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Vestre Landsrets dom af 3. marts 2022, 15. afd., sag BS-16929/2021-VLR
(Olav D. Larsen, Annette Ngrby og Kristin Bergh (kst.))

C ApS, D ApS, E ApS, A ApS og B ApS (adv. Sgren Egede Schulz) mod Randers Kommune (adv.fm.
Camilla Moe Thorup)

Efter en fortolkning af aftalegrundlaget var en reekke selskaber forpligtede til at betale tilslutnings-
afgifter vedrgrende byggefelter, som de havde erhvervet fra kommunen. Kommunen kunne kraeve

udlagte afgifter daekket.

I 2009 betalte Randers Kommune tilslutningsaf-
gift til kloakforsyning pa byggefelterne pa en ve;.
Efterfalgende udbgd kommunen felterne til salg
pa sin hjemmeside. 1 2019 solgte kommunen byg-
gefelterne til en raekke selskaber, der indgik i
samme koncern, og meddelte efterfglgende de
ngdvendige byggetilladelser. Efterfglgende op-
stod en tvist med hensyn til, hvem der skulle baere
udgifterne til forskellige tilslutningsafgifter. De
fem selskaber sagsggte kommunen med pastand
om at betale ca. 3,4 mio. kr. for forskellige afgif-
ter. Selskaberne gjorde navnlig geldende, at
kommunen gennem salgsmaterialet havde afgivet
en garanti for, at den samlede udgift pr. byggefelt
var ca. 93.000 kr. Kommunen pastod frifindelse
og nedlagde selvstendig pastand om, at hvert sel-
skab skulle betale ca. 280.000 kr. til deekning af
de afgifter, som kommunen havde lagt ud for.
Kommunen anfarte, at den omtalte oplysning an-
gik tilslutningsafgifter til én boligenhed pr. byg-
gefelt, og at de samlede udgifter derfor bliver
starre, nar der opfares flere boliger. Byretten ind-
ledte med at fastsla, at de fem selskaber var at

anse for professionelle erhvervsdrivende selska-
ber inden for kab og salg af fast ejendom. Retten
fandt det dernaest bevist, at kommunens generelle
salgsvilkar var en del af parternes aftalegrundlag.
Herefter fortolkede retten parternes aftale sale-
des, at kaberne ud over tilslutningsafgiften for en
boligenhed, som betaltes i forbindelse med kabe-
summen, skal betale tilslutningsafgifter efter an-
tallet af boligenheder, som der bliver bygget pa
byggefelterne. Med denne begrundelse tog byret-
ten kommunens frifindelsespastand til fglge. Idet
kommunen havde betalt tilslutningsafgifter for
seks boligenheder pr. byggefelt, og idet hver af
selskaberne i forbindelse med kebeaftalerne
havde betalt tilslutningsafgift for én boligenhed,
fandtes selskaberne at veere forpligtede til at godt-
gere kommunen den afgift, der vedrarte de reste-
rende fem boligenheder, dvs. ca. 280.000 kr. fra
hvert selskab. Byretten gav derfor kommunen
medhold i sin selvsteendige pastand. Selskaberne
ankede til landsretten, der stadfeestede dommen i
henhold til dens grunde.

Kommentar: Sagen illustrerer den slags uklarheder, som der ofte opstar ved handel med fast ejendom
— ogsa nar kommunerne optrader som sazlger. Dommen er pa linje med gvrig retspraksis og viser
dermed, at koncipistreglen ikke kan anvendes uden videre mod en selgende kommune, nar keberen
anses for professionel. 1 U 2009.413 H (jf. Vestre Landsrets dom af 9. marts 2007, 4. afd., sag B-
2178-05) blev der eksempelvis lagt veegt pa, at det omtvistede vilkar om kloaktilslutning “blev for-
muleret af Fredericia Kommune” og ikke blev “droftet ncermere mellem parterne, hverken ved for-
handlingerne pa madet [ ...] eller forud for underskrivelsen”. Alligevel blev vilkaret fortolket til gunst
for kommunen, idet " Arla Foods mad veere neermest til at sikre sig, at kommunen udtrykkeligt forplig-
tede sig i videre omfang, hvis dette var afgorende for Arla Foods”. I samme retning er U 2013.147
H, der angik tilslutningsbidrag vedr. kloak i forbindelse med keb af 90.000 m? rdjord. Se om disse
spgrgsmal Grgnved Nielsen: Forvaltningskontrakter, 2021, s. 562 ff.
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Denne afgorelse er truffet af dommer Jacob Svenning Jensson.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen drejer sig om en tvist om vilkdrene for handlen og betaling af tilslutnings-
afgifter vedrerende 5 byggefelter, som sagsogte, Randers Kommune, har solgt til
henholdsvis A ApS, B ApS, C ApS, D ApS og E ApS (herefter samlet benaevnt
som sagsogerne).

Sagsagerne, A ApS, B ApS, C ApS, D ApS og E ApS, har fremsat pastand om, at
Randers Kommune inden 14 dage skal betale sagsogerne 3.438.093,75 kr. med
tilleeg af renter fra sagens anleeg.

Sagsogte, Randers Kommune, har overfor sagsegernes pastand fremsat pastand
om frifindelse og subsidieert frifindelse mod betaling af et af retten skensmees-
sigt fastsat mindre belob.

Randers Kommune har fremsat selvsteendig pastand om,

- at A ApS inden 14 dage skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr.
med tilleeg af procesrente fra den 19. marts 2019,

- at B ApS inden 14 dage skal betale Randers Kommune 282.668,75 k.
med tilleeg af procesrente fra den 16. september 2019,

- at C ApS inden 14 dage skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr.
med tilleeg af procesrente fra den 18. september 2019,

- at D ApS inden 14 dage skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr.
med tilleeg af procesrente fra den 16. september 2019, og

- at E ApS inden 14 dage skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr.
med tilleeg af procesrente fra den 19. marts 2019.

Sagsogerne har overfor de af Randers Kommune fremsatte selvsteendige pa-
stande fremsat pastand om frifindelse.

Oplysningerne i sagen

Randers Kommune betalte i 2009 til F A/S A/S (daveerende F A/S) en tilslut-
ningsafgift til kloakforsyning pa byggefelterne pa Vej. Det er oplyst, at kom-
munen betalte 56.533,75 kr. inkl. moms (45.227 kr. ekskl. moms) pr. boligenhed,
og at kommunen pa Vej betalte for 6 boligenheder pr. byggefelt.



Det er oplyst, at Randers Kommunen i en rraekke har haft de byggefelter, som
neerverende sag omhandler, udbudt til salg pa sin hjemmeside. P4 denne hjem-
meside var der blandt andet links til matrikel — og prisoversigt, lokalplan, dekla-
rationer, geotekniske rapporter, vedtaegter til grundejerforening og salgsvilkar.
Af disse salgsvilkar fremgér blandt andet folgende:
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Udover kebesummen opkreever kommunen desuden folgende tilslut-
ningsafgifter inklusive moms pa overtagelsesdagen pr. boligenhed:

[ tilslutningsbidrag til kloak: 56.534 k.
[ tilslutningsbidrag til el: 17.500 kr., og
0 tilslutningsbidrag til vand: 24.075 kr.

