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

Initus Ejendomme A/S (adv. Søren Stenderup Jensen) mod Helsingør Kommune (adv. Jacob Brandt) 

Kommune, der ved projektsalg havde solgt ejendom, var erstatningsansvarlig for forsinkelse af 

byggeri som følge af Planklagenævnets ophævelse af lokalplan og håndtering af lovliggørelses-

proces samt manglende oplysning om spildevandsledning, mens ansvarsfraskrivelse for forurening 

blev opretholdt.

Helsingør Kommune solgte ved betinget købsaf-

tale i 2016 efter offentligt projektudbud en ejen-

dom, som havde været ejet af kommunen siden 

1952 (frem til 2007 af Tikøb Kommune), til ud-

viklingsselskabet Initus Ejendomme A/S (IE). I 

udbudsmaterialet var anført, hvilke forsynings-

ledninger der var placeret på ejendommen. Købs-

aftalen med IE var betinget af, at kommunen ef-

terfølgende vedtog en lokalplan, der modsvarede 

det af IE ansøgte byggeprojekt. Den betingede 

købsaftale indeholdt en ansvarsfraskrivelsesklau-

sul, hvori bl.a. var anført, at sælger ikke påtog sig 

ansvar med hensyn til mangler vedrørende bl.a. 

forurening af grunden, og hvori tillige var anført, 

at ”der ikke fra sælgers side er sket forurening af 

jorden”. Endvidere fremgik, at der på ejendom-

men var en afgrænset forurening, som kommunen 

som sælger vil fjerne. Efter forudgående høring i 

marts og april 2017 vedtog kommunalbestyrelsen 

den 28. august 2017 lokalplan 3.33. Lokalplanen 

blev påklaget af naboer, der bl.a. gjorde gæl-

dende, at det med lokalplanen tilladte byggeri var 

i strid med kommuneplanen for byggefelter pla-

ceret i nærheden 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 højdebegrænsning. Dispensationen blev li-

geledes påklaget til Planklagenævnet. I forbin-

delse med udgravning til fundament i efteråret 

2018 konstaterede IE en jordforurening og kloak-

ledninger, der ikke fremgik af kommunens ud-

budsmateriale. Planklagenævnet tillagde den 2. 

november 2018 klagen over dispensationen fra 

lokalplanen opsættende virkning og påbød det 

igangværende bygge- og anlægsarbejde standset 

(afgørelsen af 2. november 2018 er vedlagt som 

bilag 1). Den 29. november 2018 afgjorde Plan-

klagenævnet de to klagesager og ophævede lokal-

planen med henvisning til, at lokalplanen var i 

modstrid med kommuneplanen og dermed ugyl-

dig efter planlovens § 13, stk. 1, nr. 1. I afgørelsen 

ophævede Planklagenævnet endvidere kommu-

nens dispensation fra lokalplanen og ophævede 

samtidig afgørelsen af 2. november 2018 om, at 

det igangværende bygge- og anlægsarbejde skulle 

standses med bemærkning om, at en ”eventuel 

håndhævelse skal herefter håndteres af Helsingør 

Kommune” (afgørelsen af 29. november 2018 er 

vedlagt som bilag 2). Efterfølgende besluttede IE 

at standse byggeriet. I januar 2019 meddelte kom-

munen til IE, at kommunen ikke agtede at påbyde 

standsning af byggeriet. Den 25. februar 2019 

blev kommuneplantillæg og en ny lovliggørende 

lokalplan vedtaget af et flertal i kommunalbesty-

relsen (13 mod 12). I 2020 anlagde IE erstatnings-

sag mod Helsingør Kommune med påstand om 

erstatning for (1) udgifter til fjernelse af jordfor-

urening, (2) udgifter til fjernelse af ikke oplyst 

kloak og (3) for det økonomiske tab, som ophæ-

velsen af lokalplanen havde påført IE på samlet 

1.470.728 kr. Til støtte herfor gjorde IE bl.a. gæl-

dende, at kommunen havde tilsidesat sine loyale 

oplysningspligt i relation til forureningen og klo-

akledningerne, og at ansvarsfraskrivelsesklausu-

len måtte anses for ugyldig, da kommunen havde 

været i ond tro, og at Helsingør Kommune var 

indtrådt i Tikøb Kommunes forpligtelser efter 

kommunesammenlægningen. I relation til forsin-

kelsestabet gjorde IE bl.a. gældende, at kommu-

nens vedtagelse af lokalplan i modstrid med kom-

muneplanen var culpøs, og at kommunens ageren 

efter Planklagenævnets ophævelse af lokalplanen 

gjorde, at IE ud fra sin tabsbegrænsningspligt var 

nødsaget til at udsætte en fortsættelse af byggeriet 

grundet usikkerhed om retlig lovliggørelse. Kom-

munen påstod frifindelse og gjorde til støtte her-

for bl.a. gældende, at ansvarsfraskrivelsesklausu-

len var gyldig, at IE havde tilsidesat sin undersø-

gelsespligt som køber i relation til forurening og 

spildevandsledninger, og at der var enighed mel-

lem IE og Helsingør Kommune om, at Planklage-

nævnets afgørelse af 2. november 2018 havde 

været uhjemlet og i strid med bl.a. proportionali-

tetsprincippet, hvorfor IE havde fortsat byggeriet 

uanset nævnets afgørelse. Byretten lagde til 
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grund, at kommunens oplysning om, at der ikke i 

sælgers ejertid var sket forurening måtte anses for 

en ” faktuel oplysning og er ikke at sidestille med 

en garanti”, hvorfor IE burde have foranlediget 

nærmere undersøgelser om forurening af jorden. 

Kommunen blev derfor frifundet for erstatnings-

kravet for forureningen. I forhold til kloaklednin-

gerne lagde byretten til grund, at Helsingør Kom-

mune med kommunesammenlægningen var var 

indtrådt i Tikøb Kommunes forpligtelser, og at 

det ikke havde betydning, at spildevandslednin-

gerne nu var ejet af Forsyning Helsingør. Kom-

munen fandtes derfor erstatningsansvarlig for de 

udgifter som den manglende oplysning om 

ledningerne havde påført IE. I forhold til erstat-

ning for tab ved forsinket byggeri lagde byretten 

til grund, at der med ophævelse af lokalplanen 

ikke forelå en gyldig byggetilladelse, og at en lov-

liggørelse af byggeriet derfor krævede en ny lo-

kalplan, og det på tidspunktet, hvor IE standsede 

byggeriet, var usikkert, om en sådan lokalplan 

ville blive vedtaget, hvorfor IE’s standsning af 

byggeriet var velbegrundet, uanset den bevis-

mæssige usikkerhed om kommunens ageren med 

hensyn til at kræve byggeriet standset. Kommu-

nen fandtes derfor at have handlet ansvarspådrag-

ende og skulle betale erstatning for det tab, som 

udsættelsen af byggeriet havde påført IE. 

Kommentar: Dommen giver anledning til tre kommentarer. For det første fremgår det af dommens 

oplysninger, at bygherren og kommunen under sagen var enige om, at Planklagenævnets afgørelse 

af 2. november 2018 om opsættende virkning af klagen over dispensationen fra lokalplanen og stands-

ningspåbuddet var uhjemlet, og det lægges i dommens beskrivelse af sagens forudgående forløb til 

grund, at Planklagenævnet den 29. november 2018 ophævede standsningspåbuddet som 

uhjemlet. Dette er ikke korrekt, hvilket fremgår af Planklagenævnets afgørelse, hvor det anføres, at 

en ”eventuel håndhævelse skal herefter håndteres af Helsingør Kommune”. Den korte forklaring 

er, at når Planklagenævnet har afgjort hovedsagen, gælder nævnets foreløbige afgørelser under 

klagesagen ikke længere. Om der i øvrigt måtte være grundlag for at anse standsningspåbuddet for 

ugyldigt, vil i givet fald kun kunne afklares i en sag mod Planklagenævnet, hvis to afgørelser fra 

november 2018 er bragt efter dommen som bilag 1 henholdsvis bilag 2. 

For det andet må det anses for forkert, når byretten lægger til grund, at Planklagenævnets ophævelse 

af en lokalplan i sig selv medfører, at ”der ikke forelå en lovlig byggetilladelse”, da Planklagenævnet 

alene har kompetence efter planloven. Byggetilladelsen er således lovlig i forhold til bygherre, indtil 

kommunen har tilbagekaldt byggetilladelsen, men det er naturligvis korrekt, at usikkerheden om, 

hvorvidt kommunen vil vedtage retligt lovliggørende plangrundlag kan begrunde, at bygherren stop-

per byggeriet, hvilket især gør sig gældende, når en lovliggørelse også kræver kommuneplantillæg. 

I forhold til kommunens ansvar for forureningen som sælger 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 køb, 3. udg., 2017, s. 82 ff. Men den omstændighed, at der er tale om en 

faktuel oplysning, begrunder ikke nødvendigvis, at der ikke kan blive tale om en tilsidesættelse af 

sælgers loyale oplysningspligt, som det bl.a. fremgår af U 2000.234 V, hvor Vejle Kommune blev 

fundet erstatningsansvarlig for ikke at oplyse om en jordforurening, der var sket forud for kommune-

sammenlægningen i 1970.



RETTEN I HELSINGØR 
DOM 

afsagt den 31. marts 2022 

Sag BS-19097/2020-HEL 

Initus Ejendomme A/S 

(advokat Søren Stenderup Jensen) 

mod 

Helsingør Kommune 

(advokat Jacob Brandt) 

Denne afgørelse er truffet af retsassessor Allan Gaardbo. 

Retten har modtaget sagen den 11. maj 2020. 

Initus Ejendomme A/S har fremsat følgende påstand: 

Helsingør Kommune skal betale 1.470.728 kr. til Initus Ejendomme A/S med 

tillæg af sædvanlige procesrenter fra den 27. februar 2020 til betaling sker. 

Helsingør Kommune har påstået frifindelse. 

Dommen indeholder ikke en fuldstændig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 

218 a. 

Kort sagsfremstilling 

Sagen angår spørgsmålet om, hvorvidt Initus Ejendomme A/S (herefter ”Ini 

tus”) har krav på erstatning og/eller forholdsmæssigt afslag overfor Helsingør 

Kommune, (herefter ”Kommunen”) som følge af 
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1) ikke-oplyst jordforurening, 

2) ikke-oplyste kloakledninger på ejendommen beliggende Mørdrupvej 15-19, 

Espergærde (herefter ”Ejendommen”) og 

3) erstatning som følge af Planklagenævnets ophævelse af Lokalplan nr. 3.33. 

Kommunen solgte i 2016 Ejendommen til Initus gennem et offentligt udbud. 

Ejendommen blev solgt for en samlet købesum på 33,2 mio. kr. Ejendommen 

havde forud for udbuddet været ejet og benyttet af Kommunen og tidligere af 

den daværende Tikøb Kommune. Kommunen erhvervede den relevante del af 

Ejendommen ved skøde af 6. november 1952. 

Som en del af udbudsmaterialet indgik en tilbudsblanket, der indeholdt vilkå- 

rene for salget af Ejendommen, og som dermed var at anse for parternes købsaf- 

tale. Tilbudsblanketten indeholdt blandt andet følgende vilkår om Ejendom- 

mens stand og miljøforhold: 

pkt. 5.1: 

……….. 

”Ejendommen sælges uden ansvar for mangler af enhver art […]. Sælger yder således 

ingen garanti og påtager sig intet ansvar med hensyn til eventuelle fejl og mangler, 

hvad enten disse måtte være synlige, skjulte eller senere måtte vise sig eller vedrører 

bundforhold eller forurening af grunden” 

Pkt. 7.1: 

”Sælger oplyser, at der ikke i sælgers ejertid er etableret affaldsdepot eller losseplads på ejendom- 

men ligesom, der ikke fra sælgers side er sket forurening af jorden/undergrunden med kemikalier 

eller andre særligt forurenende stoffer.” 

Pkt. 7.4: 

………. 

”I henhold til miljøundersøgelser har sælger ikke kendskab til anden forurening på ejendommen 

end det på matr.nr. 2 bt kortlagte vidensniveau 2, som sælger foranlediger fjernet for egen reg- 

ning. 

Den på sælgers regning fjernede forurening vedrører udelukkende den stærkt lokale forurening, 

der er beliggende på et 4-5 meter bredt bælte mellem bygningens sydlige del og en bygning/mur 

på naboejendommen imod vest. 

Derudover er sælger uden ansvar for jordbundens beskaffenhed, herunder forekomsten af eventuel 

forurening, eventuelle byggerester, ubenyttede rør, drænledninger eller lignende. Eventuelle ud- 

gifter til særlige foranstaltninger, ekstrafundering, fjernelse af ovennævnte, eller til omlægning af 

eksisterende ledninger og kabler, er sælger uvedkommende.” 

For så vidt angår kloakledninger, fremgår det af tilbudsblanketten, pkt. 4.4: 
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”Forsyningsledninger på ejendommen er ikke placeret efter gæsteprincippet. Der vil 

blive udarbejdet en servitut desangående, som køber skal respektere” 

Initus fik i tillæg til tilbudsblanketten udleveret en servitut samt tegninger over, 

hvilke forsyningsledninger, der var placeret på Ejendommen. 

