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Vestre Landsrets dom af 26. oktober 2023, 2. afd., sag BS-16420/2020-VLR
(Hanne Aagaard, Helle Kroager Rasmussen og Rasmus Foged (kst.))

B Byg A/S (adv. Jens Fuglesang Christensen v/adv. Frej Campen Wolthers) mod Kolding Kommune

(adv. Jens Flensborg)

Kommune erstatningsansvarlig for bygherres udgifter til &ndring af byggemodning pa baggrund
af Natur- og Miljgklagenavnets ophaevelse af kommunens indirekte afggrelse om, at udstyknings-
plan for to grunde var i overensstemmelse med lokalplanen, men afvist, at bygherren havde krav
erstatning for tab ved salg af ejendommen efter, at bygherren blev bekendt med klagesagen, og for

skuffede forventninger.

Efter at bygherren B i 2014 havde indgaet opti-
onsaftale om erhvervelse af et ubebygget areal
omfattet af en lokalplan fra 2006 om havebolig-
omrade, ansggte B om dispensation fra lokalpla-
nens bebyggelsesplan og om godkendelse af en
udstykningsplan, hvor udstykninger og placering
af boliger afveg fra lokalplanen. Kolding Kom-
mune godkendte den 10. juni 2015 udstyknings-
planen, hvilket den 11. november 2015 blev pa-
klaget til det daveerende Natur- og Miljgklage-
neevn af nabo, der gjorde geldende, at placering
af to byggegrunde var i strid med lokalplanen og
ville reducere de grgnne arealer. Natur- og Milje-
klagenavnet lagde i afgerelse af 21. marts 2016
(NMK-33-3365) til grund, at kommunen havde
truffet indirekte afgarelse om, at udstykningspla-
nen var i overensstemmelse med lokalplanen,
men fandt, at de to ejendommes placering var i
modstrid med lokalplanen, og da éndringen redu-
cerede friarealerne, kunne der ikke efter planlo-
vens § 19 dispenseres fra lokalplanen. Nevnet
ophavede herefter kommunens indirekte afge-
relse vedrgrende andret placering af de to ejen-
domme. B udarbejdede herefter en revideret ud-
stykningsplan, hvor fire parcelhusgrunde blev
endret til fire dobbeltgrunde, hvilket kommunen
meddelte dispensation til i juni 2016. Den 26. juni
2018 anlagde B sag mod kommunen med pastand
om erstatning pa knap 1,5 mio. kr. svarende til det
tab, som B mente, at kommunens afgarelse fra
juni 2015 havde pafert B, omfattende (1) omkost-
ninger til andring af byggemodning og udfarte
arbejder, (2) udgifter for tab ved en af de fire ejen-
domme, der var solgt inden navnets afgerelse,
samt (3) tabt fortjeneste ved salg af de fire parcel-
husgrunde. B henviste til, at kommunen havde
handlet ansvarspadragende ved at godkende ud-
stykningsplanen i juni 2015. Kommunen pastod
frifindelse og afviste, at kommunens afggrelse
var ansvarspadragende, og anferte subsidigert
bl.a., at det var B’s risiko at fortsette arbejdet ef-
ter, at B i november 2015 blev bekendt med, at

