedligehold, jf. arealfor- 2.000 kr.

| tegnelse 1b, Ib.nr. 002

Permanent nedlaeggelse af 2 parkeringspladser, jf. arealfortegnelse 1a, Ib.nr. 002, og are- | 1.280.000 kr.
alfortegnelse 1b, Ib.nr. 002 (640.000 kr. pr. parkeringsplads)

| alt 1.756.500 kr.
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2. Vurdering

21 Erstatning for permanent arealafstaelse

Ejendomsselskabet har krav pa fuldstaendig erstatning, og ved arealafstaelse er det arealets handelsvaerdi,
der skal erstattes. Da der sjeldent gennemferes overdragelser af mindre arealer i byzone, og det er van-
skeligt at finde sammenligningshandler, der afspejler handelsvaerdien, er det i praksis ofte saledes, at man
udmaler en erstatning svarende til den offentlige ejendomsvurdering (grundveerdien).

Den offentlige ejendomsvurdering er i denne sag 9.969.800 kr. svarende til 6.300 kr. pr. m?, hvilket er iden-
tisk med den erstatning, der er tilbudt Ejendomsselskabet (75 m? a 6.300 = 472.500 kr.), hvorfor vi pa det
foreliggende grundlag vurderer, at erstatningen er i overensstemmelse med almindelig praksis.

2.2 Erstatning for servitutpalaeg

Nar servitutter palaegges ved ekspropriation, skal der betales erstatning for den forringelse, der herved sker
af ejendommens veaerdi. Forarsager servitutpalaegget intet tab, er der intet krav pa erstatning, om end der er
praksis for at tildele grundejeren et mindre skensmaessigt fastsat belgb i starrelsesordenen 1.000 — 3.000
kr. for geneme forbundet med at have servitutten tinglyst pa ejendommen.

Ejendomsselskabet er blevet tilbudt en erstatning pa 2.000 kr. pr. servitut, hvilket vi vurderer er i overens-
stemmelse med almindelig praksis.

2.3 Erstatning for nedlaeggelse af parkeringspladser

Som naevnt har Ejendomsselskabet krav pa fuldstaendig erstatning, og det skal ved nedlaeggelse af parke-
ringspladser vurderes, hvilket skonomisk tab Ejendomsselskabet pafares derved.

Det bemaerkes, at Ejendomsselskabet havde en ret over de pagaeldende parkeringspladser, som kunne ud-
lejes eller overdrages, hvorved de repreesenterede en gkonomisk vaerdi, selvom de var beliggende pa pri-
vat fellesvej.

Udgangspunktet for vaerdisaetning af parkeringspladser er hgjesteretsdommen U2008.1434H, hvor en kom-
mune eksproprierede et gardareal som led i byfornyelse, der bl.a. bestod i etablering af faelles gardanlaeg.
Som felge af ekspropriationen mistede ejeren fem parkeringspladser, der havde givet en lejeindtaegt pa
15.000 kr. arligt. Erstatningen blev af Taksationskommissionen fastsat til 150.000 kr., idet den mistede ind-
teegt blev kapitaliseret med faktor 10. Dette blev stadfaestet af Overtaksationskommissionen. E anlagde sag
med krav om erstatning pa knap 300.000 kr. opgjort med en kapitaliseringsfaktor pa ca. 20 svarende til en
forretningsprocent pa 5,01. Hgjesteret udtalte:

"Ifalge Hgjesterets dom af 18. januar 2002 (U 2002.763 H) ber kapitaliseringsfaktoren for en
labende ydelse over en ukendt periode som udgangspunkt veere 10. Anvendelse af denne
faktor vil i det foreliggende tilfelde fare til en erstatning pa de 150.000 kr., der er tilkendt af

taksationsmyndighederne. Det er ikke ved skgnserkleeringen eller sagens oplysninger i
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gvrigt godtgjort, at den palagte radighedsindskraenkning vedrarende gardarealet har forrin-
get ejendommens vaerdi i handel og vandel med et belgb, som overstiger 150.000 kr. Det
bemaerkes herved, at der ikke er pavist et grundlag for at anvende forrentningsprocenten for
den samlede ejendom ved beregningen af den vardiforringelse, der falger af den naevnte
radighedsindskraenkning.” (Understreget her).

Ejendomsselskabet har i denne sag ifelge det oplyste en manedlig indtaegt pr. parkeringsplads pa 1.700 kr.,
dvs. 20.400 kr. arligt. Det svarer til en vaerdi pa 204.000 kr., men erstatningen kan godt veere starre end
204.000 kr., hvis det konkret godtgares, jf. ovenfor, at afstaelsen af parkeringspladserne har forringet ejen-
dommens veerdi i handel og vandel med et belgb, som overstiger 204.000 kr. eller - vil vi tilfgje — har pa-
fart Ejendomsselskabet et tab, der er starre end 204.000 kr. pr. parkeringsplads.

Da vi ikke har forudsaetninger for at vurdere veerdien af parkeringspladser i Kgbenhavn, har Kgbenhavns
Kommune anmodet COWI om en redeggrelse, der vedlaegges som bilag 1.

COWI konkluderer pa grundlag af den generelle og stigende efterspargsel pa parkeringspladser i det cen-
trale Kgbenhavn, at prisen pa en parkeringsplads i Christiansborggade kan ansaettes til minimum mellem
600.000 og 700.000 kr. Kebenhavns Kommune gnsker som naevnt at tilbyde Ejendomsselskabet en erstat-
ning pa 640.000 kr. pr. parkeringsplads.

Idet vi pa baggrund af COWI's redeggrelse laegger til grund, at parkeringspladserne i Christiansborggade
har en veerdi i starrelsesordenen mellem 600.000 og 700.000 kr., og Ejendomsselskabet derved vil blive
pafart et tab i denne starrelsesorden, nar Ejendomsselskabet mister parkeringspladserne, vil det efter vores
vurdering veaere i overensstemmelse med almindelig praksis at erstatte parkeringspladserne med 640.000
kr. pr. parkeringsplads, selvom den manedlige leje farer til et mindre belab, jf. ovenfor.

Kagbeghavn, den 4. oktober 2021

e Malbeck