Initus havde vundet udbuddet på baggrund af et projekt om bebyggelse på 

Ejendommen. Med udgangspunkt i Initus’ projekt vedtog Kommunen den 28. 

august 2017 Lokalplan nr. 3.33. Formålet med Lokalplan nr. 3.33 var at mulig- 

gøre opførelsen af Initus’ byggeprojekt, så der kunne opføres helårsboliger med 

byggerier i to og tre etager. Det fremgår således af Lokalplan nr. 3.33, at der på 

Ejendommen kunne opføres bebyggelse i tre etager med en maksimal højde på 

10,5 m. 

Den 17. januar 2018 ansøgte Initus om tilladelse til at opføre 32 nye boliger på 

Ejendommen. To af husene skulle opføres i tre etager med en højde på 11,1 m, 

mens et af husene skulle opføres i to etager. Helsingør Kommune meddelte Ini- 

tus byggetilladelse og besluttede ved afgørelse af 26. april 2018, at der skulle 

dispenseres fra højdekravene i Lokalplan nr. 3.33, så bebyggelsen kunne opfø- 

res i den ansøgte højde på 11,1 m. Efter modtagelsen af byggetilladelsen påbe- 

gyndte Initus byggeriet. 

I efteråret 2018 fandt Initus tegn på jordforurening og nogle ukendte kloakled- 

ninger på Ejendommen i forbindelse med nedrivning af den tidligere bebyg- 

gelse og udgravning til fundament. Jordforureningen medførte en forsinkelse af 

byggeriet og ekstraomkostninger for Initus til håndteringen heraf. 

Vedrørende fundet af kloakledninger blev Initus bekendt med, at de ukendte 

kloakledninger var blevet anlagt af Tikøb Kommune i dennes ejertid. Håndte- 

ringen og bortfjernelsen af de ukendte kloakledninger medførte ekstraomkost- 

ninger for Initus. 

Planklagenævnet modtog fra en nabo til byggeriet en klage over Kommunes 

vedtagelse af Lokalplan nr. 3.33. 

Den 29. november 2018 traf Planklagenævnet afgørelse i sagen. Det blev ved af- 

gørelsen besluttet, at Lokalplan nr. 3.33 såvel som dispensation til bygningshøj- 

den på Ejendommen skulle ophæves, som værende i strid kommuneplanen for 

Helsingør Kommune. Planklagenævnet hjemviste sagen til fornyet behandling 

hos Kommunen. Kommunen sendte herefter et lovliggørende forslag til kom- 

muneplantillæg og lokalplan i høring, som gav mulighed for at bygge i tre eta- 

ger. Planklagenævnet havde desuden i forbindelse med afgørelsen meddelt et 

standingspåbud, som nævnet dog siden selv ophævede som uhjemlet, idet et 

sådant påbud skulle nedlægges af Kommunen. 
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Kommunen meddelte den 14. januar 2019, at man ikke agtede at nedlægge på- 

bud om at standse byggeriet. 

Den 25. februar 2019 blev en ny lokalplan, lokalplan 3.51 og tillæg til kommune- 

plan godkendt i byrådet med stemmerne 13 – 12 og således, at den oprindeligt 

meddelte byggetilladelse var gældende. 

Sagsøger har herefter fremsat krav om erstatning som dels vedrører udgifter til 

oprensning af Ejendommen for forurening af olie, asfaltsmulder og slagge, dels 

fjernelse af den ikke-oplyste kloakledning og dels ekstraomkostninger som 

sagsøger har måttet afholde som følge af, at Planklagenævnet ophævede lokal- 

plan 3-33. 

Kravet opgøres som følger: 

Jordforureninger 

Ikke oplyste kloakledninger 

Ophævelse af lokalplan 3-33 

I alt 

895.645 kr. 

184.143 kr. 

390.940 kr. 

1.470.728 kr. 

Der er mellem parterne enighed om den beløbsmæssige opgørelse. 

Forklaringer 

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

E og F. 

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

delse. Han er direktør i Initus. Einar Kornerup A/S er en entreprenørvirksom- 

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 Storkø- 

benhavn inklusive Helsingør. Initus ejer 30 ejendomme, hvor den ene halvdel er 

erhverv og den anden halvdel boliger. 

Det var Home, der gjorde A opmærksom på, at Kommunen 

havde en byggegrund i udbud. Han gennemgik det omfattende udbudsmateri- 

ale nøje. Tilbudsblanketten var at opfatte som en købsaftale. Han vidste godt, at 

der skulle gives et bud på over 30. millioner kr. for at komme i betragtning. Det 

de havde i sinde at opføre, var udlejningslejligheder. Spørgsmålet om forure- 

ning var undersøgt 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 
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ikke nogen forventning om at finde forurening eller for den sags skyld uoplyste 

kloakledninger på grunden. 

Det var Kommunen, der var pennefører og forfattede lokalplanen. Initus var 

med på sidelinjen og opnåede 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 undersøgte, hvordan forureningen kunne fjernes og 

denne blev fjernet efter Kommunens anvisninger, som Einar Kornerup A/S 

fulgte nøje. Det var G, der håndterede denne del af processen. 

Kloakledningen fandt man under udgravningen og da naboen, Gefionsvej 2, 

gjorde opmærksom på, 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 også for Kommunen. Initus måtte bekoste 

en midlertidig ordning og fjernelse af kloakledningen. Forsyning Helsingør sør- 

gede for en omlægning af kloakken og betalte herfor. 

A gennemgik de af Einar Kornerup A/S udfærdigede aftalesedler 

grundigt og godkendte dem. De 10 % der blev tillagt, EEK, er helt sædvanlig 

praksis. Andre tager op til 15 %. 

Planklagenævnets afgørelse - herunder om opsættende virkning overraskede 

ham. Kommunens reaktion var, at byggeriet skulle stoppes. Han opfattede 

Kommunens mail af 2. november 2018 som en opfordring til at begrænse tabet 

og som en anerkendelse af at være erstatningsansvarlig. 

Den 12. november 2018 afholdtes et besigtigelsesmøde på byggepladsen, hvor 

standsningspåbuddet blev drøftet. 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 før det planmæssige 

var på plads. De fik at vide, at byggetilladelsen, BR 15 ikke længere var gælden- 

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 dække Initus’ tab. 

A medgiver, at Initus ikke har modtaget skriftlige påbud. 

Der afholdtes endnu et besigtigelsesmøde den 10. december 2019, hvor byggeri- 

ets videre fremdrift blev drøftet. Byrådets endelige stilling forventedes at fore- 

ligge den 25. februar 2019. 

Den 16. januar 2019 meddelte Kommunen i en mail, at denne ikke agtede at 

nedlægge et påbud om standsning af byggeriet. Det var på dette tidspunkt ikke 
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muligt at vende tilbage til den oprindelige tidsplan. Det koster ½ - 1/1 million 

kr. at etablere en byggeplads. Den forsinkelse som Planklagenævnets afgørelse 

medførte, med lagerleje til betonelementer til 2. sal til følge, er opgjort i aftale- 

seddel, fremlagt som bilag 14. Kommunen frafaldt BR 18 og oplyste, at BR 15 al- 

ligevel var gældende. 

C har forklaret, at han er uddannet ingeniør og økonom. 

Han er nu ansat i Pension Danmark. Han har tidligere været ansat i Einar Kor- 

nerup A/S i 14 år 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 opnå en fortjeneste på samarbejdet, da Kornerup var delvist ejet 

af medarbejderne med op til 50 %. Vidnet kom først ind i sagen, da ejendom- 

men var erhvervet. På dette tidspunkt gik man i gang med nedrivning af de 

bygninger, der ikke skulle bevares. Det var i den forbindelse, der konstateredes 

tegn på 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 miljørådgiver, 

G, der stod for kontakten til Kommunen. Vidnet førte regnskab 

med, hvad der blev brugt af udgifter til at fjerne forureningen. Processen blev 

kørt lige efter bogen. 

Kloakledningen fremgik ikke af oplysningerne fra LER. Der var en dialog med 

Kommunen, om ansvaret lå her eller hos Forsyning Helsingør. Det viste sig, at 

kloakledningen var blevet omlagt af Tikøb kommune i forbindelse med opfø- 

relse af det gamle rådhus før kommunesammenlægningen. Vidnet blevet fore- 

vist et kort over omlagt ledninger, bilag 17, og bekræftede ledningernes place- 

ringer. Initus måtte bekoste en midlertidig omlægning af kloakken og efterføl- 

gende opgravning som det fremgår af aftaleseddel, fremlagt som bilag 8. 

Vidnet blev den 2. november 2018 bekendt med, at naboen havde klaget. På 

mødet den 12. november 2018 drøftede man mulighederne og konsekvenserne 

af at standse byggeriet. Der drøftedes forskellige muligheder, hvor man midler- 

tidigt kunne placere betonelementerne til 2. sal – herunder skaffe reoler eller 

leje sættevogne. Det er muligt, at det var på mødet den 10. december 2018 man 

drøftede dette. Man endte med at beslutte sig for, at den billigste løsning var at 

lade elementerne blive hos leverandøren. På mødet besluttedes det også at ud- 

sætte monteringen for ikke at provokere naboen, der havde klaget. Der var også 

usikkerhed med byggetilladelsen. Arkitekten var i gang med at gøre klar til en 

ny byggetilladelse. Det endte med, at den gamle byggetilladelse, BR 15 alligevel 

kunne benyttes. Initus måtte afholde en mindre udgift, 20.000 kr. i forbindelse 

hermed. 

C er af den opfattelse, at Einar Kornerup A/S og dermed 

Initus har håndteret problemstillingen med jordforurening, omlægning af klo- 



  
 

 
  

7 

akledninger og ophævelse af lokalplan korrekt og på den billigst mulige måde. 

D har forklaret, at hun er uddannet bygningsingeniør 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 foråret 2018. Hun assisterede C, da 

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

Hun blev overrasket, da man fandt forureningen og hun var på pladsen, da klo- 

akledningen dukkede op. Det var hende, der tog dialogen med naboen. Forure- 

ningen blev håndteret på samme måde som i andre sager, hun har været invol- 

veret i. 

Den 2. november kom afgørelsen fra Planklagenævnet. Kommunen oplyste, at 

denne ville sende et brev til nævnet. Det blev besluttet ikke at stoppe byggeriet, 

idet der skulle bygges op til stuegulv. Lokalplanen blev ophævet ved Plankla- 

genævnets afgørelse, hvilket betød, at der blev bygget uden byggetilladelse. På 

mødet den 10. december 2018 bad Kommunen om at afvente monteringen af 2. 

sal, indtil der var truffet en ny afgørelse i byrådet den 25. februar 2019. Vidnet 

er af den opfattelse, at Initus vil have fået et standsningspåbud, hvis man på 

dette tidspunkt havde monteret 2. sal. 

Den 16. januar 2019 meddelte Kommunen, at denne ikke ville nedlægge et 

standsningspåbud. Det var C og vidnets opgave at sikre ”flow” i bygge- 

riet og minimere ekstraomkostningerne, hvis der skulle foretages ændringer 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 Helsingør kommune 

som jurist. Han har siddet i funktionen siden 2006. Han har ikke været involve- 

ret i salget. Han kom først ind i sagen, da Planklagenævnet ”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 mødet med sagsøger den 10. december 2018. Der blev ikke afgivet 

løfte om at ville skadesløsholde Initus. Dette er ikke muligt uden en tillægsbe- 

villing, medmindre Kommunen i en dom bliver dømt erstatningspligtig. Han 

har muligt nævnt, at dette kunne komme på tale. Han afviser, at Kommunen 

varslede et standsningspåbud. Man var slet ikke komme dertil. Det, der blev 
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drøftet var, om det var muligt at udskyde monteringen af 2.sal. Der kørte et po- 

litisk spil på grund af den indkomne klage. Man afventede byrådets afgørelse 

den 25. februar 2019. Kommunen fik en tidsplan udleveret. Initius oplyste, at 

denne ikke ville foretage sig noget på egen hånd. Kommunen spurgte til, hvor- 

når 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 på, hvad en udskydelse ville koste. Mødereferatet fra den 10. de- 

cember gik kun på den 3. etage. 

I mail af 16. januar 2019, bilag Q, meddelte Kommunen, at der ikke ville blive 

meddelt et standsningspåbud. Vidnet afviser, at Kommunen på noget tidligere 

tidspunkt er fremkommet med en mundtlig tilkendegivelse, der kunne opfattes 

som et standsningspåbud. 

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

af byggesagsafdelingen og det har han været i godt 12 år. Han kom først ind i 

sagen, da Planklagenævnets afgørelse forelå. Formålet med mødet den 10. de- 

cember 2018 var, at Kommunen skulle orienteres om processen. Han har ingen 

erindring om, at Kommunen har truet med et standsningspåbud. Der skulle 

være et retslig grundlag herfor. Der er ikke fremsat andre krav end det, der 

fremgår af referatet fra mødet, bilag K. Det var forventningen, at der skulle 

meddeles en ny byggetilladelse. As mail af 13. december 2018 har 

Kommunen ikke reageret på 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 udfærdige brevet. 

