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Retten i Helsingers dom af 31. marts 2022, sag BS-19097/2020-HEL

Initus Ejendomme A/S (adv. Sgren Stenderup Jensen) mod Helsinggr Kommune (adv. Jacob Brandt)

Kommune, der ved projektsalg havde solgt ejendom, var erstatningsansvarlig for forsinkelse af
byggeri som falge af Planklagenavnets ophavelse af lokalplan og handtering af lovliggerelses-
proces samt manglende oplysning om spildevandsledning, mens ansvarsfraskrivelse for forurening

blev opretholdt.

Helsingar Kommune solgte ved betinget kabsaf-
tale i 2016 efter offentligt projektudbud en ejen-
dom, som havde veeret ejet af kommunen siden
1952 (frem til 2007 af Tikeb Kommune), til ud-
viklingsselskabet Initus Ejendomme A/S (IE). |
udbudsmaterialet var anfart, hvilke forsynings-
ledninger der var placeret pa ejendommen. Kgbs-
aftalen med IE var betinget af, at kommunen ef-
terfglgende vedtog en lokalplan, der modsvarede
det af IE ansggte byggeprojekt. Den betingede
kebsaftale indeholdt en ansvarsfraskrivelsesklau-
sul, hvori bl.a. var anfart, at selger ikke patog sig
ansvar med hensyn til mangler vedrgrende bl.a.
forurening af grunden, og hvori tillige var anfart,
at "der ikke fra saelgers side er sket forurening af
jorden”. Endvidere fremgik, at der pa ejendom-
men var en afgraenset forurening, som kommunen
som szlger vil fjerne. Efter forudgaende hgring i
marts og april 2017 vedtog kommunalbestyrelsen
den 28. august 2017 lokalplan 3.33. Lokalplanen
blev paklaget af naboer, der bl.a. gjorde geel-
dende, at det med lokalplanen tilladte byggeri var
i strid med kommuneplanen for byggefelter pla-
ceret i naerheden af skel. Mens klagesagen verse-
rede meddelte kommunen den 26. april 2018 byg-
getilladelse til 3 punkthuse med 32 lejligheder og
dispensation efter planlovens § 19 fra lokalpla-
nens hgjdebegraensning. Dispensationen blev li-
geledes paklaget til Planklagenavnet. | forbin-
delse med udgravning til fundament i efteraret
2018 konstaterede IE en jordforurening og kloak-
ledninger, der ikke fremgik af kommunens ud-
budsmateriale. Planklagenavnet tillagde den 2.
november 2018 klagen over dispensationen fra
lokalplanen opsattende virkning og pabed det
igangveerende bygge- og anleegsarbejde standset
(afgerelsen af 2. november 2018 er vedlagt som
bilag 1). Den 29. november 2018 afgjorde Plan-
klagenavnet de to klagesager og ophavede lokal-
planen med henvisning til, at lokalplanen var i
modstrid med kommuneplanen og dermed ugyl-
dig efter planlovens § 13, stk. 1, nr. 1. | afgarelsen
ophavede Planklagenavnet endvidere kommu-

nens dispensation fra lokalplanen og ophavede
samtidig afgarelsen af 2. november 2018 om, at
det igangveerende bygge- og anlagsarbejde skulle
standses med bemarkning om, at en “eventuel
handheevelse skal herefter handteres af Helsingar
Kommune” (afgerelsen af 29. november 2018 er
vedlagt som bilag 2). Efterfglgende besluttede IE
at standse byggeriet. | januar 2019 meddelte kom-
munen til IE, at kommunen ikke agtede at pabyde
standsning af byggeriet. Den 25. februar 2019
blev kommuneplantilleeg og en ny lovligggrende
lokalplan vedtaget af et flertal i kommunalbesty-
relsen (13 mod 12). 1 2020 anlagde IE erstatnings-
sag mod Helsinger Kommune med pastand om
erstatning for (1) udgifter til fjernelse af jordfor-
urening, (2) udgifter til fjernelse af ikke oplyst
kloak og (3) for det gkonomiske tab, som ophe-
velsen af lokalplanen havde péfart IE pa samlet
1.470.728 kr. Til statte herfor gjorde IE bl.a. gel-
dende, at kommunen havde tilsidesat sine loyale
oplysningspligt i relation til forureningen og klo-
akledningerne, og at ansvarsfraskrivelsesklausu-
len matte anses for ugyldig, da kommunen havde
veeret i ond tro, og at Helsinggr Kommune var
indtradt i Tikeb Kommunes forpligtelser efter
kommunesammenlagningen. I relation til forsin-
kelsestabet gjorde IE bl.a. geldende, at kommu-
nens vedtagelse af lokalplan i modstrid med kom-
muneplanen var culpgs, og at kKommunens ageren
efter Planklagenavnets ophaevelse af lokalplanen
gjorde, at IE ud fra sin tabsbegraensningspligt var
ngdsaget til at udszette en fortseettelse af byggeriet
grundet usikkerhed om retlig lovliggerelse. Kom-
munen pastod frifindelse og gjorde til stotte her-
for bl.a. geldende, at ansvarsfraskrivelsesklausu-
len var gyldig, at IE havde tilsidesat sin undersg-
gelsespligt som kaber i relation til forurening og
spildevandsledninger, og at der var enighed mel-
lem IE og Helsinggr Kommune om, at Planklage-
naevnets afgarelse af 2. november 2018 havde
veeret uhjemlet og i strid med bl.a. proportionali-
tetsprincippet, hvorfor IE havde fortsat byggeriet
uanset nevnets afgerelse. Byretten lagde til
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grund, at kommunens oplysning om, at der ikke i
seelgers ejertid var sket forurening méatte anses for
en ” faktuel oplysning og er ikke at sidestille med
en garanti”, hvorfor IE burde have foranlediget
neermere undersggelser om forurening af jorden.
Kommunen blev derfor frifundet for erstatnings-
kravet for forureningen. I forhold til kloaklednin-
gerne lagde byretten til grund, at Helsinger Kom-
mune med kommunesammenlagningen var var
indtradt i Tikeb Kommunes forpligtelser, og at
det ikke havde betydning, at spildevandslednin-
gerne nu var ejet af Forsyning Helsingar. Kom-
munen fandtes derfor erstatningsansvarlig for de
udgifter som den manglende oplysning om

ledningerne havde pafert IE. | forhold til erstat-
ning for tab ved forsinket byggeri lagde byretten
til grund, at der med ophavelse af lokalplanen
ikke forela en gyldig byggetilladelse, og at en lov-
liggerelse af byggeriet derfor kreevede en ny lo-
kalplan, og det pa tidspunktet, hvor IE standsede
byggeriet, var usikkert, om en sadan lokalplan
ville blive vedtaget, hvorfor IE’s standsning af
byggeriet var velbegrundet, uanset den bevis-
maessige usikkerhed om kommunens ageren med
hensyn til at kreeve byggeriet standset. Kommu-
nen fandtes derfor at have handlet ansvarspadrag-
ende og skulle betale erstatning for det tab, som
udseettelsen af byggeriet havde pafert IE.

Kommentar: Dommen giver anledning til tre kommentarer. For det farste fremgar det af dommens
oplysninger, at bygherren og kommunen under sagen var enige om, at Planklagenavnets afggrelse
af 2. november 2018 om opsattende virkning af klagen over dispensationen fra lokalplanen og stands-
ningspabuddet var uhjemlet, og det l&gges i dommens beskrivelse af sagens forudgaende forlgb til
grund, at Planklagenaevnet den 29. november 2018 ophavede standsningspabuddet som
uhjemlet. Dette er ikke korrekt, hvilket fremgar af Planklagencevnets afgorelse, hvor det anfores, at
en “eventuel handhavelse skal herefter hdndteres af Helsingor Kommune”. Den korte forklaring
er, at nar Planklagenavnet har afgjort hovedsagen, geelder navnets forelgbige afgarelser under
klagesagen ikke leengere. Om der i gvrigt matte veere grundlag for at anse standsningspabuddet for
ugyldigt, vil i givet fald kun kunne afklares i en sag mod Planklagenavnet, hvis to afgarelser fra
november 2018 er bragt efter dommen som bilag 1 henholdsvis bilag 2.

For det andet ma det anses for forkert, nar byretten leegger til grund, at Planklagenavnets ophavelse
af en lokalplan i sig selv medforer, at der ikke forela en lovlig byggetilladelse”, da Planklagenavnet
alene har kompetence efter planloven. Byggetilladelsen er saledes lovlig i forhold til bygherre, indtil
kommunen har tilbagekaldt byggetilladelsen, men det er naturligvis korrekt, at usikkerheden om,
hvorvidt kommunen vil vedtage retligt lovliggerende plangrundlag kan begrunde, at bygherren stop-
per byggeriet, hvilket iser gar sig geldende, nar en lovliggarelse ogsa kraever kommuneplantillzg.

| forhold til kommunens ansvar for forureningen som seelger af ejendommen er byrettens afvisning
af, at der var udstedt en garanti, i overensstemmelse med fast praksis, jf. herom f.eks. Pagh: Fast
ejendom — regulering og kab, 3. udg., 2017, s. 82 ff. Men den omstendighed, at der er tale om en
faktuel oplysning, begrunder ikke ngdvendigvis, at der ikke kan blive tale om en tilsideseettelse af
selgers loyale oplysningspligt, som det bl.a. fremgar af U 2000.234 V, hvor Vejle Kommune blev
fundet erstatningsansvarlig for ikke at oplyse om en jordforurening, der var sket forud for kommune-
sammenlagningen i 1970.



RETTEN I HELSINGOR
DOM

afsagt den 31. marts 2022

Sag BS-19097/2020-HEL

Initus Ejendomme A/S

(advokat Seren Stenderup Jensen)

mod

Helsinger Kommune

(advokat Jacob Brandt)

Denne afgorelse er truffet af retsassessor Allan Gaardbo.
Retten har modtaget sagen den 11. maj 2020.

Initus Ejendomme A/S har fremsat folgende pastand:

Helsinger Kommune skal betale 1.470.728 kr. til Initus Ejendomme A/S med
tilleeg af seedvanlige procesrenter fra den 27. februar 2020 til betaling sker.

Helsinger Kommune har pastdet frifindelse.

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

Kort sagsfremstilling
Sagen angar spergsmalet om, hvorvidt Initus Ejendomme A/S (herefter “Ini

tus”) har krav pa erstatning og/eller forholdsmeessigt afslag overfor Helsingor
Kommune, (herefter "Kommunen”) som folge af



1) ikke-oplyst jordforurening,

2) ikke-oplyste kloakledninger pa ejendommen beliggende Mordrupvej 15-19,
Espergeerde (herefter “Ejendommen”) og

3) erstatning som folge af Planklagenaevnets opheevelse af Lokalplan nr. 3.33.

Kommunen solgte i 2016 Ejendommen til Initus gennem et offentligt udbud.
Ejendommen blev solgt for en samlet kebesum pa 33,2 mio. kr. Ejendommen
havde forud for udbuddet vaeret ejet og benyttet af Kommunen og tidligere af
den daveerende Tikeb Kommune. Kommunen erhvervede den relevante del af
Ejendommen ved skode af 6. november 1952.

Som en del af udbudsmaterialet indgik en tilbudsblanket, der indeholdt vilka-
rene for salget af Ejendommen, og som dermed var at anse for parternes kebsaf-
tale. Tilbudsblanketten indeholdt blandt andet folgende vilkar om Ejendom-
mens stand og miljeforhold:

"Ejendommen seelges uden ansvar for mangler af enhver art [...]. Seelger yder siledes
ingen garanti og pdtager sig intet ansvar med hensyn til eventuelle fejl og mangler,
hvad enten disse mitte veere synlige, skjulte eller senere mitte vise sig eller vedrorer
bundforhold eller forurening af grunden”

Pkt. 7.1:

"Seelger oplyser, at der ikke i saelgers ejertid er etableret affaldsdepot eller losseplads pd ejendom-
men ligesom, der ikke fra seelgers side er sket forurening af jorden/undergrunden med kemikalier
eller andre serligt forurenende stoffer.”

"I henhold til miljoundersogelser har selger ikke kendskab til anden forurening pi ejendommen
end det pd matr.nr. 2 bt kortlagte vidensniveau 2, som saelger foranlediger fiernet for egen reg-
ning.

Den pa salgers regning fiernede forurening vedrorer udelukkende den steerkt lokale forurening,
der er beliggende pi et 4-5 meter bredt baelte mellem bygningens sydlige del 0g en bygning/mur
pd naboejendommen imod vest.

Derudover er selger uden ansvar for jordbundens beskaffenhed, herunder forekomsten af eventuel
forurening, eventuelle byggerester, ubenyttede ror, dreenledninger eller lignende. Eventuelle ud-
gifter til seerlige foranstaltninger, ekstrafundering, fiernelse af ovennaevnte, eller til omlaegning af
eksisterende ledninger og kabler, er selger uvedkommende.”

For sa vidt angar kloakledninger, fremgar det af tilbudsblanketten, pkt. 4.4:



"Forsyningsledninger pd ejendommen er ikke placeret efter gaesteprincippet. Der vil
blive udarbejdet en servitut desangdiende, som kober skal respektere”

Initus fik i tilleeg til tilbudsblanketten udleveret en servitut samt tegninger over,
hvilke forsyningsledninger, der var placeret pa Ejendommen.

Initus havde vundet udbuddet pa baggrund af et projekt om bebyggelse pa
Ejendommen. Med udgangspunkt i Initus” projekt vedtog Kommunen den 28.
august 2017 Lokalplan nr. 3.33. Formalet med Lokalplan nr. 3.33 var at mulig-
gore opfaerelsen af Initus’ byggeprojekt, s der kunne opferes helarsboliger med
byggerier i to og tre etager. Det fremgar saledes af Lokalplan nr. 3.33, at der pa
Ejendommen kunne opferes bebyggelse i tre etager med en maksimal hgjde pa
10,5 m.