I alt opkraeves: 98.109 kr. (inkl. moms)

Udover ovenstaende tilslutningsafgifter skal keber betale tilslutningsbi-
drag til fiernvarme, medmindre der bygges et lavenergihus i klasse 1 eller
2, til de pa tilslutningstidspunktet gaeldende priser.

De ovenstaende priser er lig den udgift, som Randers Kommune har haft i
forbindelse med byggemodningen, og derfor uatheengig af de forskellige
forsyningsselskabers nu geeldende priser.

Pa hvert af de 12 byggefelter i delomrade 3 ma der bygges 6-8 boliger teet-
lav bebyggelse, og der opkraeves tilslutningsafgifter alt afheengigt af antal-
let af boliger. Ejer afregner selv, med leverander, generelt tilslutningsafgif-
ter udover den tilslutningsafgift for én boligenhed, som opkraeves sammen
med kebesum.
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Det er oplyst i sagen, at G, som er ejendomsmeegler, i februar 2019 henvendte sig
til H, som ansat i sekretariatet for miljo og teknik i Randers Kommune, og oplyste,
at han havde en interesseret kaber til 5 byggefelter pa Vej. Der var herefter en mail-
korrespondance mellem G og H om keb af 5 byggefelter pa Vej, og den 25. februar
2019 sendte G en mail med kontaktoplysninger pa I.

Den 26. februar 2019 skrev H felgende til I:
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Efter aftale med maegler G, takker Randers Kommune for jeres kebstilbud,
og skal hermed acceptere samme vedrerende Byggefelterne Vej F, G, H, I
og ], 8960 Randers SO.



(...)

Udover kebesummen, kr. 1.875.000, betales der tilslutningsafgifter kr.
98.109 pr. byggefelt, svarende til Randers kommunes udgift i forbindelse
med byggemodningen.

Dvrige tilslutningsafgifter afregnes direkte med leverander, og athaenger
af antal boligenheder pa byggefeltet.
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Den 27. februar 2019 besvarede I mailen H og sendte navnene pa de kebende
selskaber. Advokat R og G var sat pa ”"Cc” pa denne mail.

Den 5. marts 2019 skrev G folgende i en mail til H:
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Jeg er i gang med keber af de 5 storparceller pa Vej ift. aftaler med entre-
prener, arkitekt mv. Vil du give mig besked nar de 5 kegbsaftaler er under-
skrevet hos jer.
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Den 19. marts 2019 blev der indgdet en kobsaftale mellem E ApS og Randers Kommune,
hvor E ApS kebte byggefeltet, matr. x, Kristrup By, Kristrup, og en keobsaftale mellem A
ApS og Randers Kommune, hvor A ApS kebte byggefeltet, matr. v, Kristrup By, Krist-rup.
Af kobsaftalerne, som indeholdte enslydende vilkar for handlerne,

fremgar blandt andet:
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Overdragelsen sker pa folgende vilkar.

1.

(...)

Det bemeerkes, at der ssmmen med salgsmaterialet er udlveret geotekni-
ske undersogelser...

(..))



4.

Kebesummen — som udger 1.875.00 kr. inklusiv moms og 1.500.000 kr.
eksklusiv moms — erleegges sdledes, at 30.000 kr. betales ved naerverende
kobsaftales underskrift, mens restkebesummen, der belober sig til
1.845.000 kr., betales kontant pa overtagelsesdagen.

Udover kebesummen opkraeves folgende tilslutningsafgifter til kommu-
nen der udger:
[ Tilslutningsbidrag til kloak: 52.780,00 kr.
[ Tilslutningsbidrag til el: 17.875 kr., og
[ Tilslutningsbidrag til vand inklusive mom:s:
22.687,50 kr.

Det samlede belgb 93.342,50 kr. for ovenstdende tilslutningsafgifter indbe-
tales samtidigt med kebesummen, hvorefter kommunen sorger for beta-
lingen til forsyningsvirksomhederne.

Dvrige tilslutningsafgifter afregnes direkte med leverander, og er athaen-
gig af dennes geeldende takster, og antal boliger som opferes pa arealet.

(...)
5.

Pé& grunden ma opferes 6-8 boliger...
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Kommunen meddelte den 16. juli 2019 byggetilladelse til opferelse af 8 raekke-
huse pa E.

Den 11. september 2019 sendte ] A/S en faktura til E ApS, hvor ] A/S opkraevede
et tilslutningsbidrag for vandforsyning til 7 boligenheder. Efter fradrag for etabl-
ering af forsyningsledninger blev der opkraevet et samlet beleb pa 57.377,25 kr.
inkl. moms svarende til 27.322,50 kr. pr. boligenhed inkl. mom:s.

Den 16. september 2019 blev der indgaet en kobsaftale mellem B ApS og Randers
Kommune, hvor B ApS kebte byggefeltet, matr. y, Kristrup By, Kristrup, og keb-
saftale mellem D ApS og Randers Kommune, hvor D ApS kebte byggefeltet,
matr. z, Kristrup By, Kristrup.

Den 18. september 2019 blev der indgaet en kebsaftale mellem C ApS og
Randers Kommune, hvor C ApS kebte byggefeltet, matr. 2, Kristrup By,
Kristrup.



Vilkarene i de to kebsaftaler af 16. september 2019 og i kebsaftalen af 18. sep-
tember 2019 var identiske med vilkarene i kebsaftalerne fra den 19. marts 2019
(som gengivet ovenfor).

J A/S har ved faktura af 28. november 2019 faktureret selskabet K ApS 73.869,75
kr. inkl. momes. for vandtilslutning.

L A/S har den 7. januar 2020 faktureret A ApS 230.000 kr. inkl. moms for tilslut-
ning af el til 16 stk. boligenheder.

Den 3. marts 2020 blev der indgaet en kobsaftale mellem M ApS og Randers
Kommune, hvor M ApS kebte byggefeltet, matr. g, Kristrup By, Kristrup, en
kobsaftale mellem N ApS og Randers Kommune, hvor N ApS kebte byggefeltet,
matr. 4, Kristrup By, Kristrup, og en kebsaftale mellem O ApS og Randers Kom-
mune, hvor O ApS kebte byggefeltet, matr. 9fx, Kristrup By, Kristrup. Det er op-
lystisagen, at M ApS, N ApS og O ApS er sgsterselskaber til sagsogerne. Der er
enighed mellem parterne om, at ordlyden i disse aftaler var eendret, sdledes at
det utvivlsomt var keber, som skulle betale tilslutningsafgifterne.

Sagsogerne pastand fremkommer saledes:

Tilslutningsafgift el pa 14.375 kr. inkl. moms pr. enhed

for 7 boligenheder i alt 100.625 kr.

pa 5 byggefelter i alt 503.125,00 k.
Tilslutningsafgift kloak pa 56.533,75 kr. inkl. moms pr.

enhed for 7 boligenheder i alt 395.736,25 kr.

pa 5 byggefelter i alt 1.978.681,25 kr.
Tilslutningsafgift vand pa 27.322,50 kr. inkl. moms pr. en-

hed for 7 boligenheder i alt 191.257,50 kr.

pa 5 byggefelter i alt 956.287,50 kr.