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

Hun deltog i mødet den 10. december 2018. Hun har ingen klar erindring om, at 

der blev meddelt et standsningspåbud. Hun husker, at der blev talt om en ny 

lokalplan. 

Parternes synspunkter 

Initus Ejendomme A/S har i sit påstandsdokument anført: 

”Det gøres overordnet gældende, at Initus har krav på erstatning og/eller for- 

holdsmæssigt afslag i købesummen på 1.470.728,00 kr. ekskl. moms som følge 

af (i) ikke-oplyst jordforurening og (ii) ikke-oplyste kloakledninger samt (iii) 

krav på erstatning for sit tab som følge af ophævelse af Lokalplan nr. 3.33. 

Ikke-oplyst jordforurening 

Overtrædelse af den loyale oplysningspligt 

Det gøres principalt gældende, at Initus har krav på erstatning for jordforure- 
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ningen på Ejendommen på 895.645,00 kr., da Helsingør Kommune har tilsidesat 

sin loyale oplysningspligt. Den loyale oplysningspligt indebærer, at en sælger 

er forpligtet til at oplyse køber om forhold, som sælger vidste eller burde vide 

havde betydning for køberens aftaleindgåelse, jf. U.1984.1093.H modsætnings- 

vis, U.2000.2430.H. Sælgers manglende opfyldelse heraf medfører, at køber har 

krav på erstatning for omkostningerne forbundet med tilsidesættelsen, jf. ”Fast 

Ejendom – Regulering og køb” 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. 

Helsingør Kommune har direkte og af egen drift oplyst det modsatte af, hvad 

der var realiteten i købsaftalens pkt. 7.1. Oplysningen i købsaftalens pkt. 7.1 er 

ikke formuleret således, at der ”sælger bekendt” ikke er sket forurening. Det 

gøres gældende, at ordlyden sammenholdt med, at realiteten var det modsatte 

af det oplyste, er særdeles skærpende for vurderingen af den loyale oplysnings- 

pligt. Den afgivne oplysning har i det lys snarere karakter af en egentlig inde- 

ståelse end en sædvanlig oplysning. 

Det gøres i den forbindelse gældende, at arbejder udført af tredjemand på veg- 

ne af kommunen i kommunens ejertid skal sidestilles med Tikøb Kommunes 

egne handlinger, jf. ”Forvaltningsret” af Karsten Revsbech m.fl. Under alle om- 

stændigheder er det udokumenteret, at forureningen ikke skyldtes kommunens 

forhold. 

Det gøres videre gældende, at Initus har foretaget fuldt ud tilstrækkelige under- 

søgelser af Ejendommen. Dette gælder uagtet, at Initus er en professionel aktør 

på området. Standardformuleringen om, at Initus opfordredes til at undersøge 

ejendommen, kan ikke føre til andet resultat. 

Derudover gøres det gældende, at salgsprospektets og købsaftalens ansvarsfra- 

skrivelser ikke kan gøres gældende, eftersom Helsingør Kommune af egen drift 

har afgivet faktuelt urigtige oplysninger, som Initus har disponeret på grundlag 

af. 

Særligt om forureningen med asfaltsmulder og slagge gøres det gældende, at 

ansvar for jordforurening ikke forudsætter, at det forurenende stof er anvendt 

ulovligt. Selv hvis man måtte tillægge det betydning, om forureningen er af- 

stedkommet af ulovlig brug af asfalt henholdsvis slagge, gøres det gældende, at 

det er Helsingør Kommune som tidligere ejer af Ejendommen, der er nærmest 

til at dokumentere, om evt. brug er ulovlig. 

Helsingør Kommune må have været bekendt med eller som minimum burde 

have været bekendt med, at kommunens anvendelse af Ejendommen kunne 

medføre en risiko for, at grunden var forurenet. Helsingør Kommunes mang- 
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lende oplysninger herom er derfor en tilsidesættelse af sin loyale oplysnings- 

pligt. Helsingør Kommune er således erstatningsansvarlig for det tab, som jord- 

forureningerne har påført Initus. 

Forholdsmæssigt afslag 

Det fastholdes, at forurening er forurening, og således kan behandles samlet i 

relation til bagatelgrænsen for mangelindsigelser, og at manglerne dermed 

overstiger bagatelgrænsen. Det gøres gældende, at et forholdsmæssigt afslag 

naturligvis kan fastsættes som de afholdte omkostninger til udbedring, efter- 

som forskellen på Ejendommens værdi i handel og vandel med og uden forure- 

ning selvsagt er omkostningerne til at bringe Ejendommen i en stand, så Ejen- 

dommen kan bebygges. Dette har klar støtte i retspraksis jf. ”Fast Ejendom – 

Regulering og køb” af Peter Pagh med henvisning til U.2000.2430.H, MAD 

2000.296, MAD.2009.210, U.2012.3483.H og MAD2012.1297B. 

Helsingør Kommunes ansvarsbegrænsninger i tilbudsblanketten pkt. 5.1 og pkt. 

7.2 fratager ikke Initus muligheden for at kræve et forholdsmæssigt afslag, da 

Initus ikke ville have accepteret ansvarsfraskrivelserne, hvis Helsingør Kom- 

mune havde givet rigtige oplysninger i forhold til den budte pris for Ejendom- 

men. 

Det forholdsmæssige afslag skal fastsættes til de omkostninger, som Initus har 

haft i forbindelse med håndteringen og oprensningen af forureningerne. Initus’ 

samlede omkostninger hertil kan opgøres til 895.645,00 kr. Den værdiforringen- 

de mangel udgør 2,7 pct. af købesummen, hvilket er inden for den i retspraksis 

fastsatte bagatelgrænse, jf. ”Ejendomme 1 – Formueret mv.” af Hans Henrik Ed- 

lund m.fl. og ”Fast Ejendom – Regulering og køb” af Peter Pagh. 

Iagttagelse af tabsbegrænsningspligt 

Det gøres gældende, at Initus har iagttaget sin tabsbegrænsningspligt og såle- 

des har valgt den billigste og mest hensigtsmæssige løsning til oprensning. Det- 

te skal navnlig ses i lyset af, at Initus fulgte Helsingør Kommunes anvisninger 

ved håndteringen af forureningen. Det fremgår bl.a. at kommunens tilsynsno- 

tat, at kommunen og Initus aftalte, at der skulle ske oprensning af både forure- 

ningen ved påfyldningsstudsen og i tankhullet. Såfremt byggeriet kunne byg- 

ges med tilladelse efter jordforureningslovens § 8, kan dette ikke komme Initus 

til skade, eftersom Helsingør Kommune i så fald burde have vejledt Initus her- 

om. Hvis der er givet forkert vejledning, har kommunen i sig selv pådraget sig 

ansvaret herfor. 

Initus’ tab 

Initus’ økonomiske tab for håndteringen af jordforureningen er dokumenteret 

ved aftalesedlerne 8, 9 og 10. 



  
  

11 

Tabet kan opgøres som følger: 

Jordforureninger – aftaleseddel 8 

Jordforureninger – aftaleseddel 9 

Jordforureninger – aftaleseddel 10 

I alt 

300.157 kr. 

248.328 kr. 

347.160 kr. 

895.645 kr. 

Ikke-oplyste kloakledninger 

Overtrædelse af den loyale oplysningspligt 

Det gøres principalt gældende, at Initus har krav på erstatning for ikke-oplyste 

kloakledninger på Ejendommen på 184.143,00 kr., da Helsingør Kommune har 

tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Helsingør Kommunen oplyste i bilag 2 

(oversigt over servitutter), hvilke forsyningsledninger der lå på Ejendommen, 

og at disse ikke var placeret efter gæsteprincippet, jf. tilbudsblanketten, pkt. 4.4. 

Initus forudsatte følgelig, at der ikke lå kloakledninger på Ejendommen, som 

ikke fremgik af parternes aftalegrundlag eller i øvrigt i andre dokumenter til- 

gængelige for Initus. 

I forbindelse med udgravning af Ejendommen blev Initus bekendt med ukendte 

kloakledninger, som fremgår af aftaleseddel 7. Kloakledningerne blev anlagt af 

Tikøb Kommune i kommunens ejertid. På tidspunktet for anlæggelsen var klo- 

akforsyningen en integreret del af kommunen, hvorfor Tikøb Kommune må 

have været bekendt med eller burde havde vidst, at kloakledningerne lå på 

Ejendommen. Da Helsingør Kommune succederede i Tikøb Kommunes rettig- 

heder og forpligtelser i forhold til Ejendommen medfører dette, at Helsingør 

Kommune ligeledes må have været bekendt med eller burde have vidst, at klo- 

akledningerne lå på Ejendommen. Oplysninger om kloakledningerne var såle- 

des en del af Helsingør Kommunes loyale oplysningspligt ved aftaleindgåelse. 

Det gøres gældende, at Helsingør Kommune var bekendt med spildevandsled- 

ningen, eftersom kommunen selv havde omlagt den i forbindelse med kommu- 

nens byggeri på ejendommen. Da Helsingør Kommune ikke oplyste Initus om 

kloakledningerne eller om risikoen for, at kloakledningerne var placeret på 

Ejendommen, har Helsingør Kommune tilsidesat sin loyale oplysningspligt. 

Helsingør Kommune er erstatningsansvarlig for omkostningerne til håndterin- 

gen af de ukendte kloakledninger. Det er ved aftaleseddel 7 dokumenteret, at 

Initus’ omkostningerne kan opgøres til 184.143,00 kr. 

Forholdsmæssigt afslag 

Det gøres subsidiært gældende, at de ikke-oplyste kloakledninger på Ejendom- 

men udgør en værdiforringende mangel, der berettiger Initus til et forholds- 

mæssigt afslag på 184.143,00 kr. Det er i tilbudsblanketten pkt. 4.4 oplyst, at for- 

syningsledninger på Ejendommen ikke er placeret efter gæsteprincippet. Dertil 

kommer, at Helsingør Kommune ikke ved aftaleindgåelse oplyste Initus om 

kloakledningerne beliggende på Ejendommen. De manglende oplysninger om 
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kloakledningerne medfører, at Ejendommen fraviger fra, hvad Initus som køber 

med rette kunne forvente på tidspunktet for aftalens indgåelse. De ikke-oplyste 

kloakledninger udgør således en værdiforringende mangel ved Ejendommen, 

der berettiger Initus til et forholdsmæssigt afslag for omkostningerne forbundet 

med håndteringen heraf. 

Det gøres gældende, at et forholdsmæssigt afslag kan fastsættes som de af- 

holdte omkostninger til håndtering af spildevandsledningen, eftersom forskel- 

len på Ejendommens værdi i handel og vandel med og uden spildevandsled- 

ning er omkostningerne til at håndtere ledningen i forbindelse med byggeri. 

Omkostningerne til kloakledningen sammenlagt med omkostningerne til jord- 

forureningen udgør 3,2 pct. af købesummen, hvilket er inden for den i retsprak- 

sis fastsatte bagatelgrænse. 

Iagttagelse af tabsbegrænsningspligt 

Initus har søgt at begrænse sit tab mest muligt ved omlægningen af kloakled- 

ningerne. Hvis Helsingør kommunen mener, at kloakledningerne lå på gæste- 

princippet, må kommunen gøre regres over for spildevandsforsyningsselskabet 

som ejer af kloakledningerne. 

Initus’ tab 

Det er ved aftaleseddel 7 dokumenteret, at omkostningerne til håndteringen af 

kloakledningen kan opgøres til 184.143,00 kr. ekskl. moms. 

Ophævelsen af Lokalplan nr. 3.33 

Det gøres gældende, at Initus har krav på erstatning på 390.940,00 kr. som følge 

af ophævelsen af Lokalplan nr. 3.33. Da der er tale om en erstatningspåstand, 

skal de almindelige erstatningsretlige betingelser være opfyldte. Overordnet 

gøres det gældende, at kommunens handlinger skal bedømmes som et culpa- 

ansvar med omvendt bevisbyrde, jf. ”Forvaltningsret” af Karsten Revsbech 

m.fl. Når en offentlig myndigheds plan i henhold til planloven ophæves som 

ugyldig, vil der foreligge en så stærk formodning for, at myndigheden har 

handlet ansvarspådragende, at bevisbyrden vender, jf. ”Forvaltningsret” af Kar- 

sten Revsbech m.fl. Det er således Helsingør Kommunes bevisbyrde at afkræfte, 

at ophævelsen af Lokalplan nr. 3.33 ikke skyldes kommunens ansvarspådragen- 

de handlinger. 