Den 17. januar 2018 ansegte Initus om tilladelse til at opfoere 32 nye boliger pa
Ejendommen. To af husene skulle opferes i tre etager med en hgjde pa 11,1 m,
mens et af husene skulle opfoeres i to etager. Helsinger Kommune meddelte Ini-
tus byggetilladelse og besluttede ved afgerelse af 26. april 2018, at der skulle
dispenseres fra hgjdekravene i Lokalplan nr. 3.33, sa bebyggelsen kunne opfo-
res i den ansegte hejde pa 11,1 m. Efter modtagelsen af byggetilladelsen pabe-
gyndte Initus byggeriet.

I efteraret 2018 fandt Initus tegn pa jordforurening og nogle ukendte kloakled-
ninger pa Ejendommen i forbindelse med nedrivning af den tidligere bebyg-
gelse og udgravning til fundament. Jordforureningen medferte en forsinkelse af
byggeriet og ekstraomkostninger for Initus til hdndteringen heraf.

Vedrerende fundet af kloakledninger blev Initus bekendt med, at de ukendte
kloakledninger var blevet anlagt af Tikob Kommune i dennes ejertid. Handte-
ringen og bortfjernelsen af de ukendte kloakledninger medferte ekstraomkost-
ninger for Initus.

Planklagenzevnet modtog fra en nabo til byggeriet en klage over Kommunes
vedtagelse af Lokalplan nr. 3.33.

Den 29. november 2018 traf Planklagensevnet afgorelse i sagen. Det blev ved af-
gorelsen besluttet, at Lokalplan nr. 3.33 savel som dispensation til bygningshgj-
den pa Ejendommen skulle ophaeves, som verende i strid kommuneplanen for
Helsingor Kommune. Planklagenaevnet hjemviste sagen til fornyet behandling
hos Kommunen. Kommunen sendte herefter et lovliggerende forslag til kom-
muneplantilleeg og lokalplan i hering, som gav mulighed for at bygge i tre eta-
ger. Planklagenavnet havde desuden i forbindelse med afgerelsen meddelt et
standingspabud, som neevnet dog siden selv opheevede som uhjemlet, idet et
sadant pabud skulle nedleegges af Kommunen.



Kommunen meddelte den 14. januar 2019, at man ikke agtede at nedleegge pa-
bud om at standse byggeriet.

Den 25. februar 2019 blev en ny lokalplan, lokalplan 3.51 og tilleeg til kommune-
plan godkendt i byrddet med stemmerne 13 — 12 og saledes, at den oprindeligt
meddelte byggetilladelse var geeldende.

Sagsoger har herefter fremsat krav om erstatning som dels vedroerer udgifter til
oprensning af Ejendommen for forurening af olie, asfaltsmulder og slagge, dels
fjernelse af den ikke-oplyste kloakledning og dels ekstraomkostninger som
sagsoger har mattet atholde som felge af, at Planklagenaevnet opheaevede lokal-
plan 3-33.

Kravet opgeres som folger:

Jordforureninger 895.645 kr.
Ikke oplyste kloakledninger 184.143 kr.
Opheevelse af lokalplan 3-33 390.940 kr.

I alt 1.470.728 kr.

Der er mellem parterne enighed om den belobsmeessige opgorelse.
Forklaringer

Der er afgivet partsforklaringer af A og B og vidneforklaringer af C, D,
EogF.

A har forklaret, at han er uddannet ingenior og har en MBA i le-

delse. Han er direkter i Initus. Einar Kornerup A/S er en entreprenervirksom-
hed. Medarbejderne ejer 40 % og 60 % ejes af familien. Einar Kornerup A/S er
derfor en del af Initus-koncernen. Einar Kornerup driver virksomhed i Storke-
benhavn inklusive Helsingor. Initus ejer 30 ejendomme, hvor den ene halvdel er
erhverv og den anden halvdel boliger.

Det var Home, der gjorde A opmeerksom pa, at Kommunen

havde en byggegrund i udbud. Han gennemgik det omfattende udbudsmateri-
ale ngje. Tilbudsblanketten var at opfatte som en kobsaftale. Han vidste godt, at
der skulle gives et bud pa over 30. millioner kr. for at komme i betragtning. Det
de havde i sinde at opfere, var udlejningslejligheder. Sporgsmalet om forure-
ning var undersggt af Kommunen og interesserede ham derfor ikke, da Kom-
munen havde givet tilsagn om at fjerne den jord, der var forurenet. Det blev op-
lyst, at der ikke var sket forurening i Kommunens ejertid. Han havde derfor



ikke nogen forventning om at finde forurening eller for den sags skyld uoplyste
kloakledninger pa grunden.

Det var Kommunen, der var penneforer og forfattede lokalplanen. Initus var
med pa sidelinjen og opnaede ved lokalplan 3.33, det som Kommunen havde
stillet i udsigt. Byggetilladelsen var i overensstemmelse hermed.

Forureningen blev opdaget i forbindelse med nedrivningen af de gamle bygnin-
ger. Einar Kornerup A/S undersogte, hvordan forureningen kunne fjernes og
denne blev fjernet efter Kommunens anvisninger, som Einar Kornerup A/S
tulgte noje. Det var G, der hdndterede denne del af processen.

Kloakledningen fandt man under udgravningen og da naboen, Gefionsvej 2,
gjorde opmaerksom p4, at deres kloak var tilstoppet. Initus havde indhentet op-
lysninger hos LER, hvor den omtalte ledning ikke figurerede. Det var derfor en
overraskelse at finde kloakledningen ogsa for Kommunen. Initus matte bekoste
en midlertidig ordning og fjernelse af kloakledningen. Forsyning Helsingor sor-
gede for en omlaegning af kloakken og betalte herfor.

A gennemgik de af Einar Kornerup A/S udfeerdigede aftalesedler
grundigt og godkendte dem. De 10 % der blev tillagt, EEK, er helt seedvanlig
praksis. Andre tager op til 15 %.

Planklagenzevnets afgorelse - herunder om opseettende virkning overraskede
ham. Kommunens reaktion var, at byggeriet skulle stoppes. Han opfattede
Kommunens mail af 2. november 2018 som en opfordring til at begraense tabet
og som en anerkendelse af at veere erstatningsansvarlig.

Den 12. november 2018 afholdtes et besigtigelsesmode pa byggepladsen, hvor
standsningspabuddet blev dreftet. Man blev enige med Kommunen om at
bygge op til stuegulv, da udgravningen ellers risikerede at falde sammen. Na-
boen skulle ikke provokeres ved at montere en ekstra etage for det planmeessige
var pa plads. De fik at vide, at byggetilladelsen, BR 15 ikke laengere var geelden-
de. I stedet skulle der meddeles en ny byggetilladelse, BR 18. Initus stod derfor
med et byggeri, hvor der ikke var en byggetilladelse. De indgik en mundtlig af-
tale om, at byggeriet skulle standses og at Kommunen ville deekke Initus’ tab.

A medgiver, at Initus ikke har modtaget skriftlige pabud.

Der afholdtes endnu et besigtigelsesmade den 10. december 2019, hvor byggeri-
ets videre fremdrift blev dreftet. Byradets endelige stilling forventedes at fore-
ligge den 25. februar 2019.

Den 16. januar 2019 meddelte Kommunen i en mail, at denne ikke agtede at
nedleegge et pabud om standsning af byggeriet. Det var pa dette tidspunkt ikke



muligt at vende tilbage til den oprindelige tidsplan. Det koster V2 - 1/1 million
kr. at etablere en byggeplads. Den forsinkelse som Planklagenaevnets afgorelse
medferte, med lagerleje til betonelementer til 2. sal til folge, er opgjort i aftale-
seddel, fremlagt som bilag 14. Kommunen frafaldt BR 18 og oplyste, at BR 15 al-
ligevel var geeldende.

C har forklaret, at han er uddannet ingenier og gkonom.

Han er nu ansat i Pension Danmark. Han har tidligere veeret ansat i Einar Kor-
nerup A/Si14 ar og var i den sidste tid ansat som projektansvarlig. I denne
egenskab har han kun haft Initus som bygherre en gang. Kornerup A/S havde
en interesse i at opna en fortjeneste pa samarbejdet, da Kornerup var delvist ejet
af medarbejderne med op til 50 %. Vidnet kom ferst ind i sagen, da ejendom-
men var erhvervet. Pa dette tidspunkt gik man i gang med nedrivning af de
bygninger, der ikke skulle bevares. Det var i den forbindelse, der konstateredes
tegn pa olieforurening. Der var tale om en olietank, som man ikke rigtig vidste,
hvor var placeret. Ved konstateringen af olieforureningen kontaktede Einar
Kornerup A/S straks Kommunen. Einar Kornerup A/S antog en miljeradgiver,
G, der stod for kontakten til Kommunen. Vidnet forte regnskab

med, hvad der blev brugt af udgifter til at fjerne forureningen. Processen blev
kort lige efter bogen.

Kloakledningen fremgik ikke af oplysningerne fra LER. Der var en dialog med
Kommunen, om ansvaret la her eller hos Forsyning Helsingor. Det viste sig, at
kloakledningen var blevet omlagt af Tikeb kommune i forbindelse med opfe-
relse af det gamle rddhus for kommunesammenlaegningen. Vidnet blevet fore-
vist et kort over omlagt ledninger, bilag 17, og bekreeftede ledningernes place-
ringer. Initus matte bekoste en midlertidig omlaegning af kloakken og efterfol-
gende opgravning som det fremgar af aftaleseddel, fremlagt som bilag 8.

Vidnet blev den 2. november 2018 bekendt med, at naboen havde klaget. Pa
medet den 12. november 2018 dreftede man mulighederne og konsekvenserne
af at standse byggeriet. Der droftedes forskellige muligheder, hvor man midler
tidigt kunne placere betonelementerne til 2. sal — herunder skaffe reoler eller
leje seettevogne. Det er muligt, at det var pa modet den 10. december 2018 man
droftede dette. Man endte med at beslutte sig for, at den billigste losning var at
lade elementerne blive hos leveranderen. P4 medet besluttedes det ogsa at ud-
seette monteringen for ikke at provokere naboen, der havde klaget. Der var ogsa
usikkerhed med byggetilladelsen. Arkitekten var i gang med at gore klar til en
ny byggetilladelse. Det endte med, at den gamle byggetilladelse, BR 15 alligevel
kunne benyttes. Initus matte afholde en mindre udgift, 20.000 kr. i forbindelse
hermed.

C er af den opfattelse, at Einar Kornerup A/S og dermed
Initus har handteret problemstillingen med jordforurening, omlegning af klo-



akledninger og opheevelse af lokalplan korrekt og pa den billigst mulige made.

D har forklaret, at hun er uddannet bygningsingenior og en-

trepriseleder. Hun var dengang ansat som byggeleder for Einar Kornerup A/S.
C var hendes chef. Initus blev behandlet som enhver anden

kunde. Hun blev involveret i sagen i foraret 2018. Hun assisterede C, da

han kom ind i sagen. Hun var med til at udfeerdige tilbuddet.

Hun blev overrasket, da man fandt forureningen og hun var pa pladsen, da klo-
akledningen dukkede op. Det var hende, der tog dialogen med naboen. Forure-
ningen blev handteret pa samme made som i andre sager, hun har veeret invol-

veret i.

Den 2. november kom afggrelsen fra Planklagensevnet. Kommunen oplyste, at
denne ville sende et brev til naevnet. Det blev besluttet ikke at stoppe byggeriet,
idet der skulle bygges op til stuegulv. Lokalplanen blev ophavet ved Plankla-
genaevnets afgorelse, hvilket betod, at der blev bygget uden byggetilladelse. Pa
modet den 10. december 2018 bad Kommunen om at afvente monteringen af 2.
sal, indtil der var truffet en ny afgerelse i byrddet den 25. februar 2019. Vidnet
er af den opfattelse, at Initus vil have faet et standsningspabud, hvis man pa
dette tidspunkt havde monteret 2. sal.

Den 16. januar 2019 meddelte Kommunen, at denne ikke ville nedleegge et
standsningspabud. Det var C og vidnets opgave at sikre “flow” i bygge-

riet og minimere ekstraomkostningerne, hvis der skulle foretages aendringer i
tidsplanen. I midten af maj blev C af Kommunen orienteret om, at der

ikke skulle udstedes ny byggetilladelse, men at den gamle kunne anvendes.

D oplyser, at der altid er en buffer ved tilbudsgivningen.
Hun kan ikke oplyse om ansvarsfraskrivelsen havde betydning for Initus” bud,
som hun ikke var involveret i.

B har forklaret, at han er ansat ved Helsinger kommune

som jurist. Han har siddet i funktionen siden 2006. Han har ikke veeret involve-
ret i salget. Han kom forst ind i sagen, da Planklageneevnet "begyndte at skrive
kedelige breve til os”. Han husker ikke, om han har set H's brev

af 2. november 2018, bilag 21.

Han deltog i medet med sagsoger den 10. december 2018. Der blev ikke afgivet
lofte om at ville skadeslasholde Initus. Dette er ikke muligt uden en tilleegsbe-
villing, medmindre Kommunen i en dom bliver demt erstatningspligtig. Han
har muligt neevnt, at dette kunne komme pa tale. Han afviser, at Kommunen
varslede et standsningspabud. Man var slet ikke komme dertil. Det, der blev



droftet var, om det var muligt at udskyde monteringen af 2.sal. Der korte et po-
litisk spil pa grund af den indkomne klage. Man afventede byradets afgorelse
den 25. februar 2019. Kommunen fik en tidsplan udleveret. Initius oplyste, at
denne ikke ville foretage sig noget pa egen hand. Kommunen spurgte til, hvor-
nar Initus regnede med at montere den 3. etage og hvad det ville koste at ud-
skyde den. Den aftale, der refereres til i mailen af 18. december 2018, bilag M, er
Initus’ svar pa, hvad en udskydelse ville koste. Modereferatet fra den 10. de-
cember gik kun pa den 3. etage.

I mail af 16. januar 2019, bilag Q, meddelte Kommunen, at der ikke ville blive
meddelt et standsningspabud. Vidnet afviser, at Kommunen pa noget tidligere
tidspunkt er fremkommet med en mundtlig tilkendegivelse, der kunne opfattes
som et standsningspabud.