Ialt 3.438.093,75 kr.

Sagsogerne har oplyst, at de kun er en del af tilslutningsbidragene, som pa nu-
veaerende tidspunkt er betalt. Sagsegerne har indsendt byggetilladelser, hvoref-
ter tilslutningsbidrag forfalder til betaling ved opforelse af byggeriet.

Randers Kommunes selvsteendige pastand fremkommer saledes:

Betaling af tilslutning til kloak pa 56.533,75 kr. inkl.
moms pr. enhed for 5 boligenheder i alt 282.668,75 kr.

I alt pr. selskab 282.668,75 kr.



Det er oplyst i sagen, at Randers Kommune i 2009 betalte tilslutningsbidrag til
kloak for 6 boligenheder pr. byggegrund (se oven for). Den sjette boligenhed
har selskaberne betalt for i forbindelse med kebet af byggefeltet.

Sagen er modtaget i retten den 30. januar 2020.

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af I, H og G.

I har forklaret, at han er direkter i en virksomhed, som bygger specialkoretojer.
Virksomheden har 2 afdelinger med i alt 75 medarbejdere. Dette arbejde er hans
daglige og primeere beskeeftigelse. Han er tillige direktor i de sagsogende sel-
skaber, som han ejer via sine holdingselskaber. Han var ikke vant til at handle
med ejendomme, og da han kebte de forste byggefelter, havde han ikke erfaring
med ejendomsudvikling. Det var forste gang, at han involverede sig i et storre
byggeprojekt. Han teenkte, at det var fornuftigt at investere i ejendomme. Han
vidste, at kommunen havde grunde til salg pa Vej, fordi han selv boede i neer-
heden, og fordi han havde en kammerat, som boede lige ved siden af omradet.
Han ringede til G fra P A/S og spurgte ind til projektet. G kontaktede herefter
kommunen, og pa den made kom der en aftale i stand med kommunen. Aftalen
indebar, at han (I) via nogle nystiftede selskaber skulle kebe 5 byggefelter. Han
boede teet pa stedet, og derfor var projektet oplagt for ham. G radgav ham ikke
om selve kobet. G rddgav ham alene om salgspriser og lejeindtaegter fra det feer-
dige byggeri. G har ikke vaeret involveret i byggeriet, men G star i dag for for-
midling af salg og udlejning af de feerdigbyggede huse. Der blev udarbejdet
kobsaftaler, hvor han kebte byggefelter “eller ordre”. Efterhanden som han fik
stiftet byggeselskaberne, blev der lavet og underskrevet nye kobsaftaler, hvorpa
de enkelte selskabers navne fremgik. Han fik en mail fra H, hvor det fremgik, at
han alene skulle betale kommunen en tilslutningsafgift pa 98.109 kr. pr. bygge-
telt. Dette belob stemte nogenlunde overens med det, som der stod i kontrakter-
ne. Det fremgik af kebskontrakterne, at det samlede belob, som et kebende sel-
skab skulle betalt i tilslutningsafgift, udgjorde 93.342,50 kr. Det var det tal, som
han forholdt sig til og budgetterede efter. Der stod ogsa i kebskontrakterne, at
han matte opfere 6-8 boliger pr. byggefelt. Han gjorde sig ikke overvejelser om,
at der skulle betales tilslutningsafgift pr. boligenhed. Han har forst i dag set sal-
gsvilkdrene, som ligger pa kommunens hjemmeside. Han har aldrig veeret inde
og kigge pa den hjemmeside, hvorpa kommunen havde annonceret ejendomme-
ne til salg (ekstrakten side 176). Salgsvilkarene var ikke vedlagt kebsaftalerne, og
hverken H eller G gjorde ham opmeerksom pa salgsvilkarene. Han (I) er vant til
at skrive og leese kontrakter, ligesom han er vant til at gennemga udbudsmater-
iale og deltage i offentlige udbud. Han ved, at bilag og standardvilkéar altid ber
veere vedlagt kontrakten.



Han er vant til at holde sig til det, som star i kontrakten. Det var kommunen, som
havde skrevet kabsaftalerne, og heri stod det ikke noget om, at der skulle betales
yderligere tilslutningsafgifter. Hans selskaber lavede selv alt det, der foregik inde
pa byggefeltet. De lavede selv kloakeringsarbejde og lagde ledningerne inde pa
matriklen. Han har ansat en formand, som star for den daglige drift af selskaber,
og som styrede byggerierne. Han modtog den 11. september 2019 en faktura fra ]
A/S vedrerende tilslutning af vand (ekstrakten side 118). Han tror, at der gik et
stykke tid, forend han sa fakturaen. Han teenkte, at fakturaen var sendt til ham
ved en fejl. Han bad sin formand om at tale med ] A/S og fa styr pa tingene. De
gjorde indsigelse imod fakturaen, men det endte med, at de 3-4 méneder senere
alligevel valgte at betale fakturaen. I modsat fald kunne de ikke blive tilsluttet
vandforsyningen. Han var ikke bekymret for at laeegge pengene ud, fordi han gik
ud fra, at kommunen ville betale. Da han den 16. og 18. september indgik yder-
ligere tre kebsaftaler, var han fortsat i den tro, at kommunen ville betale tilslut-
ningsafgifterne. De to forste byggefelter er i dag feerdigbygget og udlejet. Det
tredje byggefelt er i dag neesten feerdigbygget, og det star efter planen indflyt-
ningsklart om ca. 1 maned. P4 de to sidste byggefelter er der bygget henholdsvis
40% og 20%. Selskaberne betaler lobende tilslutningsbidrag, da projekterne ellers
gar i sta. Steevningsbelobet pa 3.438.093,75 kr. er det belgb, som han forventer, at
selskaberne i sidste ende vil komme til at betale i tilslutningsafgifter. Indtil videre
har selskaberne alene betalt en mindre del af dette belgb. Han har ikke styr pa
storrelsen af det beleb, som selskaberne pa nuverende tidspunkt har betalt til
tilslutningsafgifter. Da han leeste kobsaftalen, studsede han ikke over ”salgsmat-
erialet”, som er neevnt under punkt 1. Han gik ud fra, at kommunen ville have
vedlagt det, hvis kommunen syntes, at det var vigtigt. Han rekvirerede senere
hen de geotekniske undersogelser, fordi han skulle bruge dem. Han har i marts
2020 kobt yderligere 3 byggefelter. Pa dette tidspunkt var neerveerende sag star-
tet. Kommunen @endrede kobsaftalerne, saledes at han skulle betale alle tilslut-
ningsafgifterne.

H har forklaret, at hun administrativt uddannet, og at hun har arbejdet i en
kommune siden 1998. Hun blev i 2007 ansat i Randers Kommune, og hun har
siden 2017 siddet i den afdeling, som varetager kommunens grundsalg. Hun
varetog kommunens salg af byggefelterne pa Vej. Randers Kommune havde
igennem en leengere arreekke haft byggefelterne udbudt til salg pd kommunens
hjemmeside (ekstrakten side 176). Kommunen har ogsa solgt andre byggefelter
til andre “eksterne” selskaber pa Vej, og pa disse byggefelter er der ogsa opfert 6-
8 boligenheder.