sagen var paklaget, og at kommunen ikke havde
mulighed for at kraeve arbejderne indstillet, nar
klagen ikke var tillagt opsettende virkning. Kom-
munen afviste, at B havde krav pa erstatning for
manglende fortjeneste ved salg af ejendomme,
som var i modstrid med lokalplanen. Byretten
lagde til grund, at kommunens godkendelse af ud-
stykningsplan i juni 2015 med baggrund i klage-
navnets afgarelse matte anses for ansvarspadrag-
ende, og fandt herefter, at B havde krav pa erstat-
ning for de udgifter, B havde afholdt til endring
af byggemodning med bemarkning om, at B ikke
udviste egen skyld ved at pabegynde byggeriet,
selv om der var risiko for at udstykningsplanen
blev paklaget. Derimod fandt byretten, at efter B
i november 2015 blev bekendt med, at en nabo
havde klaget og blev orienteret af kommunen om,
at afggrelsen kunne blive omstgdt, havde B ikke
krav pa erstatning for tab ved at fortsatte projekt-
salg og byggeri, bl.a. fordi B kunne have taget
forbehold for klagesagens udfald, idet byretten
bemearkede, at kommunen ikke havde hjemmel til
at beslutte, at bygningsarbejde og salgsarbejde
skulle sattes i bero, ligesom retten afviste, at B
havde krav pa erstatning for tabt fortjeneste, da
der var tale om en skuffet forventning. B ankede
til landsretten, hvor parterne i de veesentlige gen-
tog deres anbringender. Landsretten lagde til
grund, at kommunens godkendelse af udstyk-
ningsplanen matte anses for ansvarspadragende,
da lokalplanens regler om friarealer var sa klar, at
den ikke gav anledning til tvivl. Landsretten fandt
herefter, at kommunen skulle erstatte B’s udgifter
til endring af byggemodning opgjort til ca.
95.000 kr., men afviste med henvisning til byret-
tens begrundelse og B’s accept af risiko, at B ikke
havde krav pa udgifter forbundet med salg af en
af ejendommene, ligesom landsretten tiltradte by-
rettens begrundelse for afvisning af erstatning for
mistet fortjeneste ved realisering af den oprinde-
lige udstykningsplan.
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Kommentar: Dommen vedrgrer de tilfeelde, hvor Planklagenavnet ophaever en indirekte afgarelse
om, at en udstykningsplan eller et tilladt byggeri er i overensstemmelse med lokalplanen, hvor navnet
samtidig anfarer, at det ikke er muligt at dispensere fra lokalplanen, hvorfor en retlig lovliggerelse
vil kreeve en ny lokalplan. Hvis forholdet ikke retligt lovliggeres, vil bygherren i disse tilfeelde kunne
have afholdt udgifter til byggeri eller som i denne sag til byggemodning pa det tidspunkt, hvor Plan-
klagenaevnets afggrelse foreligger. Spargsmalet er herefter, om bygherren kan krave udgifterne til
@ndring af udstykningen/byggeriet erstattet af kommunen. | den foreliggende sag er det rimelig op-
lagt, at ved projektsalg skulle bygherren have taget forbehold for klagesagens udfald, ligesom det ma
anses for oplagt, at bygherren ikke kan kreaeve erstatning for mistet fortjeneste af planlovstridigt byg-
geri. Det er saledes alene udgiften til &ndring af byggeriet, der kan kraves erstattet. Efter byrettens
premisser omfatter erstatningen efter princippet om accept af risiko ikke bygherres udgifter til for-
anstaltninger, der gennemfares efter, at bygherre er blevet bekendt med klagen, hvilket i forhold til
projektsalg er velbegrundet, men mindre sikkert, nar det drejer sig om byggeforanstaltninger — se
ogsa kommentaren til MRF 2022.313 Pkn, hvor navnets mindretal ville afsla retlig lovliggarelse
med henvisning til, at ejeren havde fortsat byggeriet trods kendskab til, at der verserede en klagesag.
Byrettens bemaerkning om, at kommunen ikke har mulighed for at sette bygmodning eller salgsar-
bejde i bero pga. klagen, giver ikke et daekkende indtryk af kommunens handlemuligheder. Nar en
klage over en kommunal afggrelse er indgivet, skal klagen fgrst kommenteres af kommunen, hvor
kommunen kan velge at tilbagekalde afgerelsen, hvilket netop var baggrunden for den &ndring af
klagereglerne, der blev gennemfart ved lov 2012/585, og som er viderefgrt i de nugaeldende regler. |
bemeerkningerne til cendringen (FT 2011/2012, lovforslag nr. L 147) er sdledes anfort: “Forslaget
om, at alle klager indsendes gennem fgrsteinstansen (som oftest kommunen) forventes i et vist omfang
at fare til, at flere klagesager afgeres i forsteinstansen, fordi det nu kreaeves, at 1. instansen skal
genoverveje sin afggrelse. Forslaget vil have starst betydning for s& vidt angar retlige sager efter
planloven”. Det er sdledes forkert, nar byretten laegger til grund, at kommunen ikke efter klagens
indgivelse kan @ndre den paklagede afgarelse, hvilket i gvrigt ogsa er i modstrid med forvaltnings-
retlig teori. Men det ma medgives, at denne udlegning i enkelte tilfelde er anfort af Planklagenavnet
som i f.eks. MRF 2021.18 Pkn og MRF 2022.131 Pkn. Hertil kommer i gvrigt, at det er almindeligt
antaget, at fgrsteinstansen ved udstedelse af en begunstigende afgarelse kan fastsatte, at eventuelle
klager far opsettende virkning, medmindre rekursinstansen bestemmer andet, jf. Mgrup m.fl., For-
valtningsret — almindelige emner, 7. udg., 2022, s. 403 f. Det kan desuden noteres, at der i bade
dommen og Natur- og Miljeklagenavnets afgarelse fra 2016 (NMK-33-3365) savnes forklaring pa,
at naevnet antog en klage indgivet 5 maneder efter klagefristen, men det kan muligvis haenge sammen
med, at der var tale om en indirekte afggrelse, hvor klagefristen farst regnes fra det tidspunkt, hvor
klager har faet kendskab til afgarelsen, jf. planlovens § 60, stk. 2, 2. pkt., og f.eks. MAD 2018.349 V.