E har forklaret, at han er ansat ved Helsinger kommune. Han er leder

af byggesagsafdelingen og det har han veeret i godt 12 ar. Han kom ferst ind i
sagen, da Planklagenaevnets afgorelse foreld. Formalet med medet den 10. de-
cember 2018 var, at Kommunen skulle orienteres om processen. Han har ingen
erindring om, at Kommunen har truet med et standsningspabud. Der skulle
veere et retslig grundlag herfor. Der er ikke fremsat andre krav end det, der
fremgar af referatet fra modet, bilag K. Det var forventningen, at der skulle
meddeles en ny byggetilladelse. As mail af 13. december 2018 har

Kommunen ikke reageret pa og har derfor heller ikke afvist kravet.

Han er ikke bekendt med H’s brev af 2. november 2018 og har
ikke givet hende instruktion om at udfeerdige brevet.

F har forklaret, at hun er byggesagsbehandler i Helsinger kommune.

Hun deltog i medet den 10. december 2018. Hun har ingen klar erindring om, at
der blev meddelt et standsningspabud. Hun husker, at der blev talt om en ny
lokalplan.

Parternes synspunkter
Initus Ejendomme A/S har i sit pastandsdokument anfert:

“Det gores overordnet geeldende, at Initus har krav pa erstatning og/eller for-
holdsmeessigt afslag i kebesummen pa 1.470.728,00 kr. ekskl. moms som felge
af (i) ikke-oplyst jordforurening og (ii) ikke-oplyste kloakledninger samt (iii)
krav pa erstatning for sit tab som felge af opheevelse af Lokalplan nr. 3.33.

Ikke-oplyst jordforurening
Owertreedelse af den loyale oplysningspligt
Det gores principalt geeldende, at Initus har krav pa erstatning for jordforure-



ningen pa Ejendommen pa 895.645,00 kr., da Helsingor Kommune har tilsidesat
sin loyale oplysningspligt. Den loyale oplysningspligt indebeerer, at en saelger
er forpligtet til at oplyse keber om forhold, som saelger vidste eller burde vide
havde betydning for keberens aftaleindgaelse, jf. U.1984.1093.H modseetnings-
vis, U.2000.2430.H. Seelgers manglende opfyldelse heraf medferer, at kober har
krav pa erstatning for omkostningerne forbundet med tilsideseettelsen, jf. “Fast
Ejendom — Regulering og keb” af Peter Pagh med henvisning til U.2000.2430.H,
MAD2000.296, MAD2009.210, MAD2009.2318, MAD2009.120, U.2012.3483.H og
MAD2012.1297B.

Helsinger Kommune har direkte og af egen drift oplyst det modsatte af, hvad
der var realiteten i kebsaftalens pkt. 7.1. Oplysningen i kebsaftalens pkt. 7.1 er
ikke formuleret saledes, at der “seelger bekendt” ikke er sket forurening. Det
gores geeldende, at ordlyden sammenholdt med, at realiteten var det modsatte
af det oplyste, er seerdeles skeerpende for vurderingen af den loyale oplysnings-
pligt. Den afgivne oplysning har i det lys snarere karakter af en egentlig inde-
stdelse end en seedvanlig oplysning.

Det gores i den forbindelse gaeldende, at arbejder udfort af tredjemand pa veg-
ne af kommunen i kommunens ejertid skal sidestilles med Tikeb Kommunes
egne handlinger, jf. "Forvaltningsret” af Karsten Revsbech m.fl. Under alle om-
steendigheder er det udokumenteret, at forureningen ikke skyldtes kommunens
forhold.

Det gores videre geeldende, at Initus har foretaget fuldt ud tilstraekkelige under-
sogelser af Ejendommen. Dette geelder uagtet, at Initus er en professionel aktor
pa omradet. Standardformuleringen om, at Initus opfordredes til at undersoge
ejendommen, kan ikke fore til andet resultat.

Derudover gores det geeldende, at salgsprospektets og kebsaftalens ansvarsfra-
skrivelser ikke kan gores geeldende, eftersom Helsingor Kommune af egen drift
har afgivet faktuelt urigtige oplysninger, som Initus har disponeret pa grundlag
af.

Serligt om forureningen med asfaltsmulder og slagge gores det gaeldende, at
ansvar for jordforurening ikke forudseetter, at det forurenende stof er anvendt
ulovligt. Selv hvis man matte tilleegge det betydning, om forureningen er af-
stedkommet af ulovlig brug af asfalt henholdsvis slagge, gores det geeldende, at
det er Helsinger Kommune som tidligere ejer af Ejendommen, der er naermest
til at dokumentere, om evt. brug er ulovlig.

Helsingor Kommune ma have varet bekendt med eller som minimum burde
have veret bekendt med, at kommunens anvendelse af Ejendommen kunne
medfoere en risiko for, at grunden var forurenet. Helsinger Kommunes mang-
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lende oplysninger herom er derfor en tilsideszettelse af sin loyale oplysnings-
pligt. Helsinger Kommune er sdledes erstatningsansvarlig for det tab, som jord-
forureningerne har pafert Initus.

Forholdsmeaessigt afslag

Det fastholdes, at forurening er forurening, og saledes kan behandles samlet i
relation til bagatelgraensen for mangelindsigelser, og at manglerne dermed
overstiger bagatelgreensen. Det gores geeldende, at et forholdsmeessigt afslag
naturligvis kan fastsaettes som de atholdte omkostninger til udbedring, efter-
som forskellen pa Ejendommens veerdi i handel og vandel med og uden forure-
ning selvsagt er omkostningerne til at bringe Ejendommen i en stand, sa Ejen-
dommen kan bebygges. Dette har klar stette i retspraksis jf. “Fast Ejendom —
Regulering og keb” af Peter Pagh med henvisning til U.2000.2430.H, MAD
2000.296, MAD.2009.210, U.2012.3483.H og MAD2012.1297B.

Helsinger Kommunes ansvarsbegraensninger i tilbudsblanketten pkt. 5.1 og pkt.
7.2 fratager ikke Initus muligheden for at kraeve et forholdsmeessigt afslag, da
Initus ikke ville have accepteret ansvarsfraskrivelserne, hvis Helsingor Kom-
mune havde givet rigtige oplysninger i forhold til den budte pris for Ejendom-
men.

Det forholdsmeessige afslag skal fastseettes til de omkostninger, som Initus har
haft i forbindelse med handteringen og oprensningen af forureningerne. Initus’
samlede omkostninger hertil kan opgeres til 895.645,00 kr. Den verdiforringen-
de mangel udger 2,7 pct. af kebesummen, hvilket er inden for den i retspraksis
fastsatte bagatelgreense, jf. “Ejendomme 1 — Formueret mv.” af Hans Henrik Ed-
lund m.fl. og “Fast Ejendom — Regulering og keb” af Peter Pagh.

lagttagelse af tabsbegreensningspligt

Det gores geldende, at Initus har iagttaget sin tabsbegraensningspligt og séle-
des har valgt den billigste og mest hensigtsmaessige losning til oprensning. Det-
te skal navnlig ses i lyset af, at Initus fulgte Helsinger Kommunes anvisninger
ved handteringen af forureningen. Det fremgar bl.a. at kommunens tilsynsno-
tat, at kommunen og Initus aftalte, at der skulle ske oprensning af bade forure-
ningen ved pafyldningsstudsen og i tankhullet. Sdfremt byggeriet kunne byg-
ges med tilladelse efter jordforureningslovens § 8, kan dette ikke komme Initus
til skade, eftersom Helsinger Kommune i sa fald burde have vejledt Initus her-
om. Hvis der er givet forkert vejledning, har kommunen i sig selv padraget sig
ansvaret herfor.

Initus’ tab
Initus” ekonomiske tab for handteringen af jordforureningen er dokumenteret
ved aftalesedlerne 8, 9 og 10.
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Tabet kan opgeres som folger:

Jordforureninger — aftaleseddel 8 300.157 kr.
Jordforureninger — aftaleseddel 9 248.328 kr.
Jordforureninger — aftaleseddel 10 347.160 kr.
I alt 895.645 kr.

Ikke-oplyste kloakledninger

Overtreedelse af den loyale oplysningspligt

Det gores principalt geeldende, at Initus har krav pa erstatning for ikke-oplyste
kloakledninger pa Ejendommen pa 184.143,00 kr., da Helsinger Kommune har
tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Helsinger Kommunen oplyste i bilag 2
(oversigt over servitutter), hvilke forsyningsledninger der la pa Ejendommen,
og at disse ikke var placeret efter gaesteprincippet, jf. tilbudsblanketten, pkt. 4.4.
Initus forudsatte folgelig, at der ikke 1a kloakledninger pa Ejendommen, som
ikke fremgik af parternes aftalegrundlag eller i gvrigt i andre dokumenter til-
geengelige for Initus.

I forbindelse med udgravning af Ejendommen blev Initus bekendt med ukendte
kloakledninger, som fremgar af aftaleseddel 7. Kloakledningerne blev anlagt af
Tikeb Kommune i kommunens ejertid. Pa tidspunktet for anleeggelsen var klo-
akforsyningen en integreret del af kommunen, hvorfor Tikeb Kommune ma
have veeret bekendt med eller burde havde vidst, at kloakledningerne 1a pa
Ejendommen. Da Helsingor Kommune succederede i Tikob Kommunes rettig-
heder og forpligtelser i forhold til Ejendommen medferer dette, at Helsingor
Kommune ligeledes ma have varet bekendt med eller burde have vidst, at klo-
akledningerne 13 pa Ejendommen. Oplysninger om kloakledningerne var sale-
des en del af Helsinger Kommunes loyale oplysningspligt ved aftaleindgaelse.
Det gores geeldende, at Helsingor Kommune var bekendt med spildevandsled-
ningen, eftersom kommunen selv havde omlagt den i forbindelse med kommu-
nens byggeri pa ejendommen. Da Helsingor Kommune ikke oplyste Initus om
kloakledningerne eller om risikoen for, at kloakledningerne var placeret pa
Ejendommen, har Helsingor Kommune tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Helsinger Kommune er erstatningsansvarlig for omkostningerne til handterin-
gen af de ukendte kloakledninger. Det er ved aftaleseddel 7 dokumenteret, at
Initus” omkostningerne kan opgeres til 184.143,00 kr.

Forholdsmeaessigt afslag

Det gores subsidieert geeldende, at de ikke-oplyste kloakledninger pa Ejendom-
men udger en veerdiforringende mangel, der berettiger Initus til et forholds-
maessigt afslag pa 184.143,00 kr. Det er i tilbudsblanketten pkt. 4.4 oplyst, at for-
syningsledninger pa Ejendommen ikke er placeret efter gaesteprincippet. Dertil
kommer, at Helsingor Kommune ikke ved aftaleindgaelse oplyste Initus om
kloakledningerne beliggende pa Ejendommen. De manglende oplysninger om
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kloakledningerne medferer, at Ejendommen fraviger fra, hvad Initus som keber
med rette kunne forvente pa tidspunktet for aftalens indgdelse. De ikke-oplyste
kloakledninger udger siledes en veerdiforringende mangel ved Ejendommen,
der berettiger Initus til et forholdsmeessigt afslag for omkostningerne forbundet
med handteringen heraf.

Det gores gaeldende, at et forholdsmaessigt afslag kan fastsaettes som de af-
holdte omkostninger til handtering af spildevandsledningen, eftersom forskel-
len pa Ejendommens veerdi i handel og vandel med og uden spildevandsled-
ning er omkostningerne til at hdndtere ledningen i forbindelse med byggeri.
Omkostningerne til kloakledningen sammenlagt med omkostningerne til jord-
forureningen udger 3,2 pct. af kebesummen, hvilket er inden for den i retsprak-
sis fastsatte bagatelgraense.

lagttagelse af tabsbegreensningspligt

Initus har segt at begreense sit tab mest muligt ved omleegningen af kloakled-
ningerne. Hvis Helsingor kommunen mener, at kloakledningerne 1a pa gaeste-
princippet, ma kommunen gore regres over for spildevandsforsyningsselskabet
som ejer af kloakledningerne.

Initus’ tab
Det er ved aftaleseddel 7 dokumenteret, at omkostningerne til hdndteringen af
kloakledningen kan opgeres til 184.143,00 kr. ekskl. mom:s.

Opheevelsen af Lokalplan nr. 3.33

Det gores geeldende, at Initus har krav pa erstatning pa 390.940,00 kr. som felge
af ophaevelsen af Lokalplan nr. 3.33. Da der er tale om en erstatningspastand,
skal de almindelige erstatningsretlige betingelser vaere opfyldte. Overordnet
gores det gaeldende, at kommunens handlinger skal bedemmes som et culpa-
ansvar med omvendt bevisbyrde, jf. “Forvaltningsret” af Karsten Revsbech
m.fl. Nar en offentlig myndigheds plan i henhold til planloven ophaeves som
ugyldig, vil der foreligge en sa steerk formodning for, at myndigheden har
handlet ansvarspadragende, at bevisbyrden vender, jf. “Forvaltningsret” af Kar-
sten Revsbech m.fl. Det er saledes Helsingor Kommunes bevisbyrde at afkreefte,
at ophaevelsen af Lokalplan nr. 3.33 ikke skyldes kommunens ansvarspadragen-
de handlinger.

Selv hvis retten matte finde, at ansvarsstandarden i denne sag er, at der skal fo-

religge en "klar fejl”, gores det geeldende, Helsingor Kommune har begaet flere

klare fejl, herunder ved (i) at vedtage en lokalplan i strid med kommuneplanen,
og (ii) ved at give Initus det klare indtryk, at Initus ikke havde andet valg end at
standse byggeriet.