Selvom der i disse handler har varet anvendt samme koncept til kebsaftaler, har
koberne her ikke stillet spergsmalstegn ved, at de skulle betale tilslutningsafgif-
ter. I februar 2019 blev hun ringet op af ejendomsmeegler G fra P A/S, som spurg-
te pa de byggefelter, som kommunen havde til salg pa Vej, og han henviste til
kommunens hjemmeside (ekstrakten side 176). G sagde, at han havde veeret inde
pa kommunens hjemmeside og kigge pa grundstykkerne, og at han havde kon-
takt med en potentiel kober. Det var hendes opfattelse, at G havde et samarbejde
med den potentielle kaber. G spurgte efter et henvisningssalzer, og det endte med
at kommunen indvilligede i, at give G et henvisningssaleer for at f& handlen i
stand. Hun havde herefter den mailkorrespondance, som ses pa ekstrakten side
62-67. Korrespondancen var forst med G, og dernaest med I og G. Hun bemeerk-
ede, at [ havde sin advokat pa som ”Cc”. I spurgte ikke ind til salgsmaterialet,

og han efterspurgte ikke salgsvilkarene. Det var hendes opfattelse, at der ikke
var uklarheder om salgsmaterialet, og at I, som virkede professionel, havde sat
sig ind i materialet sammen med sin advokat og ejendomsmaegleren. Konceptet
til den kobsaftale, som blev brugt, blev udarbejdet i 2009 af kommunens chefju-
rist. Konceptet er beregnet til salg af byggefelter, og kommunen har solgt mange
byggefelter, hvor dette koncept er anvendt. Efter at denne sag var startet op, hen-
vendte I sig til kommunen med at gnske om at kebe yderligere 3 byggefelter pa
Vej. Da der nu verserede en retssag, og da man fra kommunens side ikke enske-
de yderligere misforstaelser, 2endrede man ordlyden pa de nye kebekontrakter.
Kontrakterne fik derfor den ordlyd, som ses pa ekstrakten side 133-138. Randers
Kommune betalte i forbindelse med byggemodningen tilbage i 2009 den faktura,
som ses pa ekstrakten side 60. Kommunen betalte dengang for tilslutningsafgift
for 6 boligenheder pr. byggefelt. Kommunen kan forst opkraeve dette beleb hos
koberne af grundene, nar der foreligger en bindende kobsaftale. Det er ekspedi-
tionsfejl fra kommunens side, at man ikke tidligere har opkreevet alle 6 tilslut-
ningsafgifter hos hver af de kebende selskaber.

G har forklaret, at han arbejder som ejendomsmeegler hos P A/S i Randers. I nog-
le sager har han en formidlingsaftale med kunden, og i andre sager — som f.eks. i
nerverende sag — far han et henvisningshonorar, fordi han kommer med kund-
en. Ved sadanne aftaler henviser han kunden til kommunen, og herefter tager
kunden og kommunen det selv derfra. Han har ofte veeret inde og kigge efter
byggegrunde pa kommunens hjemmeside, og forud for, at han i februar 2019 tog
kontakt til H, var han inde og kigge pa materialet pa den side, hvor kommunen
havde annonceret byggefelterne til salg (ekstrakten side 176). Han kender kom-
munens salgsvilkar, som ligger pa hjemmesiden, og som seedvanligvis var geeld-
ende, nar kommunen solgte byggegrunde. I kontaktede ham, fordi I gerne ville
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investere nogle penge i ejendomsudvikling. De talte om kommunens udstykning
pa Vej. Han (G) kontaktede i herefter H, fordi han var lidt usikker p4, hvilke byg-
gefelter pa Vej, som endnu ikke var solgt. Nogle af byggefelterne havde et storre
areal end andre, og det var det, som han den 22. februar 2019 spurgte ind til i
mailen (ekstrakten side 62). Herefter havde han en dialog med H om keb af byg-
gefelter. Sidenhen overtog I selv dialogen med kommunen. Han har ikke vaeret
radgiver for Ii forbindelse med kebet. Han har alene radgivet I om salgs- og leje-
priser pa de boliger, som I agtede at opfere pa grundene. Han har ikke faet salgs-
materialet, som 1a pa hjemmesiden, tilsendt. Han har kun leveret et navn pa en
kunde til kommunen, og det var hans del af opgaven. Han raddgav ikke I omkring
tilslutningsafgifter. Han bistar i dag I med salg og udlejning af de boliger, som I
har opfert pa Vej. Han har sendt den mail, som ses pa ekstrakten side 67. Han
vidste, at I var ny i branchen, og derfor hjalp han I med at finde entrepreneorer,
arkitekter, mv.

Parternes synspunkter
Sagsegerne har i sit padstandsdokument anfort folgende:

7

At Randers Kommune er erstatningsansvarlig for det tab sagsogerne li-
der ved, at kommunen ikke vedstar sin aftaleretlige forpligtigelse, der
fremgar af kebsaftalerne bilag 5, 6, 7, 8 og 9. Randers Kommune har af-
givet en garanti for, at den samlede udgift pr. byggefelt er kr. 93.342,50.
Det er sdledes et ansvarsgrundlag garanti eller minimum culpa og det
samlede tab som felge af at man fragar aftalepunktet er kr. 3.438.093,75.

Direktor, I, blev i januar/februar 2019 kontaktet af erhvervsmeegler, G,
fra Q A/S vedrerende kob af grunde som Randers Kommune havde til
salg. Q A/Shavde en aftale om at henvise kunder til kommunen mod
et henvisningshonorar. Der forela ikke en egentlig formidlingsaftale
mellem Randers Kommune og Q A/S. Ejendommene var ikke sat til salg
pa ejendomsmeeglernes hjemmeside og keber modtog ikke af ejendoms-
meegler salgsmateriale. G henviste den potentielle kober, I, til kom-
munen i mail af 22. februar 2019, bilag 1. Hvorefter Randers Kommune
den 25. februar 2019, bilag 2, anmodede om kontaktoplysninger péa kob-
er til fremsendelse af kebsaftaler. Kobers hensigt var formueplacering
og investering med intention om at kebe byggefelterne med henblik pa
opfoerelse af lejeboliger.

G fremsendte kobers kontaktoplysninger i mail af 25. februar 2019,
bilag 3. Keber modtog herefter, fra Randers Kommune, en mail af 26.
februar 2019 bilag 4, der bekreeftede tilbud om keb.
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Randers Kommune fremsendte herefter kebsaftale, bilag 5, 6, 7, 8 og 9.
Kober modtog ikke juridisk radgivning i forbindelse med kebet og blev ej
heller af Randers Kommune opfordret hertil. Kobsaftalerne var ens i
udformning og udarbejdet af Randers Kommune.