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

religge en ”klar fejl”, gøres det gældende, Helsingør Kommune har begået 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 bemærkes det, at bestemmelsen i kommuneplanen 
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klart angav, at der kun måtte 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- 

lægger kommunen et skøn. På trods af, at Helsingør Kommune såvel som Initus 

var uenig i Planklagenævnets forståelse af kommuneplanen, har Planklagenæv- 

nets vurdering trods alt en så nær sammenhæng til kommuneplanens ordlyd, at 

kommunen burde have indset, at kommuneplanen ville blive fortolket således i 

forbindelse med en klage. I det lys var det en klar fejl, og under alle omstændig- 

heder culpøst, at Helsingør Kommune vedtog lokalplanen. Det gøres således 

gældende, at Helsingør Kommune har handlet ansvarspådragende 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 

bygningshøjden. 

Det gøres videre gældende, at der er årsagssammenhæng mellem Helsingør 

Kommunes ansvarspådragende handlinger/-undladelser og Initus’ tab forbun- 

det med ophævelsen af lokalplan nr. 3.33. Hvis Helsingør Kommune havde til- 

vejebragt et lovligt grundlag for Lokalplan nr. 3.33 fra start, havde Initus kunne 

opføre byggeriet i henhold til den oprindelige tidsplan og det oprindelige pro- 

jekt – uden at skulle afholde ekstraomkostninger. Dertil kommer, at Helsingør 

Kommunes ageren efter Planklagenævnets ophævelse af 29. november 2018 li- 

geledes medførte, at Initus var nødsaget til at udsætte monteringen af 2. sal 

med deraf følgende ekstraomkostninger. 

Initus’ udsættelse af monteringen af 2. sal skyldtes, at Helsingør Kommune på 

mødet den 10. december 2018 pålagde Initus at udsætte monteringen med trus- 

sel om, at manglende efterkommelse ville resultere i et egentligt standsningspå- 

bud. Et sådant standsningspåbud ville have haft enorme økonomiske konse- 

kvenser for Initus og dermed Helsingør Kommune, hvorfor Initus var nødsaget 

til at udsætte monteringen af 2. sal. 

Det fastholdes, at Helsingør Kommune på mødet den 10. december 2018 på- 

lagde Initus at udskyde monteringen af 2. sal under trussel af et  

standsningspåbud. Dette vil også blive bekræftet i vidneforklaringerne, idet 

kommunens områdeleder, E, over for C fra Einar Kornerup A/S mundtligt har 

bekræftet, at kommunen havde anmodet Initus om at afvente monteringen af 2. 

sal. 

Helsingør Kommunes henvisning til, at der i e-mail af 18. december 2018 omta- 

les ”aftaler”, understøtter i høj grad, at hændelsesforløbet på mødet var som be- 

skrevet af Initus. Initus ville naturligvis ikke helt frivilligt indgå aftaler med 

kommunen om at udskyde byggeriet – og påtage sig de omkostninger, der der- 

til hører – uden at være blevet presset dertil under trussel af et påbud. I den 

sammenhæng gøres det gældende, at Helsingør Kommune naturligvis ikke kan 
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undsige sig, at der mundtligt er afgivet varsel om påbud blot ved at henvise til, 

at der mellem parterne blev indgået ”aftale” om at udskyde byggeriet. 

Det gøres videre gældende, at e-mail af 21. december 2018 netop understøtter, 

at kommunen på mødet den 18. december 2018 bad om en opgørelse af Initus’ 

omkostninger ved udskydelse med det eksplicitte formål at vurdere mulighe- 

den for et standsningspåbud. Det gøres gældende, at Helsingørs eksplicitte an- 

givelse af, at man påtænkte et standsningspåbud, gav Initus det klare indtryk, 

at Initus ikke havde andre muligheder end at standse arbejdet. Det gøres gæl- 

dende, at selv hvis kommunen mente, at det stod Initus frit for at fortsætte byg- 

geriet, så måtte kommunen straks have givet besked herom i anledning af mod- 

tagelsen af mailen. Det fremgår således klart af mailens sidste sætning, at Initus 

ville rette krav mod kommunen i anledning af standsningen. At kommunen 

ikke reagerede på mailen i bilag M, viser efter Initus’ opfattelse, at kommunen 

var enig i, at Initus var pålagt standsningen med det økonomiske opgør, der 

dermed måtte følge. Det gøres således under alle omstændigheder gældende, at 

det er selvstændigt ansvarspådragende for Helsingør Kommune, at kommunen 

ikke reagerede på mailen og bragte Initus ud af den vildfarelse, som Helsingør 

Kommune tilsyneladende nu gør gældende, at Initus var i, jf. MAD 2994.1023 

og MAD2015.508.V forudsætningsvist. I den sammenhæng er det en skærpende 

omstændighed, at Helsingør Kommune har vejledningspligt, som således ikke 

blev overholdt. Endelig gøres det gældende, at ordlyden af Helsingør Kommu- 

nes mail af 14. januar 2019 ligeledes viser, at kommunen frem til den 14. januar 

2019 anså Initus for forpligtet til at standse byggearbejderne: 

”På baggrund af de oplysninger, som I er kommet med, at kan oplyse, at Helsingør 

Kommune på det foreliggende grundlag ikke agter at nedlægge påbud om standsning af 

byggeriet. For en ordens skyld vil jeg oplyse, at det derfor står jer frit, om I vil standse 

byggeriet” 

Med andre ord meddelte Helsingør Kommune den 14. januar 2019, at Initus – 

specifikt begrundet i, at kommunens afgivne varsel om standsningspåbud ikke 

længere stod ved magt – kunne fortsætte byggeriet. At Helsingør Kommune i 

mails af 21. og 23. januar 2019 – mere end måned efter mødet den 10. december 

2018 – meddelte, at kommunen ikke ville udstede standsningspåbud, kan såle- 

des ikke føre til andet resultat, end at Initus skal have erstattet omkostninger til 

standsning. På det tidspunkt havde Initus allerede disponeret, og et byggeri, 

hvor materialerne er sendt til ekstern opbevaring, kan selvsagt ikke igangsættes 

med kort varsel. 

Iagttagelse af tabsbegrænsningspligt 

Det gøres slutteligt gældende, at Initus har iagttaget sin tabsbegrænsningspligt 

ved at udsætte monteringen af 2. sal. Havde Initus afventet et egentligt stands- 

ningspåbud fra Helsingør Kommune, ville det lidte tab have været væsentligt 
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større end det tab, som man rent faktisk led, og dermed ville kravet mod Hel- 

singør Kommune have været tilsvarende større. 

Initus’ tab 

Initus’ tab i forbindelse med ophævelse af Lokalplan nr. 3.33 er dokumenteret 

ved aftaleseddel 24 og kan opgøres samlet til 390.940,00 kr. ekskl. moms. 

Supplerende bemærkninger om tabsopgørelsen 

Initus bestrider, at afregning mellem koncernforbundne selskaber alene kan ske 

til kostpriser. Selskaberne er adskilte økonomiske enheder. Når et selskab udfø- 

rer arbejde for et andet, bruges der ressourcer, som kunne havde været anvendt 

på anden vis. Dette gælder, uanset om selskaberne er koncernforbundne eller ej. 

Hvis der alene kan afregnes til kostpriser mellem koncernforbudne selskaber i 

relation til en tabsopgørelse, påfører man således 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 være uri- 

meligt. Hertil kommer, at de skatteretlige regler om transfer pricing kræver, at 

der koncerninternt handles på arms length-vilkår. Det gøres derfor gældende, 

at ydelser mellem koncernforbundne selskaber skal ske til markedspriser, hvil- 

ket også er sket i denne sag. 

Det gøres gældende, at advokatomkostninger er et erstatningsberettiget tab på 

lige fod med andre omkostninger som følge af Helsingør Kommunes ansvars- 

pådragende handlinger. 

Det gøres videre gældende, at det er en naturlig følge af, at Helsingør Kom- 

mune standsede byggeriet, at der skulle udarbejdes et nyt byggeandragende. 

Dette bekræftes af en række mails, hvor kommunen stillede krav om, at der 

skulle bygges efter BR18 frem for BR15 grundet ophævelsen af lokalplanen. I 

første 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 på BR18. Hele 5 måneder efter 

kravet om, at der skulle bygges efter BR18, oplyste kommunen, at der kunne 

bygges videre efter BR15. På det tidspunkt havde Initus naturligvis allerede fået 

lavet nyt byggeandragende i overensstemmelse med kommunens anvisninger. 

Endelig gøres det gældende, at det fremgår klart af aftaleseddel 24, hvad tabs- 

posten på 35.540 kr. angår, nemlig Entreprenørfirmaet Einar Kornerup A/S’ om- 

kostninger til alt det administrative ekstraarbejde, som standsningen af bygge- 

riet gav anledning til, herunder deltagelse i møder med kommunen, organise- 

ring af oplagring af byggematerialer, revidering af tidsplanen for byggeriet mv. 

Der er således tale om omkostninger, det var nødvendigt for en entreprenør at 

afholde ved standsningen af et projekt, og som entreprenøren derfor kunne fak- 

turere til bygherre. Da Initus således er påført dette tab som en direkte følge af 
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standsningen af byggeriet, kan det indgå i tabsopgørelsen. At Entreprenørfir- 

maet Einar Kornerup A/S er koncernforbundet med Initus kan ikke føre til an- 

det resultat. Initus’s totalentreprenør Entreprenørfirmaet Einar Kornerup A/S 

fører ikke timeregistrering, hverken på byggesager eller de specifikke opgaver 

for selve byggesagen. Derfor kan der ikke fremsendes en opgørelse af det admi- 

nistrative tidsforbrug, som bl.a. indgår i de 10 pct. anført på hver aftaleseddel. 

Opgørelsen af det administrative tidsforbrug på 10 pct. svarer til, hvad Entre- 

prenørfirmaet Einar Kornerup A/S normalt opkræver i tilsvarende sager over 

for andre ikke-koncernforbundne kunder.” 

Helsingør Kommune har i sit påstandsdokument anført: 

”Ansvar for mangler – forurening og spildevandsledning 

Helsingør Kommune udbød den 7. juli 2016 ejendommen beliggende Mørdrup- 

vej 15-19 i Espergærde. Der var tale om et offentligt udbud, hvor kommunalbe- 

styrelsen fastlagde vilkårene for tilbudsafgivelsen. Ejendommen blev bebygget 

første gang i 1896 og har gennem tiden har været anvendt til forskellige formål. 

Det fremgik tydeligt af prospektet, at der var tale om en udviklingsejendom, og 

at køberen skulle overtage de risici, der kunne være forbundet med at overtage 

og udvikle ejendommen til købers eget projekt. Dette fremgik ligeledes tydeligt 

af den tilbudsblanket, som Initus anvendte til afgivelse af bud. Tilvejebringelse 

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

Det gøres overordnet gældende, at ejendommen blev handlet til markedspris, 

og at prisen afspejlede de vilkår, som var fastlagt i udbudsmaterialet, herunder 

de risici, som Initus påtog sig ved at byde på ejendommen velvidende, at det 

ville være Initus risiko, hvis der i forbindelse med udviklingen af ejendommen 

skulle vise sig forhold, som ville være fordyrende for udviklingen af ejendom- 

men. Salgsformen havde karakter af et auktionssalg uden mindstepris, hvor Ini- 

tus på de fastlagte vilkår kunne byde eller lade være. Initus burde som profes- 

sionel aktør have indset rækkevidden af vilkårene, og at den tilbudte pris skulle 

afspejle de risici, som Initus vurderede, at der ville være forbundet med at ud- 

vikle ejendommen på de fastlagte vilkår. 

Helsingør Kommune udfoldede som sælger i god tro alle rimelige bestræbelser 

på at beskrive ejendommen og dennes egenskaber samt tilvejebragte relevant 

dokumentation herom. Helsingør Kommune kendte ikke og burde ikke kende 

til hverken den af Initus konstaterede spildevandsledning eller forurening, og 

Helsingør Kommune tilsidesatte derfor ikke sin loyale oplysningspligt. Initus 

har ikke godtgjort, at det modsatte var tilfældet. Det var en kendelig forudsæt- 

ning for Initus, at der var tale om en ejendom med en lang historik, og at det 

ville være Initus, som for egen regning skulle håndtere forhold, som ikke var 

kendt på overdragelsestidspunktet, selvom disse ville være fordyrende for ud- 
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viklingen af ejendommen. 

Initus havde adgang til at foretage alle relevante undersøgelser forud for afgi- 

velse af sit bud, og Initus havde i lyset af oplysningerne om ejendommen og vil- 

kårene om overtagelse af evt. risici forbundet med udviklingen af ejendommen 

grund til at foretage nærmere undersøgelser i det omfang, at Initus ville afklare 

oplysningernes og vilkårenes betydning for omkostninger forbundet med ud- 

vikling af ejendommen, herunder i forhold til det af Initus påtænkte projekt. 

Helsingør Kommune havde ikke konkret anledning til at indse, at ejendommen 

ikke var egnet til den af Initus påtænkte anvendelse uden ekstra foranstaltnin- 

ger. 

Lokalplan 3.33, opsættende virkning, standsningspåbud og Initus’ beslutning 

om at forsinke montagen af 2. sal 

Helsingør Kommune handlede ikke ansvarspådragende, da kommunen vedtog 

lokalplan 3.33. Lokalplanen var efter kommunens vurdering forenelig med 

kommuneplanens rammebestemmelser. Planklagenævnets fortolkning var 

imidlertid, at lokalplanen var i strid med bestemmelsens indhold og formål. 