I relation til lokalplanen bemaerkes det, at bestemmelsen i kommuneplanen
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klart angav, at der kun matte bebygges med to etager mod nabomatrikler, lige
som der ikke var nogen beskrivelse af afstanden mod nabomatriklerne. Bestem-
melsen i kommuneplanen er ikke formuleret som en kompetencenorm, der til-
leegger kommunen et skon. Pa trods af, at Helsingeor Kommune savel som Initus
var uenig i Planklagenaevnets forstdelse af kommuneplanen, har Planklagenaev-
nets vurdering trods alt en sa neer sammenhzeeng til kommuneplanens ordlyd, at
kommunen burde have indset, at kommuneplanen ville blive fortolket séledes i
forbindelse med en klage. I det lys var det en klar fejl, og under alle omstendig-
heder culpest, at Helsingor Kommune vedtog lokalplanen. Det gores saledes
geeldende, at Helsinger Kommune har handlet ansvarspadragende ved at udar-
bejde Lokalplan nr. 3.33 i strid med kommunalplanen og derved ikke at have
tilvejebragt et lovligt grundlag for lokalplanen henholdsvis dispensationen til
bygningshejden.

Det gores videre geeldende, at der er drsagssammenhaeng mellem Helsingor
Kommunes ansvarspadragende handlinger/-undladelser og Initus’ tab forbun-
det med ophaevelsen af lokalplan nr. 3.33. Hvis Helsinger Kommune havde til-
vejebragt et lovligt grundlag for Lokalplan nr. 3.33 fra start, havde Initus kunne
opfere byggeriet i henhold til den oprindelige tidsplan og det oprindelige pro-
jekt —uden at skulle atholde ekstraomkostninger. Dertil kommer, at Helsingor
Kommunes ageren efter Planklageneevnets ophaevelse af 29. november 2018 li-
geledes medforte, at Initus var nedsaget til at udseette monteringen af 2. sal
med deraf folgende ekstraomkostninger.

Initus” udseettelse af monteringen af 2. sal skyldtes, at Helsinger Kommune pa
medet den 10. december 2018 pdlagde Initus at udseette monteringen med trus-
sel om, at manglende efterkommelse ville resultere i et egentligt standsningspa-
bud. Et sddant standsningspabud ville have haft enorme gkonomiske konse-
kvenser for Initus og dermed Helsingor Kommune, hvorfor Initus var nedsaget
til at udseette monteringen af 2. sal.

Det fastholdes, at Helsingor Kommune pa modet den 10. december 2018 pa-
lagde Initus at udskyde monteringen af 2. sal under trussel af et
standsningspabud. Dette vil ogsa blive bekraeftet i vidneforklaringerne, idet
kommunens omradeleder, E, over for C fra Einar Kornerup A/S mundtligt har
bekreeftet, at kommunen havde anmodet Initus om at afvente monteringen af 2.
sal.

Helsinger Kommunes henvisning til, at der i e-mail af 18. december 2018 omta-
les ”aftaler”, understotter i hoj grad, at heendelsesforlgbet pa modet var som be-
skrevet af Initus. Initus ville naturligvis ikke helt frivilligt indga aftaler med
kommunen om at udskyde byggeriet — og patage sig de omkostninger, der der-
til horer — uden at veere blevet presset dertil under trussel af et pabud. I den
sammenheaeng gores det geeldende, at Helsinger Kommune naturligvis ikke kan
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undsige sig, at der mundtligt er afgivet varsel om pabud blot ved at henvise til,
at der mellem parterne blev indgaet “aftale” om at udskyde byggeriet.

Det gores videre geeldende, at e-mail af 21. december 2018 netop understotter,
at kommunen pa medet den 18. december 2018 bad om en opgerelse af Initus’
omkostninger ved udskydelse med det eksplicitte formal at vurdere mulighe-
den for et standsningspabud. Det gores geeldende, at Helsingors eksplicitte an-
givelse af, at man pateenkte et standsningspabud, gav Initus det klare indtryk,
at Initus ikke havde andre muligheder end at standse arbejdet. Det gores geel-
dende, at selv hvis kommunen mente, at det stod Initus frit for at fortseette byg-
geriet, s matte kommunen straks have givet besked herom i anledning af mod-
tagelsen af mailen. Det fremgar saledes klart af mailens sidste seetning, at Initus
ville rette krav mod kommunen i anledning af standsningen. At kommunen
ikke reagerede pa mailen i bilag M, viser efter Initus” opfattelse, at kommunen
var enig i, at Initus var palagt standsningen med det skonomiske opger, der
dermed matte folge. Det gores sdledes under alle omsteendigheder geeldende, at
det er selvsteendigt ansvarspadragende for Helsingor Kommune, at kommunen
ikke reagerede pa mailen og bragte Initus ud af den vildfarelse, som Helsingor
Kommune tilsyneladende nu gor geeldende, at Initus var i, jf. MAD 2994.1023
og MAD2015.508.V forudsetningsvist. I den sammenhzng er det en skeerpende
omsteendighed, at Helsingor Kommune har vejledningspligt, som saledes ikke
blev overholdt. Endelig gores det geeldende, at ordlyden af Helsinger Kommu-
nes mail af 14. januar 2019 ligeledes viser, at kommunen frem til den 14. januar
2019 ansa Initus for forpligtet til at standse byggearbejderne:

"Pd baggrund af de oplysninger, som I er kommet med, at kan oplyse, at Helsingor
Kommune pa det foreliggende grundlag ikke agter at nedleegge pabud om standsning af
byggeriet. For en ordens skyld vil jeg oplyse, at det derfor stdr jer frit, om I vil standse
byggeriet”

Med andre ord meddelte Helsingor Kommune den 14. januar 2019, at Initus -
specifikt begrundet i, at kommunens afgivne varsel om standsningspabud ikke
leengere stod ved magt — kunne fortseette byggeriet. At Helsinger Kommune i
mails af 21. og 23. januar 2019 — mere end maned efter modet den 10. december
2018 — meddelte, at kommunen ikke ville udstede standsningspabud, kan sale-
des ikke fore til andet resultat, end at Initus skal have erstattet omkostninger til
standsning. P4 det tidspunkt havde Initus allerede disponeret, og et byggeri,
hvor materialerne er sendt til ekstern opbevaring, kan selvsagt ikke igangseettes
med kort varsel.

lagttagelse af tabsbegreensningspligt

Det gores slutteligt geeldende, at Initus har iagttaget sin tabsbegraensningspligt
ved at udseette monteringen af 2. sal. Havde Initus afventet et egentligt stands-
ningspabud fra Helsinger Kommune, ville det lidte tab have veeret vaesentligt
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storre end det tab, som man rent faktisk led, og dermed ville kravet mod Hel-
singer Kommune have veeret tilsvarende storre.

Initus’ tab
Initus’ tab i forbindelse med opheevelse af Lokalplan nr. 3.33 er dokumenteret
ved aftaleseddel 24 og kan opgeres samlet til 390.940,00 kr. ekskl. moms.

Supplerende bemaerkninger om tabsopgorelsen

Initus bestrider, at afregning mellem koncernforbundne selskaber alene kan ske
til kostpriser. Selskaberne er adskilte skonomiske enheder. Nar et selskab udfe-
rer arbejde for et andet, bruges der ressourcer, som kunne havde veret anvendt
pa anden vis. Dette geaelder, uanset om selskaberne er koncernforbundne eller e;.
Hvis der alene kan afregnes til kostpriser mellem koncernforbudne selskaber i
relation til en tabsopgerelse, paferer man saledes det selskab, der leverer en yd-
else, et tab svarende til offeromkostningerne (=omkostningerne forbundet med
at lave noget, der er mindre rentabelt, end alternativet), hvilket ville veere uri-
meligt. Hertil kommer, at de skatteretlige regler om transfer pricing kraever, at
der koncerninternt handles pa arms length-vilkar. Det gores derfor geeldende,
at ydelser mellem koncernforbundne selskaber skal ske til markedspriser, hvil-
ket ogsa er sket i denne sag.

Det gores geldende, at advokatomkostninger er et erstatningsberettiget tab pa
lige fod med andre omkostninger som felge af Helsingor Kommunes ansvars-
padragende handlinger.

Det gores videre geeldende, at det er en naturlig folge af, at Helsinger Kom-
mune standsede byggeriet, at der skulle udarbejdes et nyt byggeandragende.
Dette bekreeftes af en raeekke mails, hvor kommunen stillede krav om, at der
skulle bygges efter BR18 frem for BR15 grundet ophavelsen af lokalplanen. I
forste omgang oplyste kommunen, at det tidligere anvendte byggeandragende
kunne anvendes, men i mail af 14. januar 2018 stillede kommunen alligevel
yderligere krav til byggeandragendet baseret pa BR18. Hele 5 maneder efter
kravet om, at der skulle bygges efter BR18, oplyste kommunen, at der kunne
bygges videre efter BR15. Pa det tidspunkt havde Initus naturligvis allerede faet
lavet nyt byggeandragende i overensstemmelse med kommunens anvisninger.

Endelig gores det geeldende, at det fremgar klart af aftaleseddel 24, hvad tabs-
posten pa 35.540 kr. angar, nemlig Entreprenerfirmaet Einar Kornerup A/S” om-
kostninger til alt det administrative ekstraarbejde, som standsningen af bygge-
riet gav anledning til, herunder deltagelse i moder med kommunen, organise-
ring af oplagring af byggematerialer, revidering af tidsplanen for byggeriet mv.
Der er saledes tale om omkostninger, det var nedvendigt for en entreprenor at
afholde ved standsningen af et projekt, og som entrepreneren derfor kunne fak-
turere til bygherre. Da Initus sdledes er pafert dette tab som en direkte folge af
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standsningen af byggeriet, kan det indga i tabsopgerelsen. At Entrepreneorfir-
maet Einar Kornerup A/S er koncernforbundet med Initus kan ikke fore til an-
det resultat. Initus’s totalentreprener Entreprenerfirmaet Einar Kornerup A/S
torer ikke timeregistrering, hverken pa byggesager eller de specifikke opgaver
for selve byggesagen. Derfor kan der ikke fremsendes en opgerelse af det admi-
nistrative tidsforbrug, som bl.a. indgar i de 10 pct. anfort pa hver aftaleseddel.
Opgorelsen af det administrative tidsforbrug pa 10 pct. svarer til, hvad Entre-
prengrfirmaet Einar Kornerup A/S normalt opkraever i tilsvarende sager over
for andre ikke-koncernforbundne kunder.”

Helsinger Kommune har i sit pdstandsdokument anfert:

” Ansvar for mangler — forurening og spildevandsledning

Helsinger Kommune udbed den 7. juli 2016 ejendommen beliggende Merdrup-
vej 15-19 i Espergeerde. Der var tale om et offentligt udbud, hvor kommunalbe-
styrelsen fastlagde vilkdrene for tilbudsafgivelsen. Ejendommen blev bebygget

forste gang i 1896 og har gennem tiden har veeret anvendet til forskellige formal.
Det fremgik tydeligt af prospektet, at der var tale om en udviklingsejendom, og
at keberen skulle overtage de risici, der kunne veaere forbundet med at overtage

og udvikle ejendommen til kebers eget projekt. Dette fremgik ligeledes tydeligt
af den tilbudsblanket, som Initus anvendete til afgivelse af bud. Tilvejebringelse

af lokalplan for det tilbudte projekt var en betingelse for handlen.

Det gores overordnet geeldende, at ejendommen blev handlet til markedspris,
og at prisen afspejlede de vilkar, som var fastlagt i udbudsmaterialet, herunder
de risici, som Initus patog sig ved at byde pa ejendommen velvidende, at det
ville veere Initus risiko, hvis der i forbindelse med udviklingen af ejendommen
skulle vise sig forhold, som ville veere fordyrende for udviklingen af ejendom-
men. Salgsformen havde karakter af et auktionssalg uden mindstepris, hvor Ini-
tus pa de fastlagte vilkdr kunne byde eller lade veere. Initus burde som profes-
sionel akter have indset reekkevidden af vilkarene, og at den tilbudte pris skulle
afspejle de risici, som Initus vurderede, at der ville veere forbundet med at ud-
vikle ejendommen pa de fastlagte vilkar.

Helsinger Kommune udfoldede som seelger i god tro alle rimelige bestraebelser
pa at beskrive ejendommen og dennes egenskaber samt tilvejebragte relevant
dokumentation herom. Helsinger Kommune kendte ikke og burde ikke kende
til hverken den af Initus konstaterede spildevandsledning eller forurening, og
Helsinger Kommune tilsidesatte derfor ikke sin loyale oplysningspligt. Initus
har ikke godtgjort, at det modsatte var tilfeeldet. Det var en kendelig forudseet-
ning for Initus, at der var tale om en ejendom med en lang historik, og at det
ville veere Initus, som for egen regning skulle handtere forhold, som ikke var
kendt pa overdragelsestidspunktet, selvom disse ville veere fordyrende for ud-
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viklingen af ejendommen.

Initus havde adgang til at foretage alle relevante undersggelser forud for afgi-
velse af sit bud, og Initus havde i lyset af oplysningerne om ejendommen og vil-
karene om overtagelse af evt. risici forbundet med udviklingen af ejendommen
grund til at foretage neermere undersogelser i det omfang, at Initus ville afklare
oplysningernes og vilkarenes betydning for omkostninger forbundet med ud-
vikling af ejendommen, herunder i forhold til det af Initus pateenkte projekt.
Helsinger Kommune havde ikke konkret anledning til at indse, at ejendommen
ikke var egnet til den af Initus patenkte anvendelse uden ekstra foranstaltnin-
ger.

Lokalplan 3.33, opsattende virkning, standsningspabud og Initus’ beslutning
om at forsinke montagen af 2. sal

Helsinger Kommune handlede ikke ansvarspadragende, da kommunen vedtog
lokalplan 3.33. Lokalplanen var efter kommunens vurdering forenelig med
kommuneplanens rammebestemmelser. Planklagenaevnets fortolkning var
imidlertid, at lokalplanen var i strid med bestemmelsens indhold og formal.
Der var tale om en vanskelig planleegningsmaessig og juridisk fortolkning, og
vedtagelsen af lokalplan 3.33 kan ikke anses for en sadan klar fejl, at kommunen
ved vedtagelsen heraf kan anses for at have handlet ansvarspadragende. Initus
og Helsingor Kommune var enige om, at byggeriet kunne fortseette pa trods af
Planklagenaevnets afgorelser, og Initus fortsatte byggeriet i overensstemmelse
hermed, hvorfor Planklagenaevnets afgorelser ikke i sig selv gav anledning til
tab for Initus.