Fortolkning af kebsaftalerne:
Forholdet omkring tilslutningsafgifter findes i kebsaftalernes, pkt. 4 og
pkt. 7

Pkt. 4 formuleret saledes:

Kgbesummen — som udger 1.875.00 kr. inklusive moms og 1.500.000 kr. eks-
klusive moms — erlaegges siledes, at 30.000 kr. betales ved naervaerende kgbsaf-
tales underskrift, mens restkobesummen, der belgber sig til 1.845.000 kr., beta-
les kontant pd overtagelsesdagen. Udover kgbesummen opkraeves falgende til-
slutningsafgifter til kommunen der udgor:

0 Tilslutningsbidrag til kloak: 52.780,00 kr.

O Tilslutningsbidrag til el: 17.875 kr., 0g

0 Tilslutningsbidrag til vand inklusive moms: 22.687,50 kr.

Det samlede belgb 93.342,50 kr. for ovenstdende tilslutningsafgifter indbetales
samtidigt med kgbesummen, hvorefter kommunen sgrger for betalingen til for-
syningsvirksomhederne.

Gorige tilslutningsafgifter afregnes direkte med leverandpr, og er afhangig af
dennes gaeldende takster, og antal boliger som opfores pd arealet.”

Pkt. 7 formuleret saledes:

Udover kgbesummen betaler kober tilslutningsafgifter til kommunen, jf. pkt. 4
samt tilslutningsbidrag til ] A/S, hvortil der er tilslutningspligt. Kober frita-
ges ved dispensation for tilslutningspligt til fjernvarme, hvis bebyggelsen opfo-
res som et lavenergihus i henhold til gaeldende bygningsreglement.

Det fremgar af kobsaftalens pkt. 4, at keber skulle betale tilslutningsaf-
gift kr. 93.432,50 for tilslutning af el, vand og kloak. @vrige tilslutnings-
afgifter skulle iht. pkt. 4 afregnes direkte med leverander og atheengig
af dennes geeldende takster og antal boliger, der opferes pa arealet. Dv-
rige tilslutningsafgifter ma opfattes som tilslutningsafgift for varme, da
denne tilslutningsafgift ikke er naevnt opkraevet i det samlede belab.
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Dette bestyrkes af at man har skrevet ”efter dennes geeldende takster”.
Taksterne fremgar for sa vidt angar el, vand og kloak netop af afsnittet.

En sproglig fortolkning af aftalerne kan ikke fore til andet resultat end at
Randers Kommune er bundet af sin garanti for, at tilslutningsbidraget
er begreenset til kr. 93.342,50 pr. byggefelt.

Randers Kommune har udarbejdet aftalegrundlaget. Randers Kommu-
ne har valgt at opkreaeve tilslutningsafgifter hos keberne. Det gores geel-
dende, at sagsogte har forpligtet sig til at friholde keberne for ethvert
tilslutningsbidrag mod betaling af kr. 93.432,50 pr. byggefelt jf. Kobsaf-
talen pkt. 4 og 7, bilag 5-9. Sagsegte overholder ikke denne forpligtigel-
se, hvorved sagsoger lider et tab pa i alt kr. 3.438.093,75. Hver kebsafta-
le vedrorer et byggefelt. Det fremgar af aftalerne, at der skal betales kr.
93.342,50 pr. byggefelt og ikke pr. boligenhed. Det gores geeldende, at
Randers Kommune er bundet af kebsaftalens vilkér og skal friholde ke-
berne for yderligere afgifter end det aftalte. Det gores geeldende, at Ran-
ders kommune er ansvarlig for de i kebsaftalen afgivne oplysninger.
Det gores geeldende, at Randers Kommune er erstatningspligtig overfor
koberne, da der er er indgdet en endelig og bindende aftale om omkost-
ninger udover kebesum. Randers Kommune ma opfattes som professio-
nel ejendomsudbyder og enhver fortolkningstvivl eller uklarhed i kon-
trakterne ma fortolkes mod kommunen, som er koncipist. Safremt Ran-
ders Kommune onskede tilslutningsbidrag pa kr. 93.342,50 pr. bolig
kunne man have skrevet det direkte i aftalen. Det har man ikke. Ran-
ders Kommunes udgifter til tilslutning eller etablering er keberne uved-
kommende.

Sagsogerne har dokumenteret ved byggetilladelse og byggeansegnin-
ger at der opferes 8 boligenheder pr. byggefelt, jf. bilag 10-14. Sagsoger-
ne har dokumenteret de storrelsen pa betalingsforpligtigelsen pr. enhed
for hver tilslutningsafgift jf. bilag 15 og bilag G. Sagsegerne har betalt for
tilslutningsafgift pa flere byggefelter. Sagsogerne har en betalingsfor-
pligtigelse overfor forsyningsselskaberne pa de byggefelter der ikke er
faktureret til sagsogerne endnu. Pa baggrund af betalingsforpligtigel-
sen lider sagsogerne et tab for de endnu ikke fakturerede tilslutnings-
afgifter.

Supplerende gores folgende geeldende:

Sagsogte gor i duplikken gaeldende, at sagsogerne har haft radgivende

bistand i forbindelse med kebet. Sagsogerne bestrider, at dette var til-
feeldet. R har ikke radgivet sagsogerne i forbindelse med neerveeren-
de handler. R radgav udelukkende sagsogerne vedrerende stiftelse af
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de kebende selskaber. Det forhold om keberne fik - eller ikke fik -
juridisk rddgivning ved keb aendrer i ovrigt ikke ved indholdet af
kobsaftalen. Formuleringer og indhold af kebsaf- talerne er bindende.

Salgsvilkar:

Sagsegte har gjort geeldende, at der i salgsvilkar, bilag A, er gjort keber-
ne opmeerksom pa tilleegsbetaling af tilslutningsafgifter. Det fremgar af
salgsvilkdr side 5, at der betales for tilslutningsafgifter pr. boligenhed.
Det bestrides ikke af sagsogerne, at det klart fremgar af salgsvilkar, at
betaling af de anfert tilslutningsbidrag er pr. boligenhed. Det gores af
sagsogerne gaeldende, at salgsvilkarene ikke blev udleveret til sagsoger-
ne i forbindelse med indgdelse af kebsaftalen. Sagsogerne har ikke i for-
bindelse med kebet modtaget salgsvilkarene direkte eller blevet henvist
til Randers Kommunes hjemmeside, hvor salgsvilkar angives at ligge.
Der er ikke i kebsaftaler henvist til salgsvilkdr. Sagsoger var saledes ik-
ke bekendt med indholdet af disse salgsvilkar. Indholdet af salgsvilkar er
derfor uden betydning for sagen, da de ikke er en del af salgsvilkére- ne.

Sagsogte fastholder i sin duplik, at det af vilkarene i koebsaftalen frem-
star med tilstreekkelig klarhed, at der alene i kebesummen var inde-
holdt tilslutningsafgifter til én boligenhed. Dette begrundes bl.a. med,
at det fremgar med tilstraekkelig klarhed af sagsegtes salgsvilkar, der er
fremlagt som bilag A. Dette bestrides.

Andringer af kebsaftalernes formulering:

Randers Kommune har ved salget af yderligere byggefelter sendret for-
mulering af kebsaftaler. Sagsogerne gor i den forbindelse opmaerksom
pa, at sagsogte i efterfolgende kontraheringer har valgt at aendre kon-
trakterne. De eendrede keobsaftalevilkar fremleegges som bilag 16-18.
Det bemeerkes, at ordlyden i kebsaftalens vilkar 4 vedr. berigtigelse af
kebesummen, er blevet zendret. Formuleringen i den oprindelige kobs-
aftale var:

De nye kebsaftaler formuleres séledes:

"Kobesummen — som udger 1.875.000 kr. inklusive moms og 1.500.000 kr.
eksklusive moms — erlaeegges siledes, at 30.000 kr. betales ved neervaerende
kaobsaftales underskrift, mens restkabesummen, der belgber sig til 1.845.000 kr.,
beta- les kontant pd overtagelsesdagen.