Der var tale om en vanskelig planlægningsmæssig og juridisk fortolkning, og 

vedtagelsen af lokalplan 3.33 kan ikke anses for en sådan klar fejl, at kommunen 

ved vedtagelsen heraf kan anses for at have handlet ansvarspådragende. Initus 

og Helsingør Kommune var enige om, at byggeriet kunne fortsætte på trods af 

Planklagenævnets afgørelser, og Initus fortsatte byggeriet i overensstemmelse 

hermed, hvorfor Planklagenævnets afgørelser ikke i sig selv gav anledning til 

tab for Initus. 

Helsingør 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 på tidspunktet som aftalt på mødet 

den 10. december 2018 afventede oplysninger om, hvordan der kunne dispone- 

res med så begrænset tab som muligt, hvis kommunen måtte finde, at der kon- 

kret var grundlag for et standsningspåbud. Det må henføres under egen skyld 

og/eller accept af risiko, at Initus herefter ensidigt vælger at afvente monterin- 

gen af 2. sal. Der er derfor ikke grundlag for at pålægge Helsingør Kommune 

erstatningspligt for de tab, som Initus måtte have pådraget 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. Helsingør 

Kommune udbød ejendommen med en meget klar tilkendegivelse i såvel salgs 
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prospekt som tilbudsblanket om, at kommunen som sælger afskrev sig ansvaret 

for ejendommens egenskaber, herunder specifikt forurening. Det fulgte af § 3, 

stk. 2, i bekendtgørelse nr. 799 af 24. juni 2011 om offentligt udbud ved salg af 

kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme, at kommunalbestyrelsen 

fastsætter på hvilke vilkår, at ejendommen udbydes til salg. 

Ejendommen blev til gengæld udbudt uden mindstepris med henblik på, at til- 

budsgiverne kunne tage højde for de fastsatte vilkår i den pris, som de valgte at 

tilbyde for ejendommen. Initus forestod sågar selv udarbejdelsen af det projekt, 

som skulle realiseres ved udvikling af ejendommen, hvis Initus tilbud blev 

valgt, og Initus havde følgelig mulighed for at overveje og undersøge, hvad en 

mulig forurening eller andre egenskaber ved ejendommen kunne få af betyd- 

ning for realisering af projektet. Ved en sådan auktionslignende salgsform må 

køber acceptere mere byrdefulde vilkår end sædvanligt, fordi disse ensidigt 

fastlægges af sælger, hvorefter køber så må byde eller lade være. Som en del af 

en stor entreprenør- og ejendomskoncern taler parternes indbyrdes styrkefor- 

hold imod, at dette skulle føre til, at ansvarsfraskrivelserne må anses som ugyl- 

dige. I den foreliggende situation må ansvarsfraskrivelserne såvel generelt, jf. 

vilkår 5.1, som konkret, jf. navnlig vilkår 7.4, anses for vedtaget og gyldige. 

Købers undersøgelsespligt 

Ejendommen blev udbudt som en udviklingsejendom, hvor køber skulle over- 

tage risikoen forbundet med udviklingen. Eftersom køber forestod udviklingen 

af det projekt, der skulle udvikles på ejendommen, var det også køber, der var 

nærmest til at foretage undersøgelser om, hvorvidt der var ukendte forhold, 

herunder forurening eller spildevandsledninger, som kunne udgøre en fordy- 

rende omstændighed for realiseringen af det af køber påtænkte projekt. 

Forholdsmæssigt afslag 

Forholdsmæssigt afslag forudsætter, at de konstaterede forhold ved ejendom- 

men ikke er omfattet af aftalegrundlagets ansvarsregulering, og at der for den 

konkrete ejendom er tale en værdimæssigt set betydelig mangel. Det er værdien 

af forholdet på handelstidspunktet, som er afgørende. Det gøres gældende, at 

værdiansættelsen af et forhold ikke automatisk modsvares af udbedringsom- 

kostningerne svarende til en fuldstændig oprensning eller de af Initus valgte 

løsninger for spildevandsledningen. Initus har ikke løftet bevisbyrden for, om 

eller i hvilket omfang forholdene indebar en forringelse af handelsværdien, så- 

fremt de havde været kendt på handelstidspunktet. 

Såfremt alle de af Initus opgjorte udbedringsomkostninger anerkendes som 

svarende til værdiforringelsen, gøres det gældende, at disse – samlet eller hver 

for sig – ikke overstiger bagatelgrænsen, og at der af denne grund ikke kan op 

nås forholdsmæssigt afslag. 
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Det gøres endvidere gældende, at Initus i lyset af ejendommens værdi og po- 

tentiale, herunder i lyset af mulige bebyggelsesmuligheder og beliggenhed, ikke 

ville have opnået en nedsættelse af købesummen, såfremt der på overdragelses- 

tidspunktet havde været kendskab til forholdene, og at Initus ikke har løftet be- 

visbyrden herfor. Forholdene var ikke af en sådan beskaffenhed, at ejendom- 

mens anvendelighed for Initus var væsentligt nedsat, ligesom ejendommens al- 

der og beskaffenhed må føre til, at der i det foreliggende tilfælde ikke tilkom- 

mer Initus mangelsbeføjelser. Endelig gøres det gældende, at Initus som profes- 

sionel aktør og ejendomsudvikler burde have indset, at der ved udvikling af en 

ejendom som den foreliggende kunne opstå forhold som de konstaterede. I ly- 

set af salgsprospektet, tilbudsblankettens vilkår og fastlæggelse af den tilbudte 

pris på grundlag heraf gøres det samlet gældende, at der ikke er grundlag for at 

indrømme Initus forholdsmæssigt afslag. 

Særligt om den konstaterede jordforurening 

Det gøres gældende, at tilbudsblankettens vilkår 7.1 alene udgør en indeståelse 

for, at der ikke er etableret affaldsdepot eller losseplads på ejendommen i Hels- 

ingør Kommunes ejertid. Vilkårets 2. led udgør herudover en indeståelse for, at 

Helsingør Kommune ikke har forårsaget forurening af ejendommen. Vilkåret 

sigter efter sin ordlyd og formål mod særligt forurenende forhold, herunder i 

form af deponeringsanlæg eller udledning af kemikalier, hvilket ingen af de 

konstaterede forhold kan henføres under. 

Det gøres gældende, at Initus ikke har godtgjort, at den konstaterede forurening 

udgøres af ”kemikalier eller andre særligt forurenende stoffer”, eller at den er forår- 

saget af Helsingør Kommune. Forurenerbegrebet må fortolkes i overensstem- 

melse med jordforureningslovens § 41, stk. 3. 

Det gøres endvidere gældende, at vilkår 7.4 udgør en sådan konkret fastlagt an- 

svarsfraskrivelse for forurening mv., at den må anses for vedtaget, og at den in- 

debærer, at Initus er afskåret fra at gøre krav om erstatning eller forholdsmæs- 

sigt afslag gældende i forhold til konstaterede forurening. Desuden gøres det 

gældende, at Initus ikke har godtgjort, at det var muligt at gennemføre projek- 

tet uden at håndtere forureningen på anden og mere omkostningseffektiv vis, 

herunder ved at lade forurening forblive på ejendommen i overensstemmelse 

med en tilladelse i medfør af jordforureningslovens § 8. 

Endelig gøres det gældende, at jordforurening, hvis den trods forskellig årsag 

og sammensætning skal anses som én mangel ved ejendommen, ikke overstiger 

bagatelgrænsen. Det opgjorte beløb på 895.645 kr. udgør kun 2,7 % af købesum- 

men, hvilket er under bagatelgrænsen. Hvis posterne ”EEK risiko, administration 

og fortjeneste (10%)”, som for jordforurening andrager i alt kr. 77.104, fradrages, 

udgør det opgjorte beløb 818.541 kr. – dvs. knap 2,5 % af købesummen. 
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Olieforurening 

Initus var bekendt med tilstedeværelse af sløjfede ældre olietanke, som fremgik 

af BBR-meddelelserne. Det er almindelig kendt, at der i forbindelse med ældre 

nedgravede olietanke træffes jordforurening med olie, og at en professionel ak- 

tør som køber bør undersøge sådanne forhold nærmere, hvis det er en forud- 

sætning for køber, at ejendommen ikke må være forurenet. Dette gør sig særligt 

gældende i lyset af de vilkår, som ejendommen blev udbudt på, herunder navn- 

lig bilag 1, vilkår 5.2, 7.2 og 7.4. Køber burde i lyset af oplysninger om ældre 

sløjfede olietanke og de fastsatte vilkår have iværksat nærmere undersøgelser af 

forureningsforholdene, hvis køber ikke var villig til at påtage sig risikoen for 

olieforurening fra og i tilknytning til olietankene på 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 Helsingør Kom- 

mune kendte eller burde kende til tilstedeværelsen 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 sådanne på ejendommen, have ind- 

set, at sådanne materialer kunne være blevet anvendt til disse formål. 

Der er ikke tale om mangler, herunder ikke mangler, som kan berettige til er- 

statning eller forholdsmæssigt afslag, ligesom forholdet må anses som omfattet 

af ansvarsfraskrivelsen, herunder navnlig tilbudsblankettens vilkår 7.4. 

Særligt om spildevandsledningen 

Det må lægges til grund, at ingen af parterne havde kendskab til den konstate- 

rede spildevandsledning. Det må endvidere lægges til grund, at ledningen 

havde til formål at forsyne Gefionbakken 2. 

I forbindelse med udbuddet blev forholdene nærmere undersøgt, og såvel kom- 

munens spildevandsafdeling som Forsyning Helsingør A/S blev inddraget i til- 

vejebringelse af oplysninger om ejendommen til brug for beskrivelsen af led- 

ningsforholdene på ejendommen. Det er således ikke godtgjort, at Helsingør 

Kommune vidste eller burde vide, at spildevandsledningen befandt sig på ejen- 

dommen. Omlægning af ledningen i Tikøb Kommunes ejertid ændrer ikke her- 

på. Det er Forsyning Helsingør A/S, som har pligt til at forsyne Gefionbakken 2 

med ledningsanlæg til spildevandshåndtering, jf. miljøbeskyttelseslovens § 32b, 

stk. 1, og det er også Forsyning Helsingør A/S, som har etableret en ny spilde- 

vandsledning, da den midlertidige løsning etableret af Initus ophørte. 

Helsingør Kommune er enig med Initus i, at Forsyning Helsingør A/S i overens- 

stemmelse med gæsteprincippet for ledninger, der betegner det almindelige 

retsforhold mellem grundejer og ledningsejer, generelt skal afholde omkostnin- 
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gerne forbundet med håndtering af spildevandsledninger, der anvendes til at 

opfylde selskabets forsyningspligt. Initus er ved køb af ejendommen indtrådt i 

Helsingør Kommunes rettigheder i relation til gæsteprincippet, og det gøres føl- 

gelig gældende, at kravet vedrørende spildevandsledningen retteligt bør rejses 

mod Forsyning Helsingør A/S som ledningsejer. 

Det gøres endvidere gældende, at spildevandsledningen var omfattet af vilkår 

7.4, og at Initus følgelig er afskåret fra at gøre krav om erstatning eller forholds- 

mæssigt afslag gældende i forhold til omkostningerne forbundet med håndte- 

ringen af den konstaterede spildevandsledning. 

Uddybende anbringender – Initus beslutning om at forsinke montagen af 2. sal 

Helsingør Kommune og Initus var enige om, at Planklagenævnets afgørelse om 

standsningspåbud og opsættende virkning af 2. november 2018 var uhjemlet og 

i strid med bl.a. proportionalitetsprincippet, og at byggeriet ikke burde stoppes, 

før Planklagenævnet havde taget stilling til Helsingør Kommunes og Initus ind- 

sigelser. Initus fortsatte på dette grundlag byggeriet. 

Planklagenævnets afgørelse af 29. november 2018 ophævede lokalplan 3.33. 

Planklagenævnet tilkendegav herefter entydigt, at håndhævelsen tilkom Hels- 

ingør Kommune. Helsingør Kommune var på dette tidspunkt allerede i gang 

med at forberede et retligt lovliggørende plangrundlag, hvorfor kommunen og 

Initus var enige om, at byggeriet burde fortsætte, medmindre kommunen som 

tilsynsmyndighed efter planloven måtte beslutte andet. Initus valgte at fort- 

sætte byggeriet i overensstemmelse med parternes retsopfattelse. Det må følge- 

lig lægges til grund, at Planklagenævnets afgørelser ikke i sig selv gav anled- 

ning til tab for Initus. 

Den 10. december 2018 blev der afholdt et statusmøde om sagens håndtering. 