Helsinger Kommune meddelte den 10. december 2018 ikke — hverken indirekte
eller direkte — Initus, at montagen af 2. sal skulle eller burde afvente vedtagel-
sen af et nyt plangrundlag. Initus traf ensidigt tabsgivende dispositioner uden
at orientere kommunen, selvom kommunen pa tidspunktet som aftalt pa modet
den 10. december 2018 afventede oplysninger om, hvordan der kunne dispone-
res med sa begreenset tab som muligt, hvis kommunen matte finde, at der kon-
kret var grundlag for et standsningspabud. Det ma henfores under egen skyld
og/eller accept af risiko, at Initus herefter ensidigt veelger at afvente monterin-
gen af 2. sal. Der er derfor ikke grundlag for at paleegge Helsingor Kommune
erstatningspligt for de tab, som Initus matte have padraget sig ved at afvente
monteringen af 2. sal.

Uddybende anbringender — ansvar for mangler — forurening og spildevands-
ledning

Gyldigheden af de konkrete henholdsvis generelle ansvarsfraskrivelser

Det klare udgangspunkt er, at der er aftalefrihed mellem parterne. Helsingor
Kommune udbod ejendommen med en meget klar tilkendegivelse i savel salgs
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prospekt som tilbudsblanket om, at kommunen som seelger afskrev sig ansvaret
for ejendommens egenskaber, herunder specifikt forurening. Det fulgte af § 3,
stk. 2, i bekendtgerelse nr. 799 af 24. juni 2011 om offentligt udbud ved salg af
kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme, at kommunalbestyrelsen
fastseetter pa hvilke vilkar, at ejlendommen udbydes til salg.

Ejendommen blev til gengaeld udbudt uden mindstepris med henblik pa, at til-
budsgiverne kunne tage hojde for de fastsatte vilkar i den pris, som de valgte at
tilbyde for ejendommen. Initus forestod sagar selv udarbejdelsen af det projekt,
som skulle realiseres ved udvikling af ejendommen, hvis Initus tilbud blev
valgt, og Initus havde folgelig mulighed for at overveje og undersoge, hvad en
mulig forurening eller andre egenskaber ved ejendommen kunne fa af betyd-
ning for realisering af projektet. Ved en sddan auktionslignende salgsform ma
kober acceptere mere byrdefulde vilkdr end seedvanligt, fordi disse ensidigt
fastleegges af seelger, hvorefter keber sa ma byde eller lade veere. Som en del af
en stor entreprener- og ejendomskoncern taler parternes indbyrdes styrkefor-
hold imod, at dette skulle fore til, at ansvarsfraskrivelserne ma anses som ugyl-
dige. I den foreliggende situation md ansvarsfraskrivelserne savel generelt, jf.
vilkar 5.1, som konkret, jf. navnlig vilkar 7.4, anses for vedtaget og gyldige.

Kobers undersogelsespligt

Ejendommen blev udbudt som en udviklingsejendom, hvor keber skulle over-
tage risikoen forbundet med udviklingen. Eftersom keber forestod udviklingen
af det projekt, der skulle udvikles pa ejendommen, var det ogsa keber, der var
neermest til at foretage undersogelser om, hvorvidt der var ukendte forhold,
herunder forurening eller spildevandsledninger, som kunne udgere en fordy-
rende omstaendighed for realiseringen af det af keber patenkte projekt.

Forholdsmeaessigt afslag

Forholdsmeessigt afslag forudseetter, at de konstaterede forhold ved ejendom-
men ikke er omfattet af aftalegrundlagets ansvarsregulering, og at der for den
konkrete ejendom er tale en veerdimeessigt set betydelig mangel. Det er veerdien
af forholdet pa handelstidspunktet, som er afgerende. Det gores gaeldende, at
veerdianseettelsen af et forhold ikke automatisk modsvares af udbedringsom-
kostningerne svarende til en fuldsteendig oprensning eller de af Initus valgte
lgsninger for spildevandsledningen. Initus har ikke loftet bevisbyrden for, om
eller i hvilket omfang forholdene indebar en forringelse af handelsverdien, sa-
fremt de havde veret kendt pa handelstidspunktet.

Safremt alle de af Initus opgjorte udbedringsomkostninger anerkendes som
svarende til veerdiforringelsen, gores det geeldende, at disse — samlet eller hver
for sig — ikke overstiger bagatelgreensen, og at der af denne grund ikke kan op
nas forholdsmeessigt afslag.
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Det gores endvidere geeldende, at Initus i lyset af ejendommens veerdi og po-
tentiale, herunder i lyset af mulige bebyggelsesmuligheder og beliggenhed, ikke
ville have opndet en nedseettelse af kebesummen, safremt der pa overdragelses-
tidspunktet havde veeret kendskab til forholdene, og at Initus ikke har loftet be-
visbyrden herfor. Forholdene var ikke af en sddan beskaffenhed, at ejendom-
mens anvendelighed for Initus var vaesentligt nedsat, ligesom ejendommens al-
der og beskaffenhed ma fore til, at der i det foreliggende tilfeelde ikke tilkom-
mer Initus mangelsbefgjelser. Endelig gores det geeldende, at Initus som profes-
sionel aktor og ejendomsudvikler burde have indset, at der ved udvikling af en
ejendom som den foreliggende kunne opsta forhold som de konstaterede. I ly-
set af salgsprospektet, tilbudsblankettens vilkar og fastleeggelse af den tilbudte
pris pa grundlag heraf gores det samlet geeldende, at der ikke er grundlag for at
indremme Initus forholdsmeessigt afslag.

Seerligt om den konstaterede jordforurening

Det gores geeldende, at tilbudsblankettens vilkar 7.1 alene udger en indestaelse
for, at der ikke er etableret affaldsdepot eller losseplads pa ejendommen i Hels-
ingor Kommunes ejertid. Vilkarets 2. led udger herudover en indestaelse for, at
Helsingor Kommune ikke har forarsaget forurening af ejendommen. Vilkaret
sigter efter sin ordlyd og formal mod seerligt forurenende forhold, herunder i
form af deponeringsanleeg eller udledning af kemikalier, hvilket ingen af de
konstaterede forhold kan henferes under.

Det gores geeldende, at Initus ikke har godtgjort, at den konstaterede forurening
udgeres af "kemikalier eller andre saerligt forurenende stoffer”, eller at den er forar-
saget af Helsinger Kommune. Forurenerbegrebet mé fortolkes i overensstem-
melse med jordforureningslovens § 41, stk. 3.

Det gores endvidere geeldende, at vilkar 7.4 udger en sddan konkret fastlagt an-
svarsfraskrivelse for forurening mv., at den ma anses for vedtaget, og at den in-
debeerer, at Initus er afskaret fra at gore krav om erstatning eller forholdsmees-
sigt afslag geeldende i forhold til konstaterede forurening. Desuden gores det
geeldende, at Initus ikke har godtgjort, at det var muligt at gennemfore projek-
tet uden at handtere forureningen pa anden og mere omkostningseffektiv vis,
herunder ved at lade forurening forblive pa ejendommen i overensstemmelse
med en tilladelse i medfer af jordforureningslovens § 8.

Endelig gores det gaeldende, at jordforurening, hvis den trods forskellig arsag
og sammenseetning skal anses som én mangel ved ejendommen, ikke overstiger
bagatelgraensen. Det opgjorte belgb pa 895.645 kr. udger kun 2,7 % af kebesum-
men, hvilket er under bagatelgraensen. Hvis posterne "EEK risiko, administration
0g fortjeneste (10%)”, som for jordforurening andrager i alt kr. 77.104, fradrages,
udger det opgjorte belob 818.541 kr. — dvs. knap 2,5 % af kebesummen.
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Olieforurening

Initus var bekendt med tilstedeveerelse af slgjfede aeldre olietanke, som fremgik
af BBR-meddelelserne. Det er almindelig kendt, at der i forbindelse med eeldre
nedgravede olietanke treeffes jordforurening med olie, og at en professionel ak-
tor som keber bor undersgge sddanne forhold naermere, hvis det er en forud-
seetning for keber, at elendommen ikke ma veere forurenet. Dette gor sig seerligt
gaeldende i lyset af de vilkar, som ejendommen blev udbudt pa, herunder navn-
lig bilag 1, vilkar 5.2, 7.2 og 7.4. Keber burde i lyset af oplysninger om aldre
slejfede olietanke og de fastsatte vilkar have iveerksat neermere undersogelser af
forureningsforholdene, hvis keber ikke var villig til at patage sig risikoen for
olieforurening fra og i tilknytning til olietankene pa ejendommen.

Asfaltsmulder og slaggerester

Initus har ikke godtgjort, at der var tale om ulovlig udlagt asfaltsmulder og
slaggerester, som udgjorde mangler ved ejendommen, og at Helsinger Kom-
mune kendte eller burde kende til tilstedeveerelsen heraf. Det var almindeligt
og lovligt at anvende disse materialer til opbygning af veje og parkeringsplad-
ser, og Initus burde i lyset af forekomsten af sdidanne pa ejendommen, have ind-
set, at sadanne materialer kunne vare blevet anvendt til disse formal.

Der er ikke tale om mangler, herunder ikke mangler, som kan berettige til er-
statning eller forholdsmeessigt afslag, ligesom forholdet ma anses som omfattet
af ansvarsfraskrivelsen, herunder navnlig tilbudsblankettens vilkar 7.4.

Seerligt om spildevandsledningen

Det ma leegges til grund, at ingen af parterne havde kendskab til den konstate-
rede spildevandsledning. Det ma endvidere laegges til grund, at ledningen
havde til formal at forsyne Gefionbakken 2.

I forbindelse med udbuddet blev forholdene neermere undersogt, og savel kom-
munens spildevandsafdeling som Forsyning Helsingor A/S blev inddraget i til-
vejebringelse af oplysninger om ejendommen til brug for beskrivelsen af led-
ningsforholdene pa ejendommen. Det er saledes ikke godtgjort, at Helsingor
Kommune vidste eller burde vide, at spildevandsledningen befandt sig pa ejen-
dommen. Omlaegning af ledningen i Tikeb Kommunes ejertid aendrer ikke her-
pa. Det er Forsyning Helsingor A/S, som har pligt til at forsyne Gefionbakken 2
med ledningsanleeg til spildevandshandtering, jf. miljebeskyttelseslovens § 32b,
stk. 1, og det er ogsa Forsyning Helsingor A/S, som har etableret en ny spilde-
vandsledning, da den midlertidige losning etableret af Initus opherte.

Helsingor Kommune er enig med Initus i, at Forsyning Helsingor A/S i overens-
stemmelse med geesteprincippet for ledninger, der betegner det almindelige
retsforhold mellem grundejer og ledningsejer, generelt skal afholde omkostnin-
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gerne forbundet med handtering af spildevandsledninger, der anvendes til at
opfylde selskabets forsyningspligt. Initus er ved keb af ejendommen indtradt i
Helsinger Kommunes rettigheder i relation til geesteprincippet, og det gores fol-
gelig geeldende, at kravet vedrerende spildevandsledningen retteligt bor rejses
mod Forsyning Helsingor A/S som ledningsejer.

Det gores endvidere geeldende, at spildevandsledningen var omfattet af vilkar
7.4, og at Initus folgelig er afskaret fra at gore krav om erstatning eller forholds-
maessigt afslag geeldende i forhold til omkostningerne forbundet med handte-
ringen af den konstaterede spildevandsledning.

Uddybende anbringender — Initus beslutning om at forsinke montagen af 2. sal
Helsinger Kommune og Initus var enige om, at Planklagenaevnets afgorelse om
standsningspabud og opseettende virkning af 2. november 2018 var uhjemlet og
i strid med bl.a. proportionalitetsprincippet, og at byggeriet ikke burde stoppes,
tfor Planklagenavnet havde taget stilling til Helsinger Kommunes og Initus ind-
sigelser. Initus fortsatte pa dette grundlag byggeriet.

Planklageneevnets afgorelse af 29. november 2018 opheevede lokalplan 3.33.
Planklagenzevnet tilkendegav herefter entydigt, at hdndheevelsen tilkom Hels-
ingor Kommune. Helsingor Kommune var pa dette tidspunkt allerede i gang
med at forberede et retligt lovliggerende plangrundlag, hvorfor kommunen og
Initus var enige om, at byggeriet burde fortsaette, medmindre kommunen som
tilsynsmyndighed efter planloven matte beslutte andet. Initus valgte at fort-
seette byggeriet i overensstemmelse med parternes retsopfattelse. Det ma folge-
lig leegges til grund, at Planklagenaevnets afgorelser ikke i sig selv gav anled-
ning til tab for Initus.