Udover kgbesummen opkraeves falgende tilslutningsafgifter, svarende tilslut-
ningsafgift for én boligenhed (min fremhaevning):
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0 Tilslutningsbidrag til kloak: 52.780,00 kr.
O Tilslutningsbidrag til el: 17.875 kr., 0g
O Tilslutningsbidrag til vand inklusive moms: 22.687,50 kr.

Det samlede belgb 93.342,50 kr. for ovenstdende tilslutningsafgifter indbetales
samtidigt med kabesummen, hvorefter kommunen sgrger for betalingen til for-
syningsvirksomhederne.

Porige tilslutningsafgifter til el, vand og kloak (min fremhaevning) afregnes di-
rekte med leverandgr, og er afhaengig af dennes gaeldende takster, og antal boli-
ger som opferes pd arealet. Tilslutning til fjernvarme afregnes direkte med leve-
randpr og er afhaengig af antal boligenheder som opfares (min fremhaevning)

I tilfeelde af at kommunen pi et senere tidspunkt som folge af kabers
forhold skal generhverve grunden, fastsaettes kabesummen til den oprindelige
udbudspris, der belgber sig til 1.875.000 kr.”

Der er sdledes sket markante eendringer i kebsaftalens vilkar 4, hvilket
indikerer, at det ma vaere sagsogte bekendt, at ordlyden i det oprindeli-
ge vilkar 4 ikke fremstod med tilstreekkelig klarhed.

4

Randers Kommune har i sit pastandsdokument anfert felgende:

4

Denne sag omhandler i hvilken udstraekning, sagseger skal betale til-
slutningsafgifter for el, vand og kloak. Parterne er uenige om, hvordan
vilkaret herom i de fem identiske kebsaftaler fra marts 2019 skal fortol-
kes.

Det er sagsogers opfattelse, at vilkaret herom skal fortolkes sdledes, at
sagsoger alene skal betale kr. 93.342,50 pr. byggefelt, hvorefter sagsoger
er friholdt for yderligere betaling.

Det er sagsogtes opfattelse, at vilkaret fremstar saledes, at der alene er
indeholdt tilslutningsafgifter til én boligenhed pr. byggefelt, og at de
samlede tilslutningsafgifter vil athaenge af antallet af boliger, der opferes
pa byggefelterne. Sagsoger er derfor ikke friholdt for yderligere betaling
i det tilfeelde, at der opferes mere end én boligenhed pr. byggefelt.

Retten skal derfor forst og fremmest tage stilling til, hvorledes vilkaret
om betaling af tilslutningsafgifter skal fortolkes. Matte retten na frem
til, at sagsogte skal friholde sagsoger for yderligere udgifter, derover-
stiger kr. 93.342,50 pr. byggefelt, skal retten tage stilling til, om sagseger
har dokumenteret et sddant krav.
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Endelig skal retten tage stilling til sagsogtes selvsteendige pastand, der
omhandler tilbagebetaling af tilslutningsbidrag til kloakforsyning.

(...)

Sagsogte gor overordnet geeldende, at vilkdret om tilslutningsafgifter i
parternes keobsaftale er tilstreekkelig klart, og at sagseger ma anses for at
vaere bekendt med indholdet, herunder ogsa salgsbetingelserne (sagens
bilag A). Dette understottes af folgende:

1. Salgsvilkdrene samt ovrigt salgsmateriale er altid tilgeengeligt pa
sagsogtes hjemmeside under de udbudte byggefelter (sagens bilag
F), hvilket i ovrigt anses som veerende generel og seedvanlig praksis
for kommunalt salg af byggefelter og derved almindeligt kendt for
potentielle kobere.

2. Sagsoger er selv professionel erhvervsdrivende, hvorfor der ikke er
tale om et haltende retsforhold mellem sagens parter.

3. Der kan efter sagsogtes opfattelse ikke ud fra ordlyden af kebsafta-
lernes pkt. 4 og 7 sluttes, at ovrige tilslutningsafgifter omfatter var-
me. Havde dette veeret tilfeeldet, ville det have veeret oplagt at hen-
vise hertil i netop kebsaftalernes pkt. 4. Dette er dog ikke meningen
med formuleringen, hvilket dels fremgér af kobsaftalernes §§ 5 og
6, dels i seerdeleshed af sagsogtes salgsbetingelser (bilag A).

Af kobsaftalens §§ 4 og 5 fremgar det:

’§ 4. [...] Gorige tilslutningsafgifter afregnes direkte med leverandgr, 0og
er afheengig af dennes gaeldende takster, og antal boliger som opfares pi
arealet [...].

§ 5. Pd grunden md opfares 6-8 boliger |[...]”

Af salgsvilkarene, bilag A, fremgar folgende pa side 6:

"Pd hvert af de 12 byggefelter i delomrdde 3 md der bygges 6-8 boliger
teet-lav bebyggelse, og der opkraeves tilslutningsafgifter alt afhangigt af
antallet af boliger. Ejer afregner selv, med leverandpgr, generelt tilslut-
ningsafgifter udover den tilslutningsafgift for én boligenhed, som opkrae-
ves sammen med kabesum.”

Og videre af sagsogtes mail til sagsoeger af 26. februar 2019 (sagens
bilag 4):

“Udover kpbesummen, kr. 1.875.000, betales der tilslutningsafgifter kr.
98.109 pr. byggefelt, svarende til Randers kommunes udgift i forbindelse
med byggemodningen. Purige tilslutningsafgifter afregnes direkte med le-
verandgr, og afhanger af antal boligenheder pi byggefeltet.”
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Kober har saledes veeret bekendt med, at der skal betales tilslut-
ningsafgift efter antallet af boliger, som der bliver bygget pa bygge-
felterne og at der kun i forbindelse med kebsaftalerne er betalt én
tilslutningsafgift for én bolig pr. byggefelt. Koncipistreglen finder
derfor ikke anvendelse i neerveerende sag.

Sagseger har ikke pa tidspunktet for kebsaftalernes indgéelse haft
nogen viden om antallet af boliger, som skulle opfores.

4. Sagsegers henvendelse vedrerende kob af 5 byggefelter skete gen-
nem ejendomsmeegler G fra P A/S, der til sagsagte oplyste, at denne
var ”i gang med keber” i forhold til kebet af de fem byggefelter. Sag-
soger fremstod saledes som veerende repreesenteret af en professio-
nel radgiver, jf. sagens bilag 4, B, D og E. Det gores geeldende, at
serligt en ejendomsmaegler er bekendt med kommunal salgspraksis
og de dertil herende salgsvilkar.

5. Det faktum, at sagsoger i senere kebsaftaler, hvor sagseger ogsa er
keber, har omformuleret indholdet, kan ikke fore til andet resultat.
De andrede kobsaftaler, der er fremlagt som sagens bilag 16-18, af-
spejler ikke en generel omformulering af salgsvilkarene, men deri-
mod en serlig og mere udferlig service for sagsegerne henset til
forlgbet i neerveerende sag.