Helsingør Kommune skulle bl.a. overveje, om kommunen burde meddele et 

standsningspåbud, hvis oplysninger fra Initus om omkostningerne forbundet 

med et evt. standsningspåbud kunne anvendes til at fastslå, at dette ikke ville 

være i strid med proportionalitetsprincippet henholdsvis sagligt i lyset af den 

igangværende proces med henblik på vedtagelse af et retligt lovliggørende 

plangrundlag. Helsingør Kommune truede ikke med, meddelte ikke de facto el- 

ler varslede ikke standsningspåbud på mødet den 10. december 2018, og kom- 

munen gav ikke på anden måde udtryk for et krav om, at Initus skulle begræn- 

se aktiviteterne, fremdriften eller omfanget af byggeriet. Der er ikke holdepunk- 

ter herfor i mødereferatet godkendt af parterne, og der findes ikke andre nota- 

ter herom. Kommunens orientering af kommunalbestyrelsen den 21. december 

2018 fastslår entydigt kommunens opfattelse af indholdet af mødet, herunder at 

der afventedes oplysninger fra Initus, før der skulle tages stilling til et evt. 

Standsningspåbud. Det fremgår af e-mail af 21. december 2018, at kommunen 

ikke fandt det givet, at der skulle meddeles standsningspåbud, og det skete som 
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bekendt ikke. Det bestrides, at E i samtale med C har bekræftet, at kommunen på 

mødet anmodede Initus om at afvente mon- 

teringen fra 2. sal. Det er ikke for kommunen muligt at fastslå, hvordan Initus 

har fået den opfattelse, at kommunen på mødet den 10. december 2018 eller ef- 

terfølgende på 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 gøres således gældende, at Initus’ opfattelse af indholdet af 

mødet den 10. december 2018 beror på en fejlopfattelse af kommunens tilkende- 

givelser på mødet og evt. efterfølgende, og at Initus’ ensidige beslutninger om 

at udskyde monta-ge af 2. sal må anses som beslutninger truffet for egen risiko 

og regning. Initus må i lyset heraf anses som nærmest til at bære tabet. Beslut- 

ningerne kan heller ikke begrundes i tabsbegrænsningspligten, idet et stands- 

ningspåbud utvivlsomt ville indebære erstatningspligt for Helsingør Kom- 

mune, og Initus ville således blive skadesløsholdt, såfremt et sådant påbud var 

blevet aktuelt. 

Tabsopgørelsen 

Det gøres gældende, at Initus som professionel aktør ikke er berettiget til dæk- 

ning af advokatomkostninger afholdt forud for udtagelse af stævningen. Det 

gøres gældende, at der er gennemført ensidig bevissikring uden inddragelse af 

Helsingør Kommune (som sælger), herunder særligt at det ikke er godtgjort el- 

ler dokumenteret, at der er lidt et tab for så vidt angår posten ”EEK risiko, admi- 

nistration og fortjeneste (10%)…”, som er angivet i forskellige varianter på aftale- 

sedlerne, (22.969 kr.), (22.575 kr.), (31.560 kr.), (16.740 kr.) og (35.540 kr.) – i alt 

kr. 129.384, ex. moms.” 

Parterne har under hovedforhandlingen nærmere redegjort for deres opfattelse 

af sagen. 

Rettens begrundelse og resultat 

Ad jordforurening 

Det fremstår som uafklaret, hvem der har forårsaget olieforureningen og hvor- 

når, den er sket. Initus var efter det oplyste bekendt med tilstedeværelsen af 

sløjfede, ældre olietanke. Ejendommen blev af Kommunen udbudt til salg med 

en klausul, hvorved Kommunen som sælger fralagde sig erstatningsansvar for 

forurening af grunden. 

Det af kommunen i tilbudsblanket under punkt 7.1 oplyste om, ”at der ikke i 

sælgers ejertid eller fra sælgers side er sket forurening af jorden/undergrunden 

med kemikalier eller andre særligt forurenende stoffer” er en faktuel oplysning 

og er ikke at sidestille med en garanti. 

Sagsøger findes ikke at kunne have været i tvivl om rækkevidden af den i 
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punkt 7.4 angivne ansvarsfraskrivelse. Ejendommen blev udbudt uden angi- 

velse af mindstepris. Sagsøger burde på denne baggrund have foranlediget en 

nærmere undersøgelse af jordbunden inden afgivelse af buddet eller taget højde 

herfor ved budgivningen. 

Særligt hvad angår forureningen med asfaltsmulder og slaggerester, skal det 

udover det ovenfor anførte bemærkes, at Initus ikke har ført bevis for, at der 

var tale om, at disse er udlagt ulovligt og udgør en mangel ved ejendommen. 

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

Ad ikke oplyste kloakledninger 

Det er ubestridt, at kloakledningerne blev anlagt af Tikøb Kommune i kommu- 

nens ejertid, hvorfor Tikøb Kommune må have været bekendt med eksistensen 

af kloakledningerne på ejendommen. Da Kommunen ved kommunesammen- 

lægningen indtrådte Tikøb Kommunes rettigheder og forpligtelser medfører 

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 tillægges be- 

tydning. 

Det forhold, at kloakledningen ejes af Forsyning Helsingør, ændrer ikke ved 

Kommunens erstatningsansvar. 

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

Initus har i følge aftaleseddel 7 opgjort kravet til 184.143 kr. Kommunen har 

ikke bestridt den beløbsmæssige opgørelse bortset fra et beløb på 16.740 kr. 

Nævnte post benævnes EEK ”risiko, administration og fortjeneste” og anføres 

at vedrøre Kornerup A/S’ omkostninger til administrativt arbejde. 

Retten finder ikke, at Initus har ført bevis at være forpligtiget til at afholde 

denne udgift. 

Denne del af Initus’ krav tages derfor til følge med 167.403 kr. 

Ad ophævelse af lokalplan 3-33 

Det er ubestridt, at Kommunen vedtog Lokalplan 3.33, som efterfølgende blev 

ophævet af Planklagenævnet som værende i strid med kommuneplanen. En op- 

hævelse af lokalplanen medførte, at der ikke forelå en lovlig byggetilladelse. 

Byggeriet indeholdende en 3. etage kunne derfor alene lovliggøres med vedta- 

gelse af en ny lokalplan. På tidspunktet, hvor Initus valgte at standse byggeriet, 

henstod det som usikkert om en ny lokalplan, der lovliggjorde byggeriet, kunne 

vedtages i byrådet. En fortsættelse af byggeriet uden en efterfølgende vedtagel- 
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se ville have medført betydelige udgifter for de involverede parter, der langt 

overstiger det krav, som Initus i denne sag har fremsat. Kommunens ageren - 

dette uanset om Kommunen måtte have fremsat et standsningspåbud - har der- 

for medført, at Initus ikke havde andet valg end at standse byggeriet. 

Kommunen findes herved at have handlet ansvarspådragende og være nær- 

mest til at bære det tab en ophævelse ubestridt har påført Initus. 

Initus har opgjort ekstraomkostningerne, som har måtte afholdes som følge af 

Planklagenævnets ophævelse af lokalplan 3.33, til 390.940 kr. Kommunen har 

som anført ikke haft indsigelser mod opgørelsen bortset for en post, EEK på 

35.540 kr. og et beløb på 48.500 kr. angivet som juridisk hjælp i forbindelse med 

afklaringen af betydningen af et standsningspåbud 

Som anført ovenfor under ”ikke oplyste kloakledninger”, findes Initus ikke at 

have ført bevis for at være forpligtiget til at afholde nævnte post, benævnt EEK. 

Hvad angår juridisk assistance, skal dette beløb retteligt indgå i fastsættelsen af 

denne sags omkostninger og udgår derfor af tabsopgørelsen. 

Denne del af Initus’ krav tages derfor til følge med 306.900 kr. 

Som følge af det anførte tages Initus’ påstand til følge med 474.303 kr. 

Ad sagsomkostninger 

Ved fastsættelsen af sagens omkostninger lægges navnlig vægt på, at Initus har 

fået medhold for mindre end 1/3 af kravet. Retten finder derfor, at hver part 

skal afholde egne advokatomkostninger. 

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

T H I  K E N D E S  F O R  R E T :  

Helsingør Kommune skal betale 474.303,00 kr. til Initus Ejendomme A/S med 

tillæg af sædvanlige procesrenter fra den 27. februar 2020 til betaling sker. 

Helsingør Kommune skal til Initus Ejendomme A/S betale sagsomkostninger 

med 12.840,00 kr. 

Beløbene skal betales inden 14 dage. 

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a. 
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1. Klagen og anmodningen om opsættende virkning

En nabo til lokalplanområdet klagede den 21. september 2018 til 
Planklagenævnet over kommunens afgørelse om vedtagelse af lokalplan. 

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

Klageren har anmodet om, at klagen tillægges opsættende 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 høringsprocessen i forbindelse 
med vedtagelsen af lokalplanen.  

2. Sagens oplysninger

Helsingør Kommune har den 28. august 2017 endelig vedtaget lokalplan 
3.33, Bebyggelse på Mørdrupvej i Espergærde.  

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

Lokalplanområdet samt de konkrete ejendomme, hvorpå etageboligerne skal 
opføres, grænser op til flere naboejendomme. Den østligste bygning, som 
tænkes opført i 3 etager, placeres 9 m fra naboejendommen matr.nr. 2ae, 
Espergærde By, Egebæksvang, som ligger uden for lokalplanområdet. Der 
er ingen bebyggelse mellem den påtænkte 3 etagers bygning og matr.nr. 2ae. 

Området er omfattet af Helsingør Kommuneplan 2013-2025 og ligger inden 
for rammeområde 3.BE.1.  

Det fremgår af kommuneplanrammen for området, at det maksimale 
etageantal er 3 etager.  

Under afsnittet ”Særlige bestemmelser” fremgår følgende: 

Etageantallet skal begrænses til 2 etager op mod nabomatrikler. 

3. Planklagenævnets bemærkninger og afgørelse

Planklagenævnet kan tage stilling til retlige spørgsmål i forbindelse med 
en kommunes afgørelse om bl.a. lokalplaner, jf. planlovens § 58, stk. 1, 
nr. 31.  

En klage efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 3, har ikke opsættende 
virkning, jf. lov om Planklagenævnet2 § 7, stk. 1. Planklagenævnet kan 
imidlertid bestemme, at en klage skal tillægges opsættende virkning, 
hvor særlige grunde taler derfor, jf. lov om Planklagenævnet § 7, stk. 3. 
Nævnet kan også påbyde et bygge- eller anlægsarbejde standset, indtil 

1 Lovbekendtgørelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlægning med senere ændringer. 
2 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenævnet. 



nævnet har truffet sin afgørelse, jf. § 6 i planklagebekendtgørelsen 3. 

Planklagenævnet lægger ved vurderingen vægt på, om det er 
overvejende sandsynligt, at der foreligger en væsentlig overtrædelse af 
loven. Herudover indgår det i nævnets vurdering, om der er en stor 
risiko for, at en udnyttelse af lokalplanen vil vanskeliggøre et muligt 
krav om fysisk lovliggørelse, hvis nævnet efterfølgende giver klager 
medhold. Også tidspunktet for aktivitetens påbegyndelse kan indgå i 
vurderingen. 

Det bemærkes i øvrigt, at en afgørelse om opsættende virkning på grund af 
afgørelsens midlertidige karakter og af hensyn til behovet for en hurtig 
stillingtagen træffes på et foreløbigt grundlag. En nøjere vurdering af sagen, 
herunder stillingtagen til, om der skal indhentes yderligere oplysninger, sker 
først i forbindelse med den senere realitetsbehandling.  

Planklagenævnet har besluttet at tillægge klagen opsættende virkning. 
Nævnet henviser navnlig til, at det må anses for overvejende sandsynligt, at 
lokalplanen er i strid med kommuneplanen. Afgørelsen betyder, at 
lokalplanen ikke må udnyttes, mens klagesagen verserer. 

Planklagenævnet påbyder desuden, at det igangværende bygge- og 
anlægsarbejde standses, mens klagesagen verserer. 

Planklagenævnet vil senere tage stilling til de spørgsmål, der er rejst i 
klagen. Nævnet har således ikke med denne afgørelse givet en 
forhåndstilkendegivelse i forhold til nævnets endelige afgørelse i sagen.  

Afgørelsen er truffet efter lov om Planklagenævnet, § 7, stk. 3, og § 6 i 
planklagebekendtgørelsen4. 

Afgørelsen er truffet af formanden på nævnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om 
Planklagenævnet. 

3 Bekendtgørelse nr. 130 af 28. januar 2017 om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage, 
indsendelse af klage til Planklagenævnet og opsættende virkning af klage for visse afgørelser truffet 
efter lov om planlægning og visse andre love. 
4 Bekendtgørelse nr. 130 af 28. januar 2017 om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage, 
indsendelse af klage til Planklagenævnet og opsættende virkning af klage for visse afgørelser truffet 
efter lov om planlægning og visse andre love. 



Planklagenævnets afgørelse er endelig og kan ikke indbringes for anden 
administrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenævnet5. 
Eventuel retssag til prøvelse af afgørelsen skal være anlagt inden 6 måneder, 
jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenævnet.  

Carsten Munk-Hansen 
Formand 

5 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenævnet. 