Den 10. december 2018 blev der afholdt et statusmade om sagens handtering.
Helsinger Kommune skulle bl.a. overveje, om kommunen burde meddele et
standsningspabud, hvis oplysninger fra Initus om omkostningerne forbundet
med et evt. standsningspdbud kunne anvendes til at fastsla, at dette ikke ville
veere i strid med proportionalitetsprincippet henholdsvis sagligt i lyset af den
igangveerende proces med henblik pa vedtagelse af et retligt lovliggerende
plangrundlag. Helsinger Kommune truede ikke med, meddelte ikke de facto el-
ler varslede ikke standsningspabud pa medet den 10. december 2018, og kom-
munen gav ikke pa anden made udtryk for et krav om, at Initus skulle begraen-
se aktiviteterne, fremdriften eller omfanget af byggeriet. Der er ikke holdepunk-
ter herfor i modereferatet godkendt af parterne, og der findes ikke andre nota-
ter herom. Kommunens orientering af kommunalbestyrelsen den 21. december
2018 fastslar entydigt kommunens opfattelse af indholdet af medet, herunder at
der afventedes oplysninger fra Initus, for der skulle tages stilling til et evt.
Standsningspabud. Det fremgar af e-mail af 21. december 2018, at kommunen
ikke fandt det givet, at der skulle meddeles standsningspabud, og det skete som



22

bekendt ikke. Det bestrides, at E i samtale med C har bekreeftet, at kommunen pa
medet anmodede Initus om at afvente mon-

teringen fra 2. sal. Det er ikke for kommunen muligt at fastsla, hvordan Initus
har fdet den opfattelse, at kommunen pa moedet den 10. december 2018 eller ef-
terfolgende pa retlig bindende vis skulle have fremsat krav om, at Initus skulle
afvente montagen af 2. sal, indtil det nye plangrundlag var vedtaget af kommu-
nalbestyrelsen. Det gores saledes geaeldende, at Initus” opfattelse af indholdet af
medet den 10. december 2018 beror pa en fejlopfattelse af kommunens tilkende-
givelser pa modet og evt. efterfolgende, og at Initus’ ensidige beslutninger om
at udskyde monta-ge af 2. sal ma anses som beslutninger truffet for egen risiko
og regning. Initus ma i lyset heraf anses som neermest til at baere tabet. Beslut-
ningerne kan heller ikke begrundes i tabsbegreensningspligten, idet et stands-
ningspabud utvivlsomt ville indebaere erstatningspligt for Helsingor Kom-
mune, og Initus ville saledes blive skadeslosholdt, safremt et sddant pabud var
blevet aktuelt.

Tabsopgorelsen

Det gores geeldende, at Initus som professionel akter ikke er berettiget til deek-
ning af advokatomkostninger afholdt forud for udtagelse af steevningen. Det
gores geldende, at der er gennemfort ensidig bevissikring uden inddragelse af
Helsinger Kommune (som seaelger), herunder seerligt at det ikke er godtgjort el-
ler dokumenteret, at der er lidt et tab for sa vidt angar posten ”EEK risiko, admi-
nistration og fortjeneste (10%)...”, som er angivet i forskellige varianter pa aftale-
sedlerne, (22.969 kr.), (22.575 kr.), (31.560 kr.), (16.740 kr.) og (35.540 kr.) —1i alt
kr. 129.384, ex. moms.”

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

Rettens begrundelse og resultat

Ad jordforurening

Det fremstar som uafklaret, hvem der har forarsaget olieforureningen og hvor-
nar, den er sket. Initus var efter det oplyste bekendt med tilstedeveerelsen af
slajfede, eldre olietanke. Ejendommen blev af Kommunen udbudt til salg med
en klausul, hvorved Kommunen som selger fralagde sig erstatningsansvar for
forurening af grunden.

Det af kommunen i tilbudsblanket under punkt 7.1 oplyste om, “at der ikke i
seelgers ejertid eller fra seelgers side er sket forurening af jorden/undergrunden
med kemikalier eller andre seerligt forurenende stoffer” er en faktuel oplysning
og er ikke at sidestille med en garanti.

Sagsager findes ikke at kunne have veeret i tvivl om reekkevidden af den i
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punkt 7.4 angivne ansvarsfraskrivelse. Ejendommen blev udbudt uden angi-
velse af mindstepris. Sagseger burde pa denne baggrund have foranlediget en
neermere undersggelse af jordbunden inden afgivelse af buddet eller taget hojde
herfor ved budgivningen.

Seerligt hvad angar forureningen med asfaltsmulder og slaggerester, skal det
udover det ovenfor anferte bemeerkes, at Initus ikke har fort bevis for, at der
var tale om, at disse er udlagt ulovligt og udger en mangel ved ejendommen.

Kommunen vil derfor vaere at frifinde for denne del af Initus’ krav.

Ad ikke oplyste kloakledninger

Det er ubestridt, at kloakledningerne blev anlagt af Tikeb Kommune i kommu-
nens ejertid, hvorfor Tikeb Kommune ma have vearet bekendt med eksistensen
af kloakledningerne pa ejendommen. Da Kommunen ved kommunesammen-
leegningen indtradte Tikeb Kommunes rettigheder og forpligtelser medforer
dette, at Kommunen anses for at have haft kendskab til kloakledningerne. Kom-
munen har ved at undlade at oplyse om kloakledningerne tilsidesat sin loyale
oplysningspligt. Ansvarsfraskrivelsesklausulen kan herefter ikke tilleegges be-
tydning.

Det forhold, at kloakledningen ejes af Forsyning Helsingor, eendrer ikke ved
Kommunens erstatningsansvar.

Kommunen er derfor erstatningspligtig for det tab, som Initus har lidt.

Initus har i felge aftaleseddel 7 opgjort kravet til 184.143 kr. Kommunen har
ikke bestridt den belebsmaessige opgerelse bortset fra et beleb pa 16.740 kr.
Naevnte post benaevnes EEK “risiko, administration og fortjeneste” og anferes
at vedrere Kornerup A/S” omkostninger til administrativt arbejde.

Retten finder ikke, at Initus har fort bevis at veere forpligtiget til at atholde
denne udgift.

Denne del af Initus” krav tages derfor til folge med 167.403 kr.

Ad ophaevelse af lokalplan 3-33

Det er ubestridt, at Kommunen vedtog Lokalplan 3.33, som efterfelgende blev
ophevet af Planklagenaevnet som veerende i strid med kommuneplanen. En op-
heevelse af lokalplanen medferte, at der ikke foreld en lovlig byggetilladelse.
Byggeriet indeholdende en 3. etage kunne derfor alene lovliggeres med vedta-
gelse af en ny lokalplan. Pa tidspunktet, hvor Initus valgte at standse byggeriet,
henstod det som usikkert om en ny lokalplan, der lovliggjorde byggeriet, kunne
vedtages i byradet. En fortseettelse af byggeriet uden en efterfelgende vedtagel-
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se ville have medfort betydelige udgifter for de involverede parter, der langt
overstiger det krav, som Initus i denne sag har fremsat. Kommunens ageren -
dette uanset om Kommunen matte have fremsat et standsningspabud - har der-
for medfert, at Initus ikke havde andet valg end at standse byggeriet.

Kommunen findes herved at have handlet ansvarspadragende og vaere neer-
mest til at beere det tab en ophaeevelse ubestridt har pafert Initus.

Initus har opgjort ekstraomkostningerne, som har matte aftholdes som folge af
Planklagenaevnets ophaevelse af lokalplan 3.33, til 390.940 kr. Kommunen har
som anfert ikke haft indsigelser mod opgerelsen bortset for en post, EEK pa
35.540 kr. og et beleb pa 48.500 kr. angivet som juridisk hjeelp i forbindelse med
afklaringen af betydningen af et standsningspabud

Som anfert ovenfor under ”ikke oplyste kloakledninger”, findes Initus ikke at
have fort bevis for at veere forpligtiget til at atholde naevnte post, benaevnt EEK.

Hvad angar juridisk assistance, skal dette belob retteligt indga i fastsaettelsen af
denne sags omkostninger og udgar derfor af tabsopgerelsen.

Denne del af Initus” krav tages derfor til folge med 306.900 kr.

Som folge af det anforte tages Initus” pastand til folge med 474.303 kr.

Ad sagsomkostninger

Ved fastseettelsen af sagens omkostninger leegges navnlig veegt pa, at Initus har
faet medhold for mindre end 1/3 af kravet. Retten finder derfor, at hver part
skal atholde egne advokatomkostninger.

Kommunen skal til Initus betale 12.840 kr. til deekning af retsafgift.

THI KENDES FOR RET:

Helsingor Kommune skal betale 474.303,00 kr. til Initus Ejendomme A/S med
tilleeg af seedvanlige procesrenter fra den 27. februar 2020 til betaling sker.

Helsinger Kommune skal til Initus Ejendomme A/S betale sagsomkostninger
med 12.840,00 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.
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AFGORELSE
om opsettende virkning i klagesag om Helsinggr Kommunes endelige
vedtagelse af lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse pa Moerdrupvej i

Planklagenzevnet
NAVNENES HUS

Toldboden 2
Espergerde 8800 Viborg
Helsinggr Kommune har den 28. august 2018 vedtaget lokalplan nr. 3.33, 2 40 56 00

Bebyggelse pa Mgrdrupvej i Espergerde. CVR-nr. 37 79 55 26

EAN nr. 5798000026070
Planklagenavnet har modtaget en klage over afgarelsen.

Planklagen@vnet har modtaget en anmodning om at tillegge klagen
opsettende virkning.

Planklagenevnet tillegger klagen opsettende virkning.
Planklagenavnet vil senere tage stilling til de spgrgsmal, der er rejst i
klagen.



1. Klagen og anmodningen om opsattende virkning

En nabo til lokalplanomradet klagede den 21. september 2018 til
Planklagenavnet over kommunens afggrelse om vedtagelse af lokalplan.

Klager har navnlig anfert, at lokalplanen er i strid med kommuneplanen.

Klageren har anmodet om, at klagen tillegges opsettende virkning.
Klageren har navnlig begrundet anmodningen med, at lokalplanen er i
strid med kommuneplanen, og at kommunen ikke har efterkommet
klagerens indsigelser i forbindelse med hgringsprocessen i forbindelse
med vedtagelsen af lokalplanen.

2. Sagens oplysninger

Helsinggr Kommune har den 28. august 2017 endelig vedtaget lokalplan
3.33, Bebyggelse pa Mgrdrupvej i Espergerde.

Lokalplanen giver mulighed for opfarelse af tre etagebyggerier i op til 3
etager.

Lokalplanomradet samt de konkrete ejendomme, hvorpa etageboligerne skal
opfares, greenser op til flere naboejendomme. Den gstligste bygning, som
tenkes opfart i 3 etager, placeres 9 m fra naboejendommen matr.nr. 2ae,
Espergerde By, Egebaeksvang, som ligger uden for lokalplanomradet. Der
er ingen bebyggelse mellem den pédtenkte 3 etagers bygning og matr.nr. 2ae.

Omrddet er omfattet af Helsinger Kommuneplan 2013-2025 og ligger inden
for rammeomrade 3.BE.1.

Det fremgar af kommuneplanrammen for omradet, at det maksimale
etageantal er 3 etager.

Under afsnittet ”Szaerlige bestemmelser” fremgar folgende:
Etageantallet skal begrenses til 2 etager op mod nabomatrikler.

3. Planklagenavnets bemeerkninger og afggrelse

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spgrgsmal i forbindelse med
en kommunes afggrelse om bl.a. lokalplaner, jf. planlovens § 58, stk. 1,
nr. 3%,

En klage efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 3, har ikke opsettende
virkning, jf. lov om Planklagenavnet? § 7, stk. 1. Planklagenavnet kan
imidlertid bestemme, at en klage skal tillegges opsattende virkning,
hvor serlige grunde taler derfor, jf. lov om Planklagenavnet § 7, stk. 3.
Nevnet kan ogsa pabyde et bygge- eller anlegsarbejde standset, indtil

! Lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlegning med senere @ndringer.
2 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenzvnet.



navnet har truffet sin afggrelse, jf. § 6 i planklagebekendtggrelsen?.

Planklagenavnet legger ved vurderingen veegt pa, om det er
overvejende sandsynligt, at der foreligger en vasentlig overtredelse af
loven. Herudover indgar det i nevnets vurdering, om der er en stor
risiko for, at en udnyttelse af lokalplanen vil vanskeliggare et muligt
krav om fysisk lovligggrelse, hvis navnet efterfglgende giver klager
medhold. Ogsa tidspunktet for aktivitetens pabegyndelse kan indga i
vurderingen.

Det bemerkes i gvrigt, at en afgarelse om opsettende virkning pa grund af
afgarelsens midlertidige karakter og af hensyn til behovet for en hurtig
stillingtagen treeffes pa et forelgbigt grundlag. En ngjere vurdering af sagen,
herunder stillingtagen til, om der skal indhentes yderligere oplysninger, sker
farst i forbindelse med den senere realitetsbehandling.

Planklagenavnet har besluttet at tillegge klagen opsettende virkning.
Nevnet henviser navnlig til, at det ma anses for overvejende sandsynligt, at
lokalplanen er i strid med kommuneplanen. Afggrelsen betyder, at
lokalplanen ikke ma udnyttes, mens klagesagen verserer.

Planklagen@vnet pabyder desuden, at det igangverende bygge- og
anlegsarbejde standses, mens klagesagen verserer.

Planklagenavnet vil senere tage stilling til de spgrgsmal, der er rejst i
klagen. Neevnet har saledes ikke med denne afggrelse givet en
forhandstilkendegivelse i forhold til nevnets endelige afggrelse i sagen.

Afggrelsen er truffet efter lov om Planklagenavnet, § 7, stk. 3, og § 6 i
planklagebekendtggrelsen®.

Afggrelsen er truffet af formanden pa nevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om
Planklageneevnet.

3 Bekendtggrelse nr. 130 af 28. januar 2017 om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage,
indsendelse af klage til Planklagenavnet og opsattende virkning af klage for visse afggrelser truffet
efter lov om planlaegning og visse andre love.
4 Bekendtggrelse nr. 130 af 28. januar 2017 om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage,
indsendelse af klage til Planklagenevnet og opsettende virkning af klage for visse afggrelser truffet
efter lov om planlaegning og visse andre love.



Planklagenavnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet®.
Eventuel retssag til prgvelse af afgarelsen skal vere anlagt inden 6 maneder,
jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenevnet.

Carsten Munk-Hansen
Formand

5 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenzvnet.
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Afgorelse i klagesag om Helsinger
Kommunes endelige vedtagelse af
lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse pa
Meardrupvej i Espergeerde, og
kommunens dispensation fra
lokalplanen til bygningshejde pa
Meardrupvej, Espergaerde

18/05758 8 og 18/06120, (tidl. NMK-33-04366 og NMK-33-, 04703)

Helsinggr Kommune har den 28. august 2017 endeligt vedtaget lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse
pa Megrdrupvej i Espergaerde.