Pa ovenstdende baggrund ber sagsegte derfor frifindes.

kkkKkk

Til stette for den subsidicere pastand gor sagsogte folgende geeldende:
Det gores overordnet geeldende, at det er sagsoger, der har bevisbyrden
for, at den nedlagte betalingspastand svarer til, hvad sagsoger reelt har
betalt af tilslutningsafgifter. Det er sagsogtes opfattelse, at sagsager ikke
har loftet denne bevisbyrde.

Sagsogers besvarelse af sagsogtes opfordring C — rettelig B — ses ikke at
dokumentere, at sagseger har afholdt udgifter svarende til det pastaevnte
belgb. Herudover er det uklart, hvor mange boligenheder faktura
vedrerende byggemodning/rentvandsledning deekker over (sagens bi-
lag 15). Endelig gores det geeldende, at sagsogers pastand som mini-
mum ber reduceres med et belgb pa kr. 1.130.675, idet sagsogte allerede
har betalt dette belab, jf. sagens bilag G.
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Matte retten finde, at sagsogte skal betale tilslutningsafgifter pa trods af
kobsaftalernes ordlyd og det faktum, at sagseger har haft radgivende
bistand i forbindelse med kebet, gores det geeldende, at disse tilslut-
ningsafgifter ikke kan opgeres til kr. 653.397,50 for hvert byggefelt, idet
sagsoger da vil opna en berigelse.

For sa vidt angar sagsegers rentepdstand, gor sagsogte tillige folgende
geeldende:

Sagseger har kraevet procesrente fra sagens anleg den 30.januar 2020.
Sagsogte bestrider denne rentepastand.

Sagsogers advokat har anfert i processkrift 1, at tilslutningsbidrag som
udgangspunkt forfalder til betaling ved opferelse af byggeriet. Sagsoger
havde alene ved sagens anleg faet byggetilladelse, for sa vidt angar
matr.nr. v, A og matr. x, E, jf. sagens bilag 10 og 14.

For sa vidt angar D er der forst indsendt byggeansegning den 5. marts
2020, jf. sagens bilag 13, og meddelt byggetilladelse den 6. november 20-
20. For sa vidt angar C (matr.nr. @) er der forst indsendt byggeansog-
ning den 18.marts 2020, jf. sagens bilag 12, og meddelt byggetilladelse
den 9. november 2020, og vedrorende Vej 50-64 (matr.nr. y) er der forst
indsendt byggeansegning den 17.juli 2020, jf. sagens bilag 11, og med-
delt byggetilladelse den 9. november 2020.

Pa ovenstdende baggrund geres det gaeldende, at sagsoger ikke kan
kreeve rente som gjort i den nedlagte pastand, jf. rentelovens § 2.

kkkKkk

Til stotte for sagsogtes selvsteendige pastand gores folgende gaeldende:
Sagsogte gor geeldende, at sagsegte har et tilbagebetalingskrav mod
sagsoger paialt kr. 1.130.675, der forfaldt ved kebsaftalernes indgaelse.

Sagseger har oprindeligt betalt tilslutningsbidrag for i alt 6 boligenhe-
der pr. byggefelt (sagens bilag G). Der er efterfolgende i forbindelse
med kobsaftalernes indgdelse (sagens bilag 5-9) af sagseger betalt et til-
slutningsbidrag for én boligenhed pr. byggefelt, hvorfor der resterer en

betaling for 5 boligenheder pr. byggefelt, som sagsogte ved ekspedi-
tionsfejl ikke har faet opkraevet.
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Det gores derfor geeldende, at der skal ske tilbagebetaling til sagsogte i
henhold til reglerne om condictio indebiti, idet det fremgar af parternes
aftale, at det er sagsoger, der skal betale for denne tilslutningsafgift til
kloakforsyningen. Sagseger kan derfor ikke have veeret i god tro om
ekspeditionsfejlen.

7”7

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

Rettens begrundelse og resultat

De sagsagende selskaber, som alle er sosterselskaber, og som alle er ejet og dre-
vet af I, driver alle virksomhed med det formal at opkebe byggefelter med hen-
blik pa at opfere boliger til udlejning eller videresalg. Under disse omsteendig-
heder og efter de oplysninger, som i gvrigt foreligger i sagen, ma sagsogerne alle
anses som professionelle erhvervsdrivende selskaber inden for keb og salg af
fast ejendom.

Byggefelterne, som kommunen har solgt til sagsegerne, har i en arraekke veeret
udbudt til salg pa kommunens hjemmeside. P4 denne hjemmeside var der ad-
gang til salgsmaterialet, herunder kommunes generelle salgsvilkar. Salgsmateri-
alet er neevnt under kobsaftalens punkt 1, og ejendomsmaegler G, som henviste I
til kommunen, og som i forbindelse med kg- bene rddgav I om salgspriser og
lejeindteegter, har forklaret, at han var bekendt med kommunes generelle salgs-
vilkar, som seedvanligvis var geeldende, nar kommunen solgte byggegrunde.
Under disse omsteendigheder ma kommunens salgsvilkar anses som varende en
del af aftalegrundlaget.

Nar salgsvilkarene sammenholdes med ordlyden i kebsaftalerne, ma aftale-
grundlaget forstas saledes, at keber udover tilslutningsafgiften for en boligen-
hed, som er betalt i forbindelse med kebesummen, skal betale tilslutningsafgif-
ter efter antallet af boligenheder, som der bliver bygget pa byggefelterne. Kom-
munen frifindes derfor for den pastand, som sagsegerne har fremsat.

Randers Kommune har i 2009 betalt tilslutningsafgifter til kloakforsyning for 6
boligenheder pr. byggefelt. Hver af de sagsogende selskaber har i forbindelse
med kebsaftalernes indgaelse betalt tilslutningsafgift for 1 boligenhed til kom-
munen. Efter det, som fremgar oven for, er hver af de sagsegende selskaber her-
efter forpligtiget til at betale kommunen 282.668,75 kr., som anfert neden for,
svarende til tilslutningsafgiften inkl. moms for yderligere 5 boligenheder.
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Randers Kommune fremsatte forste gang kravene over for sagsegerne i proces-
skriftet den 11. januar 2021. Da kommunen ikke tidligere fremsat pakrav over
for sagsagerne, skal kravene forrentes med procesrente fra den 10. februar 2021,
jf. rentelovens § 3, stk. 2.

Da de sagsogende selskaber i et procesfeellesskab sammen har sagsegt Randers
Kommune, som nu har vundet sagen, skal sagsogerne in solidum betale sagsom-
kostninger til kommunen. Sagsomkostningerne er efter sagens verdi, forleb og
udfald fastsat til deekning af advokatudgift inkl. moms med 225.000 kr., og af
retsafgift med 34.240 kr. i alt 259.240 kr.

THI KENDES FOR RET:

Sagsogte, Randers Kommune, frifindes.

A ApS skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr. med tilleeg af procesrente
fra den 10. februar 2021.

B ApS skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr. med tilleeg af procesrente
fra den 10. februar 2021.

C ApS skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr. med tilleeg af procesrente
fra den 10. februar 2021.