16.06.2022 11.33 Afgørelse | Planklagenævnet

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/57e2266f-6ca9-4ec1-83e1-c5e133b1fe92 1/12

Afgørelse i klagesag om Helsingør
Kommunes endelige vedtagelse af
lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse på
Mørdrupvej i Espergærde, og
kommunens dispensation fra
lokalplanen til bygningshøjde på
Mørdrupvej, Espergærde

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

Helsingør Kommune har den 28. august 2017 endeligt vedtaget lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse

på Mørdrupvej i Espergærde.

Helsingør Kommune har desuden den 26. april 2018 givet dispensation fra lokalplanen til

bygningshøjden på ejendommen [adresse1].

Planklagenævnet har modtaget to klager over afgørelserne.

Planklagenævnet ophæver lokalplanen. Det betyder, at lokalplanen ikke længere gælder.

Planklagenævnet ophæver ligeledes kommunens afgørelse om dispensation og hjemviser

sagen til fornyet behandling i kommunen. Dette betyder, at afgørelsen om dispensation heller

ikke længere gælder.

Indhold

1. Klagen til Planklagenævnet 3

2. Sagens oplysninger 3

2.1. Forløbet før vedtagelsen af planen 3

2.2. Vedtagelsen af planen 3

2.3. Lokalplan nr. 3.33 4

2.4. Kommuneplanen for Helsingør Kommune 5

2.5. Kommunens afgørelse om dispensation fra lokalplanen 6

2.6. Klagerne og bemærkninger til klagerne 6

2.6.1. Korrespondance under klagesagerne 6

2.6.2. Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen 6

BILAG 2BILAG 2



16.06.2022 11.33 Afgørelse | Planklagenævnet

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/57e2266f-6ca9-4ec1-83e1-c5e133b1fe92 2/12

2.6.3. Usaglige hensyn ved vedtagelsen af lokalplanen 7

2.6.4. Behandlingen af indsigelserne mod lokalplanforslaget 8

2.6.5. Fejl i lokalplan nr. 3.33 8

2.6.6. Udkørsel og indbliksgener 8

2.6.7. Servitut af 5. december 1900 9

2.6.8. Dispensation fra lokalplanen 9

3. Planklagenævnets bemærkninger og afgørelse 9

3.1. Planklagenævnets kompetence og prøvelse 9

3.1.1. Generelt om nævnets kompetence 9

3.1.2. Hensigtsmæssighed 10

3.1.3. Servitut 10

3.1.4. Opsættende virkning 10

3.2. Usaglige hensyn ved vedtagelsen af lokalplanen 10

3.3. Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen 11

3.4. Kommunens afgørelse af 26. april 2018 12

3.5. Planklagenævnets afgørelse 13

3.6. Bemærkninger til en eventuelt ny behandling af planforslaget 13

4. Gebyr 14

5. Meddelelse og offentliggørelse af afgørelsen 14

1. Klagen til Planklagenævnet
En beboer uden for lokalplanområdet klagede den 21. september 2017 til Planklagenævnet

over kommunens afgørelse om vedtagelse af lokalplan.

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

I klagen over lokalplanen er der navnlig klaget over følgende:

Kommunen har varetaget usaglige hensyn.

Lokalplanen er i strid med kommuneplanen.

Manglende inddragelse af offentligheden.

Der er fejl i den del af lokalplanredegørelsen, der vedrører skyggevirkninger.

I klagen over dispensationen fra lokalplanen er der navnlig klaget over følgende:

Kommunens afgørelse er truffet på et forkert grundlag.

Kommunen har på trods af mange naboindsigelser givet dispensation.
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Planklagenævnet har den 2. november 2018 tillagt klagen opsættende virkning og har i den

forbindelse påbudt, at det igangværende bygge- og anlægsarbejde skal standses.

2. Sagens oplysninger

2.1. Forløbet før vedtagelsen af planen

Kommunalbestyrelsen behandlede på et møde den 25. april 2016 et forslag til lokalplan nr.

3.33. På mødet blev det besluttet at udbyde ejendommen [adresse1] til salg med en

bebyggelsesprocent på 40, således at der først skulle udarbejdes et lokalplanforslag, når der

forelå en købsaftale med et konkret forslag til bebyggelse på grunden.

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

Helsingør Kommune vedtog den 27. marts 2017 forslag til lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse på

Mørdrupvej i Espergærde.

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

2017.

2.2. Vedtagelsen af planen

Helsingør Kommune vedtog den 28. august 2017 endeligt lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse på

Mørdrupvej i Espergærde.

Sagen blev behandlet på kommunalbestyrelsens møde 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 fastlægger, at lokalplanens formål er:

at udlægge området til boligformål i form af helårsbeboelse.
at skabe en attraktiv bebyggelse med punkthuse i 2-3 etager i en fælles grøn flade.

Lokalplanen omfatter [matrikel1], [matrikel2], [matrikel3], [matrikel4] og [matrikel5], jf.

lokalplanens § 2.1. Dette svarer til adresserne [adresse1], [adresse5] og [adresse4].

Lokalplanens § 6 fastsætter bestemmelser om bebyggelsens placering og omfang og følgende

bestemmelser gælder for delområde A:

6.2. Inden for delområde A må bebyggelse til bolig kun opføres inden for byggefelterne vist på
kortbilag 2.

6.3. Bebyggelsen må kun opføres i mindst 2 etager og højst 3 etager placeret som vist på kortbilag 2.

På lokalplanens kortbilag 2 fremgår 3 byggefelter, hvoraf to er markeret som byggefelt med

maksimalt 3 etager, mens ét er markeret som byggefelt med maksimalt 2 etager.

Det østligste byggefelt er markeret som et byggefelt med maksimalt 3 etager. Byggefeltet er

placeret ca. 9 m fra matrikelskel til ejendommen [adresse3]. Ejendommen [adresse3] er

placeret uden for lokalplanområdet. Der er ingen bebyggelse mellem det østligste byggefelt og
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ejendommen [adresse3].

Lokalplanens § 6.4 fastsætter den maksimale bygningshøjde, og bestemmelsen lyder:

Bygningshøjden må for bebyggelse i 2 etager maksimalt være 8,5 m over terræn målt efter
bygningsreglementets regler. Bygningshøjden for bebyggelse i 3 etager må maksimalt være 10,5 m
over terræn målt efter bygningsreglementets regler.

Af lokalplanredegørelsen fremgår en række skyggediagrammer. Kommunen har i

redegørelsen under disse på side 16 anført følgende omkring skygge på [adresse1]:

For [adresse1], vil der kl. 20 på datoerne den 1. juni, 1. juli og 1. august fra at være 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 påvirkning.

2.4. Kommuneplanen for Helsingør Kommune

Lokalplanområdet er omfattet af rammeområde 3.BE.1, [adresse1]-[adresse4], i kommuneplan

2013-2025 for Helsingør Kommune.

Kommuneplanrammen fastsætter et maksimalt etageantal på 3 etager. Under afsnittet

”særlige bestemmelser” fremgår dog følgende:

Etageantallet skal begrænses til 2 etager op mod nabomatrikler.

I redegørelsen til lokalplan nr. 3.33 er der på side 24 under afsnittet ”Helsingør Kommuneplan

2013-2025” redegjort for lokalplanens forhold til kommuneplanen. Følgende fremgår af

afsnittet:

Rammernes særlige bestemmelser fastsætter, at etageantallet skal begrænses til 2 etager op mod
nabomatrikler.

Ved en nabomatrikel forstås en ejendom, der matrikulært grænser op til ejendommen. En vej eller en
ejendom på 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, indgår hvilke skygge- og
indbliksgener, som bygningen kan give anledning til. Endvidere er det afgørende, hvor på
nabomatriklen selve bebyggelsen er beliggende.

Hensigten med den særlige bestemmelse er at sikre, at en kommende bebyggelse opføres med respekt
for nabobebyggelsen mod vest, idet den består af enfamiliehuse, hvor grunden er beliggende i
omtrent samme kote som rammeområdet.

Rammeområdet er mod øst afgrænset af Mørdrupvej og Gefionsbakken og af en nabobebyggelse
mod syd, [adresse3]. Bygningen på [adresse3] er i 2 etager samt udnyttet tagetage og er beliggende i
det sydvestlige hjørne af grunden og i et højere terræn. De to østlige punkthuse i tre etager er
beliggende enten i lavere kote eller med en vis afstand fra de nærmeste eksisterende bebyggelser.
Lokalplanen overholder derfor bestemmelsen i kommuneplanrammen om placering af bebyggelse i 3
etager.

2.5. Kommunens afgørelse om dispensation fra lokalplanen

Helsingør Kommune har den 26. april 2018 givet byggetilladelse til opførelse af tre punkthuse

med 32 lejligheder på ejendommen [adresse1].
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Kommunen har i afgørelsen også givet dispensation fra lokalplanens § 6.4 omkring

bygningshøjde. Kommunen har anført, at en elevatorskakt og to ventilationsaggregater

overskrider den maksimale højde på 10,5 m over terræn med 0,60 m i de to punkthuse på tre

etager.

Kommunen har i afgørelsen oplyst, at sagen har været sendt i naboorientering, og at der er

indkommet indsigelser omkring skyggegener. Kommunen har i den forbindelse henvist til et

skyggediagram, som ifølge kommunen illustrerer, at skyggegenerne ikke er væsentlige.

2.6. Klagerne og bemærkninger til klagerne

2.6.1. Korrespondance under klagesagerne

I sagen indgår 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 bemærkninger 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 bemærkninger til klagen.

Herudover indgår klagen af 9. maj 2018 over kommunens afgørelse om dispensation. Klageren

har uddybet denne klage i e-mails af 22. juni 2018 og 25. juni 2018. Kommunen er kommet

med bemærkninger til denne klage den 8. juni 2018 og i e-mail af 29. oktober 2018.

Klagerne og bemærkningerne er i hovedtræk gengivet nedenfor.

2.6.2. Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen

Klagerens bemærkninger

Klageren har gjort gældende, 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 begrænses til 2

etager op mod nabomatrikler.

Klageren har anført, at [adresse3] også er nabomatrikel, og klageren kræver maksimalt 2

etager mod Gefionsbakken, som kommuneplanen ifølge klageren tydeligt foreskriver.

Klageren har desuden anført, at kommunens fortolkning af kommuneplanen ikke er

underbygget af noget i kommuneplanen, men at kommuneplanen er meget kort og præcis

angående etageantal op mod nabomatrikler. Klageren har anført, at kommuneplanens

intentioner oprindeligt har været at sikre, at naboer og omkringboende vil blive skånet for

gener, der kan opstå ved så højt et byggeri.

Kommunens bemærkninger

Kommunen har gjort gældende, at lokalplanen er i overensstemmelse med

kommuneplanramme 3.BE.1. Kommunen har henvist til kommunens redegørelse for denne

overensstemmelse, som fremgår af redegørelsen til lokalplan nr. 3.33. Kommunen har anført,

at den fastholder denne fortolkning.

Kommunen har på den baggrund anført, at kommuneplanens rammebestemmelse og de

intentioner, der ligger bag denne, er overholdt.
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Kommunen har anført, at ejendommen [adresse3] ligger ca. 30 m fra den tidligere

administrationsbygning inden for lokalplanområdet, og at lokalplanens byggefelt muliggør en

placering af en ny 3 etagers bygning med ca. samme eller marginalt kortere afstand.

Kommunen har anført, at den eksisterende kontorbygning har en højde på 10,8 m, mens den

nye 3 etagers bygning til sammenligning maksimalt vil have en højde på 10,5 m.

Kommunen har anført, at koterne på grundene og afstandene mellem bygningerne ikke giver

anledning til skygge- eller indbliksgener, som er væsentlige eller overstiger, hvad man må

forvente i et bebygget område, og lokalplanen er således ikke i strid med kommuneplanens

rammebestemmelse.

Bygherrens bemærkninger

Bygherren har anført, at lokalplanen ikke er i strid med kommuneplanen, og bygherren har

ligesom kommunen henvist til lokalplanens redegørelse.

Bygherren har anført, at de to byggefelter, som giver mulighed for bebyggelse i 3 etager,

begge ligger lavere end husene på nabomatriklerne mod øst og syd.

Bygherren har yderligere anført, at ejendommene nord for Mørdrupvej ikke er nabomatrikler i

kommuneplanens forstand, idet der er en mellemliggende større vej.

2.6.3. Usaglige hensyn ved vedtagelsen af lokalplanen

Klagerens bemærkninger

Klageren har yderligere anført, at [adresse1]-[adresse4] er solgt til en lokal bygherre uden

lokalplan og med returret, hvis den endelige lokalplan ikke passer bygherren. Klageren har

gjort gældende, at dette er i strid med planlovens oprindelige hensigt.

Klageren har anført, at kommunen har været tvunget til at vedtage bygherres bud på en

lokalplan, idet bygherren ellers med overvejende sandsynlighed havde trukket sig ud af

aftalen, hvilket ville have økonomiske konsekvenser for kommunen.