Helsinggr Kommune har desuden den 26. april 2018 givet dispensation fra lokalplanen til
bygningshgjden pa ejendommen [adresse1].

Planklagenaevnet har modtaget to klager over afgerelserne.
Planklagenaevnet ophaever lokalplanen. Det betyder, at lokalplanen ikke laengere gaelder.

Planklagenavnet ophaever ligeledes kommunens afggrelse om dispensation og hjemviser
sagen til fornyet behandling i kommunen. Dette betyder, at afggrelsen om dispensation heller
ikke leengere geelder.
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2.6.3. Usaglige hensyn ved vedtagelsen af lokalplanen 7
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2.6.5. Fejl i lokalplan nr.3.338
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5. Meddelelse og offentliggerelse af afgarelsen 14

1. Klagen til Planklagenaevnet

En beboer uden for lokalplanomradet klagede den 21. september 2017 til Planklagenaevnet
over kommunens afggrelse om vedtagelse af lokalplan.

Klageren klagede den 9. maj 2018 ligeledes over kommunens afggrelse om dispensation.

| klagen over lokalplanen er der navnlig klaget over fglgende:

e Kommunen har varetaget usaglige hensyn.

* Lokalplanen er i strid med kommuneplanen.

* Manglende inddragelse af offentligheden.

e Der erfejliden del af lokalplanredeggrelsen, der vedrgrer skyggevirkninger.

| klagen over dispensationen fra lokalplanen er der navnlig klaget over fglgende:

e Kommunens afgerelse er truffet pa et forkert grundlag.
e Kommunen har pa trods af mange naboindsigelser givet dispensation.
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Planklagenaevnet har den 2. november 2018 tillagt klagen opsaettende virkning og har i den
forbindelse pabudt, at det igangvaerende bygge- og anlaegsarbejde skal standses.

2. Sagens oplysninger
2.1. Forlgbet fgr vedtagelsen af planen

Kommunalbestyrelsen behandlede pa et made den 25. april 2016 et forslag til lokalplan nr.
3.33. Pa madet blev det besluttet at udbyde ejendommen [adresse1] til salg med en
bebyggelsesprocent pa 40, saledes at der farst skulle udarbejdes et lokalplanforslag, nar der
forelad en kebsaftale med et konkret forslag til bebyggelse pa grunden.

Ejendommene [adresse1]-[adresse4] blev herefter solgt i offentligt udbud.

Helsingar Kommune vedtog den 27. marts 2017 forslag til lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse pa
Mgrdrupvej i Espergeerde.

Lokalplanforslaget var herefter i offentlig hering i perioden fra den 6. april 2017 til den 8. juni
2017.

2.2. Vedtagelsen af planen

Helsingar Kommune vedtog den 28. august 2017 endeligt lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse pa
Merdrupvej i Espergaerde.

Sagen blev behandlet pa kommunalbestyrelsens mgde den 28. august 2017. Ved
behandlingen af sagen var et resume over de indkomne indsigelser med forvaltningens
kommentarer samt de samlede indsigelser vedlagt som bilag.

Lokalplanen blev offentliggjort den 31. august 2017.

2.3. Lokalplan nr. 3.33

Lokalplanens § 1 fastlaegger, at lokalplanens formal er:

* ot udleegge omrddet til boligformdl i form af heldrsbeboelse.
* ot skabe en attraktiv bebyggelse med punkthuse i 2-3 etager i en feelles gron flade.

Lokalplanen omfatter [matrikel1], [matrikel2], [matrikel3], [matrikel4] og [matrikel5], jf.
lokalplanens § 2.1. Dette svarer til adresserne [adresse1], [adresse5] og [adresse4].

Lokalplanens § 6 fastsaetter bestemmelser om bebyggelsens placering og omfang og falgende
bestemmelser geelder for delomrade A:

6.2. Inden for delomrdde A mé bebyggelse til bolig kun opfares inden for byggefelterne vist pd
kortbilag 2.

6.3. Bebyggelsen md kun opfares i mindst 2 etager og hagjst 3 etager placeret som vist pé kortbilag 2.

Pa lokalplanens kortbilag 2 fremgar 3 byggefelter, hvoraf to er markeret som byggefelt med
maksimalt 3 etager, mens ét er markeret som byggefelt med maksimalt 2 etager.

Det gstligste byggefelt er markeret som et byggefelt med maksimalt 3 etager. Byggefeltet er
placeret ca. 9 m fra matrikelskel til egendommen [adresse3]. Ejendommen [adresse3] er
placeret uden for lokalplanomradet. Der er ingen bebyggelse mellem det gstligste byggefelt og
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ejendommen [adresse3].
Lokalplanens § 6.4 fastsaetter den maksimale bygningshgjde, og bestemmelsen lyder:

Bygningshajden mé for bebyggelse i 2 etager maksimalt veere 8,5 m over terrcen mdlt efter
bygningsreglementets regler. Bygningshajden for bebyggelse i 3 etager mé maksimalt veere 10,5 m
over terrcen mdlt efter bygningsreglementets regler.

Af lokalplanredeggrelsen fremgar en raekke skyggediagrammer. Kommunen har i
redeggrelsen under disse pa side 16 anfert felgende omkring skygge pa [adresse1]:

For [adresse1], vil der kl. 20 pé datoerne den 1. juni, 1. juli og 1. august fra at veere fuld sol
henholdsvis delvis sol ved den eksisterende situation men ingen sol med den nye bebyggelse. Det er
dog kun i tidsintervallet kl. 20 der sker en pdvirkning.

2.4. Kommuneplanen for Helsingar Kommune

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade 3.BE.1, [adresse1]-[adresse4], i kommuneplan
2013-2025 for Helsingar Kommune.

Kommuneplanrammen fastsaetter et maksimalt etageantal pa 3 etager. Under afsnittet
"saerlige bestemmelser” fremgar dog felgende:

Etageantallet skal begreenses til 2 etager op mod nabomatrikler.

| redegorelsen til lokalplan nr. 3.33 er der pa side 24 under afsnittet "Helsingar Kommuneplan
2013-2025" redegjort for lokalplanens forhold til kommuneplanen. Fglgende fremgar af
afsnittet:

Rammernes scerlige bestemmelser fastscetter, at etageantallet skal begreenses til 2 etager op mod
nabomatrikler.

Ved en nabomatrikel forstds en ejendom, der matrikulcert grecenser op til ejendommen. En vej eller en
ejendom pd den anden side af en vej er derimod ikke en nabomatrikel.

Der er ikke samtidig med formuleringen “op mod nabomatrikler” fastsat specifikke afstandskrav. Ved
vurderingen af, om en bygning er placeret op mod en nabomatrikel, indgdr hvilke skygge- og
indbliksgener, som bygningen kan give anledning til. Endvidere er det afgarende, hvor pé
nabomatriklen selve bebyggelsen er beliggende.

Hensigten med den scerlige bestemmelse er at sikre, at en kommende bebyggelse opfares med respekt
for nabobebyggelsen mod vest, idet den bestdr af enfamiliehuse, hvor grunden er beliggende i
omtrent samme kote som rammeomrddet.

Rammeomrddet er mod st afgreenset of Mardrupvej og Gefionsbakken og af en nabobebyggelse
mod syd, [adresse3]. Bygningen pd [adresse3] er i 2 etager samt udnyttet tagetage og er beliggende i
det sydvestlige hjarne af grunden og i et hgjere terrcen. De to gstlige punkthuse i tre etager er
beliggende enten i lavere kote eller med en vis afstand fra de ncermeste eksisterende bebyggelser.
Lokalplanen overholder derfor bestemmelsen i kommuneplanrammen om placering af bebyggelse i 3
etager.

2.5. Kommunens afggrelse om dispensation fra lokalplanen

Helsingar Kommune har den 26. april 2018 givet byggetilladelse til opferelse af tre punkthuse
med 32 lejligheder pa ejendommen [adresse1].
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Kommunen har i afgerelsen ogsa givet dispensation fra lokalplanens § 6.4 omkring
bygningshgjde. Kommunen har anfgrt, at en elevatorskakt og to ventilationsaggregater
overskrider den maksimale hgjde pa 10,5 m over terraen med 0,60 m i de to punkthuse pa tre
etager.

Kommunen har i afggrelsen oplyst, at sagen har vaeret sendt i naboorientering, og at der er
indkommet indsigelser omkring skyggegener. Kommunen har i den forbindelse henvist til et
skyggediagram, som ifglge kommunen illustrerer, at skyggegenerne ikke er vaesentlige.

2.6. Klagerne og bemaerkninger til klagerne

2.6.1. Korrespondance under klagesagerne

| sagen indgar klagen af 21. september 2017 over vedtagelsen af lokalplan nr. 3.33. Klageren
har uddybet denne klage i breve af 13. november 2017, 20. september 2018 og 22. september
2018 samt i e-mails af 9. januar 2018, 11. januar 2018, 15. januar 2018 og 4. maj 2018.
Kommunen er kommet med bemaerkninger til klagen i breve af 25. oktober 2017 og 28.
november 2017 samt i e-mail af 29. oktober 2018. Derudover er bygherre den 26. november
2018 kommet med bemeaerkninger til klagen.

Herudover indgar klagen af 9. maj 2018 over kommunens afggrelse om dispensation. Klageren
har uddybet denne klage i e-mails af 22. juni 2018 og 25. juni 2018. Kommunen er kommet
med bemaerkninger til denne klage den 8. juni 2018 og i e-mail af 29. oktober 2018.

Klagerne og bemaerkningerne er i hovedtraek gengivet nedenfor.

2.6.2. Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen

Klagerens bemcerkninger

Klageren har gjort geeldende, at kommunen med vedtagelsen af lokalplan nr. 3.33 har forbrudt
sig mod kommuneplanens oprindelige intentioner.

Klageren har henvist til, at kommuneplanen foreskriver, at etageantallet skal begraenses til 2
etager op mod nabomatrikler.

Klageren har anfert, at [adresse3] ogsa er nabomatrikel, og klageren kraever maksimalt 2
etager mod Gefionsbakken, som kommuneplanen ifglge klageren tydeligt foreskriver.

Klageren har desuden anfert, at kommunens fortolkning af kommuneplanen ikke er
underbygget af noget i kommuneplanen, men at kommuneplanen er meget kort og praecis
angaende etageantal op mod nabomatrikler. Klageren har anfert, at kommuneplanens
intentioner oprindeligt har veeret at sikre, at naboer og omkringboende vil blive skanet for
gener, der kan opsta ved sa hgjt et byggeri.

Kommunens bemcerkninger

Kommunen har gjort gaeldende, at lokalplanen er i overensstemmelse med
kommuneplanramme 3.BE.1. Kommunen har henvist til kommunens redeggrelse for denne
overensstemmelse, som fremgar af redegerelsen til lokalplan nr. 3.33. Kommunen har anfert,
at den fastholder denne fortolkning.

Kommunen har pa den baggrund anfgrt, at kommuneplanens rammebestemmelse og de
intentioner, der ligger bag denne, er overholdt.
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Kommunen har anfert, at egendommen [adresse3] ligger ca. 30 m fra den tidligere
administrationsbygning inden for lokalplanomradet, og at lokalplanens byggefelt muligger en
placering af en ny 3 etagers bygning med ca. samme eller marginalt kortere afstand.
Kommunen har anfert, at den eksisterende kontorbygning har en hgjde pa 10,8 m, mens den
nye 3 etagers bygning til sa mmenligning maksimalt vil have en hgjde pa 10,5 m.

Kommunen har anfert, at koterne pa grundene og afstandene mellem bygningerne ikke giver
anledning til skygge- eller indbliksgener, som er vaesentlige eller overstiger, hvad man ma
forvente i et bebygget omrade, og lokalplanen er saledes ikke i strid med kommuneplanens
rammebestemmelse.

Bygherrens bemcerkninger

Bygherren har anfert, at lokalplanen ikke er i strid med kommuneplanen, og bygherren har
ligesom kommunen henvist til lokalplanens redeggrelse.

Bygherren har anfert, at de to byggefelter, som giver mulighed for bebyggelse i 3 etager,
begge ligger lavere end husene pa nabomatriklerne mod gst og syd.

Bygherren har yderligere anfart, at eiendommene nord for Mgrdrupvej ikke er nabomatrikler i
kommuneplanens forstand, idet der er en mellemliggende starre vej.

2.6.3. Usaglige hensyn ved vedtagelsen af lokalplanen

Klagerens bemcerkninger

Klageren har yderligere anfert, at [adresse1]-[adresse4] er solgt til en lokal bygherre uden
lokalplan og med returret, hvis den endelige lokalplan ikke passer bygherren. Klageren har
gjort geldende, at dette er i strid med planlovens oprindelige hensigt.

Klageren har anfert, at kommunen har vaeret tvunget til at vedtage bygherres bud pa en
lokalplan, idet bygherren ellers med overvejende sandsynlighed havde trukket sig ud af
aftalen, hvilket ville have gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Kommunens bemaerkninger

Kommunen har oplyst, at der blev indgdet en kgbsaftale betinget af en godkendt lokalplan,
hvilket ifglge kommunen er et helt saedvanligt vilkar for et ejendomssalg. Kommunen har
yderligere anfart, at det ikke er usaedvanligt, at en lokalplan udarbejdes pa baggrund af et
konkret projekt.

Kommunen har desuden anfert, at det var muligt for bade kommunen og for keberen at
frafalde aftalen, hvis det politisk var blevet besluttet ikke at vedtage lokalplanen.

2.6.4. Behandlingen af indsigelserne mod lokalplanforslaget

Klagerens bemcaerkninger

Klageren har desuden anfgrt, at haringen i forbindelse med lokalplanen har vist, at det
allerede for et ar siden var besluttet at overhgre alle indsigelser. Klageren har i den
forbindelse henvist til samtaler med flere lokalpolitikere og omfanget af naboklager og
indsigelser mod lokalplanen. Klageren har anfgrt, at dette er ulovligt og i strid med planloven.