D ApS skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr. med tilleeg af procesrente
fra den 10. februar 2021.

E ApS skal betale Randers Kommune 282.668,75 kr. med tilleeg af procesrente
den 10. februar 2021.

Sagsagerne, A ApS, B ApS, C ApS, Grin- den 82-96 ApS og E ApS, skal in
solidum til Randers Kommune betale sagsomkostninger med 259.240 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.
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VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 3. marts 2022

BS-16929/2021-VLR
(15. afdeling)

CApS
D ApS
E ApS
A ApS

0g
B ApS
(advokat Seren Egede Schule for alle)

mod

Randers Kommune
(advokatfuldmaegtig Camilla Moe Thorup, prove)

Retten i Randers har den 15. april 2021 afsagt dom i 1. instans (BS-4525/2020-
RAN).

Landsdommerne Olav D. Larsen, Annette Norby og Kristin Bergh (kst.) har del-
taget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanterne, C ApS, D ApS, E ApS, A ApS og B ApS, har for landsretten
nedlagt pastand om betaling af 1.533.803,75 kr. med procesrente af 612.515 kr.



fra den 30. januar 2020, af 192.596,25 kr. fra den 9. december 2020, af 385.192,50
kr. fra den 15. april 2021, af 229.000 kr. fra den 7. april 2021 og af 114.500 kr. fra
den 3. december 2021.

Pastandsbelobet pa 1.533.803,75 kr. angar tilslutning til el (573.500 kr.) og til-
slutning til vand (960.303,75 kr.).

Appellanterne har desuden gentaget pastanden om frifindelse i forhold til den
selvsteendige pastand, som indsteevnte, Randers Kommune, har nedlagt.

Randers Kommune har pastaet dommen stadfaestet.

Supplerende sagsfresstilling

Der er for landsretten yderligere fremlagt to fakturaer udstedt af L A/S til K ApS
vedrerende tilslutningsafgift for el til adresserne Vej 66-96 og Vej 50-64 samt to
fakturaer udstedt af ] A/S til henholdsvis B Aps og C ApS vedrerende tilslut-
ningsafgift for vand.

Der er desuden fremlagt blandt andet en bekreaeftelse fra F A/S pa Randers Kom-
munes betaling af kloakbidrag for det boligomrade, hvor de fem storparceller er
beliggende, yderligere mailkorrespondance i februar og marts 2019 mellem I og

H samt fem fakturaer fra Q A/S til Randers Kommune vedrerende henvisnings-

honorar for salg af de fem storparceller.

Det fremgar af mail af 5. marts 2019 fra cheftkonsulent S, Randers Kommune, til
blandt andet Q A/S, at det pa et byradsmede aftenen for er blevet godkendyt, at en
eksisterende ordning med henvisningshonorar ved salg af erhvervsgrunde udvi-
des, saledes at den fremover ogsa geelder salg af storparceller til boligformal.

Forklaringer
I, ejendomsmeegler G og H har afgivet supplerende forklaring.

I har supplerende forklaret, at han ikke betalte ejendomsmaegler G saleer for
bistand i forbindelse med kebet af grundene. Han har efterfelgende betalt G for
formidling af udlejning og salg af de feerdigbyggede huse.

G hjalp ikke med at finde arkitekter og entreprenearer til byggeprojektet. Han
fandt selv frem til en arkitekt i Aarhus, og det er primeert hans egen koncern, der
har stdet for byggeriet. Advokat Mikkel Johannsen, der er cc pa hans mail af 27.
februar 2019 til kommunen, har kun bistaet med stiftelsen af selskaberne.



Der blev @endret i formuleringen af de kontrakter, der senere blev indgaet i
marts 2020. Det skete for at sikre, at der ikke leengere var uenighed om forstael-
sen. Han har veeret ngdt til at eendre pa disse efterfolgende byggeprojekter for
at fa gkonomien til at heenge sammen.

De fremlagte fakturaer er betalt. Alle boliger er feerdige, og de har alle adgang
til el og vand.

De fradrag, der fremgar af fakturaerne fra ] A/S, skyldes, at hans koncern selv
har staet for dele af entreprengrarbejdet i forbindelse med tilslutningerne.

To af fakturaerne for tilslutning til el er udstedt til K ApS. Dette kan skyldes, at
der har veeret korrespondance med L A/S via dette selskab. Fakturaerne er nok
blevet viderefaktureret.

G har supplerende forklaret, at han har modtaget henvisningshonorar fra
kommunen for de 5 storparceller. Han har ikke faktureret I for noget i forbindel-
se med kob af grundene. Han opfattede sig i den sammenhaeng som kommunens
mand.

Han har faet saleer for udlejning og salg af de opferte boliger. Den forste faktura
vedrerende dette blev udskrevet primo 2020.

Det er ikke usaedvanligt, at han forst hjeelper kommunen med at fa grunden
solgt og dernzest hjeelper kaberen med udlejning og salg.

Han har sparret med I om boligernes indretning med henblik pa udlejning. Han
kan godt have foreslaet nogle entreprengrer. Han har et godt netveerk. Det er
ikke ham, der har foreslaet arkitekten.

Det er seedvanligt, at kommunen bekreaefter kobet af en grund over for ham.
Han kan herefter anmode om henvisningshonorar. Han husker ikke, hvornar
aftalen om henvisningshonorar vedrerende storparceller til boligformal blev
indgdet med kommunen.

H har supplerende forklaret, at kommunen betalte de samlede tilslutningsafgif-
ter vedrerende kloak den 29. december 2009. De kunne have opkraevet hele bel-
gbet for kloaktilslutning allerede, da kebsaftalerne blev indgaet. Det er en fejl fra
kommunens side, at det forst skete senere.

Da ejendomsmeegler G tog kontakt til hende, havde kommunen

ikke en aftale med byens ejendomsmeeglere om henvisningshonorar for salg af
byggegrunde til boligformal. Det neevnte hun udtrykkeligt for ham under den
indledende samtale. Hun lovede dog ogsa at undersoge, om der var mulighed
for en sddan ordning.



Hun har ikke sendt de almindelige salgsvilkar til I. Det var hendes opfattelse, at
G havde givet oplysningerne fra hjemmesiden videre til I.

Det salgsmateriale, der er henvist til i kontrakternes pkt. 1, er det materiale, der
fremgar af kommunens hjemmeside. Det star ikke i kontrakterne, at salgsmate-
rialet kan findes pa hjemmesiden, men dette har altid ligget implicit i den made,
kommunen selger byggegrunde pa.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Landsretten er enig i byrettens begrundelse og resultat. Det, der er fremkommet
for landsretten, kan ikke fore til et andet resultat. Landsretten stadfaester derfor
byrettens dom.

Efter sagens udfald skal C ApS, D ApS, E ApS, A ApS og B ApS i sagsomkost-
ninger for landsretten solidarisk betale 175.000 kr. til Randers Kommune. Belobet
angar advokatudgifter (ekskl. moms). Der er ved fastseettelsen af belobet taget
hensyn til sagens verdi og forleb.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for landsretten skal C ApS, D ApS, E ApS, A ApS og B ApS
solidarisk betale 175.000 kr. til Randers Kommune.

Det idomte skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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