Kommunens bemærkninger

Kommunen har oplyst, at der blev indgået en købsaftale betinget af en godkendt lokalplan,

hvilket ifølge kommunen er et helt sædvanligt vilkår for et ejendomssalg. Kommunen har

yderligere anført, at det ikke er usædvanligt, at en lokalplan udarbejdes på baggrund af et

konkret projekt.

Kommunen har desuden anført, at det var muligt for både kommunen og for køberen at

frafalde aftalen, hvis det politisk var blevet besluttet ikke at vedtage lokalplanen.

2.6.4. Behandlingen af indsigelserne mod lokalplanforslaget

Klagerens bemærkninger

Klageren har desuden anført, at høringen i forbindelse med lokalplanen har vist, at det

allerede for et år siden var besluttet at overhøre alle indsigelser. Klageren har i den

forbindelse henvist til samtaler med flere lokalpolitikere og omfanget af naboklager og

indsigelser mod lokalplanen. Klageren har anført, at dette er ulovligt og i strid med planloven.

Kommunens bemærkninger
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Kommunen har hertil anført, at den har fulgt reglerne i planloven med hensyn til

høringsperiode og fremlæggelse af indsigelser. Kommunen har anført, at der har været en

høringsperiode på 9 uger, og at samtlige indsigelser er behørigt gennemgået og behandlet af

kommunen.

2.6.5. Fejl i lokalplan nr. 3.33

Klagerens bemærkninger

Klageren har anført, at der er fejl i lokalplanen i forhold til skyggevirkninger. Klageren har gjort

gældende, at høringen derfor ikke er sket på det rette grundlag, og at lokalplanen derfor skal

tilrettes og sendes i fornyet høring.

Kommunens bemærkninger

Kommunen har anført, at den ikke kan genkende synspunktet om, at det ikke har været muligt

at gøre indsigelser vedrørende skyggegener. Kommunen har anført, at der i forbindelse med

lokalplanprocessen er udarbejdet skyggediagrammer, som er indgået i den offentlige

høringsproces.

2.6.6. Udkørsel og indbliksgener

Klagerens bemærkninger

Klageren har anført, at udkørslen til Gefionsbakken er påklaget adskillige gange. Klageren har

anført, at det ikke vil være muligt at komme ud ved vejen pga. trafik, busser og parkering.

Klageren har yderligere anført, at Gefionsbakken er en skolevej.

Klageren har desuden anført, at lokalplanen vil medføre store indbliksgener.

2.6.7. Servitut af 5. december 1900

Kommunens bemærkninger

Kommunen har anført, at det er kommunens vurdering, at en servitut tinglyst den 5.

december 1900 er bortfaldet som følge af vedtagelsen af lokalplanen. Kommunen har

anmodet Planklagenævnet om at bekræfte dette, selvom det ikke specifikt er problematiseret

af klageren.

2.6.8. Dispensation fra lokalplanen

Klagerens bemærkninger

Klageren har anført, at kommunens beslutning om at give dispensation fra lokalplanens

bestemmelse om bygningshøjde er truffet på et forkert grundlag, som vil få konsekvenser for

naboer og omkringboende.

Klageren har yderligere anført, at der er givet dispensation, selvom mere end halvdelen i

nabohøringen har klaget over bl.a. skyggegener og højde.

Klageren har også anført, at byggeriet afviger voldsomt fra områdets øvrige bygninger, og at

projektet er en etage højere end kommuneplanen foreskriver.

Kommunens bemærkninger
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Kommunen har anført, at der på baggrund af indsigelserne vedrørende dispensationen blev

udarbejdet et skyggediagram for de tekniske anlæg på taget. På baggrund af dette blev det

vurderet, at skyggegenerne ikke er væsentlige, og at lysforholdene ikke forringes.

Kommunen har endvidere anført, at kommunen har inddraget de indkomne indsigelser, men

at kommunen ikke er forpligtet til at efterkomme disse.

3. Planklagenævnets bemærkninger og afgørelse

3.1. Planklagenævnets kompetence og prøvelse

3.1.1. Generelt om nævnets kompetence

Planklagenævnet kan tage stilling til retlige spørgsmål i forbindelse med en kommunes

afgørelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3. [1]

Det er et retligt spørgsmål,

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

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. Hensigtsmæssighed

Uenighed i planers indhold eller hensigtsmæssighed er derimod ikke et retligt spørgsmål, som

kan efterprøves, ligesom Planklagenævnet ikke kan tage stilling til, om en dispensation er

rimelig eller hensigtsmæssig, herunder i forhold til klagerens interesser.

Planklagenævnet kan som følge heraf ikke tage stilling til, om lokalplan nr. 3.33 medfører

indbliks- eller skyggegener for klageren, eller om udkørsel til Gefionsbakken er praktisk muligt

eller trafikalt hensigtsmæssigt. Nævnet kan heller ikke tage stilling til, om dispensationen fra

lokalplanen medfører skyggegener. Nævnet finder, at disse forhold vedrører afgørelsernes

hensigtsmæssighed.

3.1.3. Servitut

Kommunen har i dens bemærkninger til Planklagenævnet anmodet nævnet om at bekræfte, at

en servitut tinglyst den 5. december 1900 er bortfaldet som følge af vedtagelsen af

lokalplanen. Spørgsmålet er dog ikke påklaget af klageren.

Planklagenævnet tager stilling til retlige spørgsmål i forbindelse med klager over afgørelser

efter planloven. Eftersom spørgsmålet omkring bortfald af servitutten ikke er påklaget af

klageren, har nævnet ikke fundet anledning til at tage stilling hertil.

3.1.4. Opsættende virkning

Planklagenævnet har den 6. november 2018 og den 26. november 2018 modtaget

anmodninger fra henholdsvis Helsingør Kommune og bygherren om genoptagelse af nævnets

afgørelse om opsættende virkning. Nævnet har besluttet at færdigbehandle 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 gældende, at kommunen har været tvunget til at vedtage lokalplanen, da

det ellers ville kunne få økonomiske konsekvenser for kommunen. Planklagenævnet 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 ændringsforslag til eksisterende kommunale

planer i overensstemmelse med de retningslinjer, som er fastsat i planlovens kapitel 6.

Lokalplanretten fremgår af planlovens § 13, stk. 1, hvorefter kommunalbestyrelsen har en

umiddelbar ret til at tilvejebringe en lokalplan, når det findes planlægningsmæssigt relevant.

Lokalplankompetencen forudsætter således, at der er en planlægningsmæssig relevant

begrundelse, og planlægningen må ikke være baseret på usaglige hensyn. Rent økonomiske

hensyn er ikke et planlægningsmæssigt relevant hensyn.

At en grundejer inden for et lokalplanområde har en økonomisk interesse i vedtagelsen af en

lokalplan, er imidlertid helt sædvanligt og ikke noget, der i sig selv er i strid med planloven. Det

afgørende er således, om kommunen har en planlægningsmæssig grund til at vedtage

lokalplanen.

Det fremgår af lokalplanens § 1, at formålet med lokalplanen bl.a. er at udlægge

lokalplanområdet til boligformål i form af helårsbeboelse. Planklagenævnet finder, at ønsket

om, at lokalplanområdet skal anvendes til boligformål, er en relevant planlægningsmæssig

begrundelse.

Kommunen har oplyst, at købsaftalen omkring ejendommene [adresse1]-[adresse4] var

betinget af en godkendt lokalplan.

Planklagenævnet finder dog ikke, at dette forhold – eller sagens øvrige oplysninger – giver

grundlag for at antage, at kommunens afgørelse om vedtagelsen af lokalplanen skulle være

båret af usaglige økonomiske hensyn til køberen. Nævnet har herved lagt vægt på, at det

gennem hele forløbet har været kommunens hensigt, at lokalplanområdet skal anvendes til

boligformål, idet ejendommen blev udbudt med henblik på, at området skulle anvendes til

boligformål.

3.3. Lokalplanens overensstemmelse med kommuneplanen

En lokalplan må ikke være i strid med kommuneplanen, jf. planlovens § 13, stk. 1, nr. 1. En

lokalplan må hverken være i strid med kommuneplanens hovedstruktur, retningslinjer eller

rammebestemmelser.

Lokalplanområdet er omfattet af rammeområde 3.BE.1 i kommuneplan 2013-2025. Det

fremgår af rammebestemmelserne for området, at det maksimale etageantal er 3, men at

etageantallet ”skal begrænses til 2 etager op mod nabomatrikler”.

I det østligste byggefelt inden for lokalplanområdet er det maksimale etageantal fastsat til 3.

Byggefeltet er placeret ca. 9 m fra matrikelskellet til [adresse3].

Planklagenævnet finder, at udtrykket ”nabomatrikel” må forstås som en ejendom, der

matrikulært grænser op til ejendommen. Nævnet finder på den baggrund, at ejendommen

[adresse3] er en nabomatrikel i rammebestemmelsens forstand.
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Planklagenævnet finder ikke, at det har betydning, hvor bebyggelsen på nabomatriklen

[adresse3] er placeret. Nævnet har herved lagt vægt på, at en sådan fortolkning ikke har støtte

i ordlyden af rammebestemmelsen, som alene fastsætter, at etageantallet skal begrænses op

mod nabomatrikler.

Planklagenævnet finder derimod, at det har betydning, hvor det østligste byggefelt, hvor

lokalplanen muliggør bebyggelse i 3 etager, er placeret inden for lokalplanområdet, idet

etageantallet alene skal begrænses ”op mod” nabomatrikler.

Planklagenævnet finder, at byggefeltet ligger op mod ejendommen [adresse3]. Nævnet har

herved lagt vægt på, at byggefeltet er placeret med en afstand på kun ca. 9 m til

matrikelskellet til [adresse3], og at der ikke er – eller er planlagt for – bebyggelse mellem

byggefeltet og matrikelgrænsen.

Planklagenævnet finder på den baggrund, at lokalplanen giver mulighed for bebyggelse med

et maksimalt etageantal på 3 op mod en nabomatrikel, hvilket er i strid med

rammebestemmelserne for rammeområde 3.BE.1.

Lokalplanen er således vedtaget i strid med planlovens § 13, stk. 1, nr. 1. Planklagenævnet

finder, at der er tale om en væsentlig retlig mangel, som medfører, at lokalplanen er ugyldig.

Planklagenævnet har på baggrund af ovenstående resultat ikke fundet grundlag for at tage

stilling til de øvrige klagepunkter vedrørende vedtagelsen af lokalplan nr. 3.33.

3.4. Kommunens afgørelse 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 forudsætter dispositioner, der

ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, at kommunen kan og vil dispensere fra

lokalplanbestemmelserne.

Helsingør Kommune har i afgørelsen af 26. april 2018 givet dispensation fra § 6.4 i lokalplan nr.

3.33, således at den maksimale højde på 10,5 m overskrides.

Som anført ovenfor under afsnit 3.3 er lokalplan nr. 3.33 dog ugyldig. Kommunen har således

truffet afgørelsen omkring højden på byggeriet ud fra en retlig forudsætning, som ikke er

gældende, og afgørelsen lider derfor af en væsentlig retlig mangel.

Planklagenævnet ophæver derfor også afgørelsen om dispensation og hjemviser sagen til

fornyet behandling hos kommunen, så kommunen kan forholde sig til højdens

overensstemmelse med det nugældende plangrundlag, hvis det fortsat er aktuelt at tage

stilling til spørgsmålet om dispensation.

3.5. Planklagenævnets afgørelse

Planklagenævnet ophæver lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse på Mørdrupvej i Espergærde, som er

endeligt vedtaget af Helsingør Kommune den 28. august 2017.

Planklagenævnet ophæver ligeledes Helsingør Kommunes afgørelse af 26. april 2018 om

dispensation fra lokalplan nr. 3.33, Bebyggelse på Mørdrupvej i Espergærde, til

bygningshøjden på ejendommen [adresse1], og hjemviser sagen til fornyet behandling i

kommunen.
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Planklagenævnet ophæver nævnets afgørelse af 2. november 2018 om at det igangværende

bygge- og anlægsarbejde skal standses. En eventuel håndhævelse skal herefter håndteres af

Helsingør Kommune.

Planklagenævnets afgørelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ

myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenævnet. [2] Eventuel retssag til prøvelse af

afgørelsen skal være anlagt inden 6 måneder, jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenævnet.

Afgørelsen er truffet af formanden på nævnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om Planklagenævnet.

Planklagenævnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

3.6. Bemærkninger til en eventuelt ny behandling af planforslaget

Planklagenævnet gør opmærksom på, at hvis kommunen behandler planforslaget igen, skal

dette ske i overensstemmelse med følgende:

Hvis kommunen fortsat ønsker, at der skal være mulighed for at opføre bebyggelse i 3

etager inden for det østligste byggefelt, må kommunen gennemføre en ny planproces

for ændring 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. Beløbet vil blive overført til indbetalerens

NemKonto inden for ca. en måned.

1. Lovbekendtgørelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlægning med senere ændringer. ↑

2. Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenævnet. ↑

Sag:

18/05758 8 og

18/06120,

(tidl. NMK-33-04366

og NMK-33-,

04703)

Dato:

29. november 2018.

Emner:

Planloven, retlig (…
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