Kommunens bemcerkninger
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Kommunen har hertil anfert, at den har fulgt reglerne i planloven med hensyn til
heringsperiode og fremlaeggelse af indsigelser. Kommunen har anfert, at der har veeret en
heringsperiode pa 9 uger, og at samtlige indsigelser er behgrigt gennemgaet og behandlet af
kommunen.

2.6.5. Fejli lokalplan nr. 3.33

Klagerens bemcerkninger

Klageren har anfart, at der er fejl i lokalplanen i forhold til skyggevirkninger. Klageren har gjort
galdende, at haringen derfor ikke er sket pa det rette grundlag, og at lokalplanen derfor skal
tilrettes og sendes i fornyet hgring.

Kommunens bemaerkninger

Kommunen har anfert, at den ikke kan genkende synspunktet om, at det ikke har vaeret muligt
at gere indsigelser vedrgrende skyggegener. Kommunen har anfert, at der i forbindelse med
lokalplanprocessen er udarbejdet skyggediagrammer, som er indgaet i den offentlige
heringsproces.

2.6.6. Udkgrsel og indbliksgener
Klagerens bemcerkninger
Klageren har anfert, at udkerslen til Gefionsbakken er paklaget adskillige gange. Klageren har

anfgrt, at det ikke vil veere muligt at komme ud ved vejen pga. trafik, busser og parkering.
Klageren har yderligere anfgrt, at Gefionsbakken er en skolevej.

Klageren har desuden anfert, at lokalplanen vil medfare store indbliksgener.

2.6.7. Servitut af 5. december 1900

Kommunens bemcerkninger

Kommunen har anfert, at det er kommunens vurdering, at en servitut tinglyst den 5.
december 1900 er bortfaldet som fglge af vedtagelsen af lokalplanen. Kommunen har
anmodet Planklagenaevnet om at bekraefte dette, selvom det ikke specifikt er problematiseret
af klageren.

2.6.8. Dispensation fra lokalplanen

Klagerens bemcerkninger

Klageren har anfert, at kommunens beslutning om at give dispensation fra lokalplanens
bestemmelse om bygningshgjde er truffet pa et forkert grundlag, som vil fa konsekvenser for
naboer og omkringboende.

Klageren har yderligere anfgrt, at der er givet dispensation, selvom mere end halvdelen i
naboharingen har klaget over bl.a. skyggegener og hgjde.

Klageren har ogsa anfert, at byggeriet afviger voldsomt fra omradets avrige bygninger, og at
projektet er en etage hgjere end kommuneplanen foreskriver.

Kommunens bemaerkninger
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Kommunen har anfert, at der pa baggrund af indsigelserne vedrerende dispensationen blev
udarbejdet et skyggediagram for de tekniske anlaeg pa taget. Pa baggrund af dette blev det
vurderet, at skyggegenerne ikke er vaesentlige, og at lysforholdene ikke forringes.

Kommunen har endvidere anfert, at kommunen har inddraget de indkomne indsigelser, men
at kommunen ikke er forpligtet til at efterkomme disse.

3. Planklagenaevnets bemaerkninger og afggrelse
3.1. Planklagenavnets kompetence og prgvelse

3.1.1. Generelt om navnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spergsmal i forbindelse med en kommunes
afgerelse efter planloven, jf. lovens 8 58, stk. 1, nr. 3. [1]

Det er et retligt spergsmal,

e om kommunen har varetaget usaglige hensyn ved vedtagelsen af en lokalplan,

e om en lokalplan er i strid med kommuneplanen,

* om vedtagelsen af planen er sket i overensstemmelse med de retningslinjer, der er
fastsat i planlovens kapitel 6 om planers tilvejebringelse, og

¢ om kommunen i sagen om dispensation har overholdt almindelige forvaltningsretlige
principper og regler, herunder officialprincippet.

3.1.2. Hensigtsmaessighed

Uenighed i planers indhold eller hensigtsmaessighed er derimod ikke et retligt spgrgsmal, som
kan efterpraves, ligesom Planklagenaevnet ikke kan tage stilling til, om en dispensation er
rimelig eller hensigtsmaessig, herunder i forhold til klagerens interesser.

Planklagenaevnet kan som fglge heraf ikke tage stilling til, om lokalplan nr. 3.33 medfaerer
indbliks- eller skyggegener for klageren, eller om udkgrsel til Gefionsbakken er praktisk muligt
eller trafikalt hensigtsmaessigt. Neevnet kan heller ikke tage stilling til, om dispensationen fra
lokalplanen medfarer skyggegener. Neevnet finder, at disse forhold vedrerer afggrelsernes
hensigtsmaessighed.

3.1.3. Servitut

Kommunen har i dens bemarkninger til Planklagenaevnet anmodet naevnet om at bekraefte, at
en servitut tinglyst den 5. december 1900 er bortfaldet som fglge af vedtagelsen af
lokalplanen. Spargsmalet er dog ikke paklaget af klageren.

Planklagenaevnet tager stilling til retlige spergsmal i forbindelse med klager over afggrelser
efter planloven. Eftersom spergsmalet omkring bortfald af servitutten ikke er paklaget af
klageren, har naevnet ikke fundet anledning til at tage stilling hertil.

3.1.4. Opseettende virkning

Planklagenaevnet har den 6. november 2018 og den 26. november 2018 modtaget
anmodninger fra henholdsvis Helsingar Kommune og bygherren om genoptagelse af nsevnets
afgerelse om opsaettende virkning. Neevnet har besluttet at feerdigbehandle sagen og finder
det derfor ikke aktuelt at tage stilling til anmodningerne.

3.2. Usaglige hensyn ved vedtagelsen af lokalplanen
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Klageren har gjort gaeldende, at kommunen har vaeret tvunget til at vedtage lokalplanen, da
det ellers ville kunne fa gkonomiske konsekvenser for kommunen. Planklagenaevnet har
opfattet klagepunktet som en klage over, at kommunen ved vedtagelsen af lokalplanen har
varetaget usaglige hensyn.

Planlovens kapitel 6 indeholder reglerne om tilvejebringelse af planer. En kommune kan til
enhver tid beslutte at tilvejebringe planforslag og aendringsforslag til eksisterende kommunale
planer i overensstemmelse med de retningslinjer, som er fastsat i planlovens kapitel 6.

Lokalplanretten fremgar af planlovens & 13, stk. 1, hvorefter kommunalbestyrelsen har en
umiddelbar ret til at tilvejebringe en lokalplan, nar det findes planleegningsmaessigt relevant.

Lokalplankompetencen forudsatter saledes, at der er en planlaegningsmaessig relevant
begrundelse, og planlaegningen ma ikke veere baseret pa usaglige hensyn. Rent gkonomiske
hensyn er ikke et planlaegningsmaessigt relevant hensyn.

At en grundejer inden for et lokalplanomrade har en gkonomisk interesse i vedtagelsen af en
lokalplan, er imidlertid helt seedvanligt og ikke noget, der i sig selv er i strid med planloven. Det
afgerende er sdledes, om kommunen har en planlaegningsmaessig grund til at vedtage
lokalplanen.

Det fremgar af lokalplanens § 1, at formalet med lokalplanen bl.a. er at udlzegge
lokalplanomradet til boligformal i form af heldrsbeboelse. Planklagenaevnet finder, at ansket
om, at lokalplanomradet skal anvendes til boligformal, er en relevant planlaegningsmaessig
begrundelse.

Kommunen har oplyst, at kebsaftalen omkring ejendommene [adresse1]-[adresse4] var
betinget af en godkendt lokalplan.

Planklagenavnet finder dog ikke, at dette forhold - eller sagens gvrige oplysninger - giver
grundlag for at antage, at kommunens afgerelse om vedtagelsen af lokalplanen skulle veere
baret af usaglige skonomiske hensyn til keberen. Naevnet har herved lagt vaegt pa, at det
gennem hele forlgbet har vaeret kommunens hensigt, at lokalplanomradet skal anvendes til
boligformal, idet eiendommen blev udbudt med henblik pa, at omradet skulle anvendes til
boligformal.

3.3. Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen

En lokalplan ma ikke veere i strid med kommuneplanen, jf. planlovens § 13, stk. 1, nr. 1. En
lokalplan ma hverken veere i strid med kommuneplanens hovedstruktur, retningslinjer eller
rammebestemmelser.

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade 3.BE.1 i kommuneplan 2013-2025. Det
fremgar af rammebestemmelserne for omradet, at det maksimale etageantal er 3, men at
etageantallet "skal begraenses til 2 etager op mod nabomatrikler”.

| det gstligste byggefelt inden for lokalplanomradet er det maksimale etageantal fastsat til 3.
Byggefeltet er placeret ca. 9 m fra matrikelskellet til [adresse3].

Planklagenzvnet finder, at udtrykket "nabomatrikel” ma forstas som en ejendom, der
matrikuleert graenser op til eiendommen. Naevnet finder pa den baggrund, at ejendommen
[adresse3] er en nabomatrikel i rammebestemmelsens forstand.
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Planklagenzvnet finder ikke, at det har betydning, hvor bebyggelsen pa nabomatriklen
[adresse3] er placeret. Naevnet har herved lagt vaegt pd, at en sddan fortolkning ikke har stotte
i ordlyden af rammebestemmelsen, som alene fastsaetter, at etageantallet skal begraenses op
mod nabomatrikler.

Planklagenavnet finder derimod, at det har betydning, hvor det gstligste byggefelt, hvor
lokalplanen muligger bebyggelse i 3 etager, er placeret inden for lokalplanomradet, idet
etageantallet alene skal begraenses "op mod” nabomatrikler.

Planklagenavnet finder, at byggefeltet ligger op mod ejendommen [adresse3]. Naevnet har
herved lagt vaegt pa, at byggefeltet er placeret med en afstand pa kun ca. 9 m til
matrikelskellet til [adresse3], og at der ikke er - eller er planlagt for - bebyggelse mellem
byggefeltet og matrikelgraensen.

Planklagenavnet finder pa den baggrund, at lokalplanen giver mulighed for bebyggelse med
et maksimalt etageantal pd 3 op mod en nabomatrikel, hvilket er i strid med
rammebestemmelserne for rammeomrade 3.BE.1.

Lokalplanen er sdledes vedtaget i strid med planlovens § 13, stk. 1, nr. 1. Planklagenavnet
finder, at der er tale om en vaesentlig retlig mangel, som medfarer, at lokalplanen er ugyldig.

Planklagenavnet har pa baggrund af ovenstdende resultat ikke fundet grundlag for at tage
stilling til de gvrige klagepunkter vedregrende vedtagelsen af lokalplan nr. 3.33.

3.4. Kommunens afggrelse af 26. april 2018

Bestemmelserne i en lokalplan er bindende over for borgerne, jf. planlovens § 18. Det betyder,
at nye forhold, der er i overensstemmelse med lokalplanen, eller som ikke er reguleret af
lokalplanen, er umiddelbart tilladte efter planloven. Derimod forudseetter dispositioner, der
ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, at kommunen kan og vil dispensere fra
lokalplanbestemmelserne.

Helsinggr Kommune har i afggrelsen af 26. april 2018 givet dispensation fra 8 6.4 i lokalplan nr.
3.33, saledes at den maksimale hgjde pa 10,5 m overskrides.

Som anfert ovenfor under afsnit 3.3 er lokalplan nr. 3.33 dog ugyldig. Kommunen har saledes
truffet afggrelsen omkring hejden pa byggeriet ud fra en retlig forudsaetning, som ikke er
geldende, og afgerelsen lider derfor af en vaesentlig retlig mangel.

Planklagenavnet ophaever derfor ogsa afggrelsen om dispensation og hjemviser sagen til
fornyet behandling hos kommunen, sa kommunen kan forholde sig til hgjdens
overensstemmelse med det nugeeldende plangrundlag, hvis det fortsat er aktuelt at tage
stilling til spergsmalet om dispensation.

3.5. Planklagenavnets afggrelse

Planklagenavnet ophaever lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse pa Mgrdrupvej i Espergaerde, som er
endeligt vedtaget af Helsinggr Kommune den 28. august 2017.

Planklagenavnet ophaever ligeledes Helsinggr Kommunes afggrelse af 26. april 2018 om
dispensation fra lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse pa Mardrupvej i Espergzerde, til
bygningshejden pa ejendommen [adresse1], og hjemviser sagen til fornyet behandling i
kommunen.
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Planklagenavnet ophaever naevnets afggrelse af 2. november 2018 om at det igangvaerende
bygge- og anlaegsarbejde skal standses. En eventuel handhavelse skal herefter handteres af
Helsinggr Kommune.

Planklagenavnets afgarelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. 8 3, stk. 3, i lov om Planklagenaevnet. [2] Eventuel retssag til prevelse af
afgerelsen skal vaere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenavnet.

Afgarelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om Planklagenavnet.

Planklagenavnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

3.6. Bemaerkninger til en eventuelt ny behandling af planforslaget

Planklagenavnet ggr opmaerksom p4a, at hvis kommunen behandler planforslaget igen, skal
dette ske i overensstemmelse med folgende:

* Hvis kommunen fortsat gnsker, at der skal vaere mulighed for at opfere bebyggelse i 3
etager inden for det gstligste byggefelt, ma kommunen gennemfare en ny planproces
for eendring af kommuneplan og en ny lokalplan under hensyn til de retningslinjer, der
er fastsat i planlovens kapitel 6 om planers tilvejebringelse.

4. Gebyr

De indbetalte klagegebyrer tilbagebetales. Belgbet vil blive overfert til indbetalerens
NemKonto inden for ca. en maned.

1. Lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlaegning med senere sendringer. 1

2. Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet. 1

Sag:

18/05758 8 og
18/06120,

(tidl. NMK-33-04366
og NMK-33-,

04703)

Dato:
29. november 2018.

Emner:

Planloven, retlig (...

Planklagenaevnet (https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/) « Neevnenes Hus * Toldboden 2 -
8800 Viborg * TIf. nr.: 72 40 56 00 * CVR: 37795526 * Plan@naevneneshus.dk (mailto:Plan@naevneneshus.dk)
Tilgeengelighedserklzering (https://www.was.digst.dk/pkn-naevneneshus-dk)
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