RETTEN I KOLDING
DOM

afsagt den 23. marts 2020

Sag BS-22523/2018-KOL

B Byg A/S

(advokat Christian Wraa Schliiter)
mod

Kolding kommune

(advokat Jens Flensborg)

Denne afgorelse er truffet af dommer Agnete Ergarth Skouv.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 26. juni 2018.

Sagen drejer sig om, hvorvidt Kolding kommune skal betale erstatning til en bygherre som folge af,
at kommunens udstykningsplan blev tilsidesat af Natur- og Miljoklagenaevnet, og safremt kommu-
nen har handlet erstatningspadragende, om opgerelsen af bygherrens tab.

Sagsogeren, BByg A/S , har fremsat felgende pastand: Kolding kommune skal betale

1.482.217,92 kr. med procesrente fra den 30. november 2016 af 1.482.217,92 kr. til B Byg A/S

Sagsegte, Kolding kommune, har fremsat pastand om frifindelse.
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Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a.
Oplysningerne i sagen

Den 10. januar 2014 indgik ~ BByg A/S en optionsaftale, hvorefter BBygA/S indtil 31.
december 2016 havde mulighed for at kebe den sydlige del af matr. nr. 1 g,
(omrade 1) og den nordlige del af matr. nr. 1 g, (omrade 2):

Omrade 1 og 2 er omfattet af lokalplan 0415-12/2006-05-22, som blev vedtaget i 2006. Det fremgar bl.
a. af lokalplanens § 9.2:

“arealer vist med taet priksignatur pa kortbilag 5 skal udlaegges til faelles opholds- og legeare-

aler. Arealerne skal friholdes for bygge- og anleegsaktivitet”.

Det folger endvidere af lokalplanens § 3.1, at delomrade 1 skal udleegges til boligformal i
form af teet-lav og aben-lav boligbebyggelse. Udstykning skal ifelge § 4.1 ske efter princip-
perne i planens kortbilag 4. Af lokalplanens § 7.2.1 fremgar:

"Bebyggelse ma kun opfares som haveboliger, aben-lav og teet-lav, med ind til 25 boliger i over-
ensstemmelse med den pa kortbilag 4 viste, retningsgivende bebyggelsesplan og saledes, at taet-
lav bebyggelse er mod fordelingsvej. "

Bestemmelserne i § 7.2.2 og 3 regulerer bebyggelsesprocenten og bygningshejden for hen-
holdsvis dben-lav bebyggelse og teet-lav bebyggelse inden for delomrade 1. Af bebyggelses-
planen i kortbilag 4 fremgar det herudover, at der inden for delomrade 1 er indtegnet i alt 22
boliger; 12 teet-lav boliger og 10 dben-lav boliger. Udnyttelsen af delomrade 1 skal som ud-
gangspunkt ske inden for disse rammer, medmindre der kan opnds dispensationen eller lig-
nende.

Bebyggelsesplanen i kortbilag 4 er kun retningsgivende, hvorfor der er en vis fleksi-
bilitet for at veelge mellem antallet af aben-lav boliger ("parcelhusgrunde") og teet-lav
boliger ("reekkehusgrunde" eller "dobbelthusgrunde"), og dermed ogsa det samlede
antal af boliger.

En endelig udstykningsplan skal som udgangspunkt respektere § 9 om de ubebyggede area-
ler. Ifolge § 9.2 skal arealer, som er angivet med teet priksignatur pa kortbilag 5, udlaegges til
feelles opholds- og legearealer og friholdes for bygge- og anleegsaktivitet. Ifolge § 9.3 skal de
feelles opholds- og legearealer inden for bl.a. delomrade 1 mindst svare til 15 procent af bolig-
omrddets areal.

BByg A/S via Geopartner Landinspekterer A/S udarbejdede den endelige udstyknings-

plan omfattende omrade nr. 1, der blev fremsendt til Kolding Kommune 9. juni 2015. Udstyk-
ningsplanen indebar, at omrade nr. 1 udgjorde 8 dobbelthusgrunde betegnet 1 — 8 og 4 par-
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celhusgrunde betegnet 9 — 12. Omrade nr. 2 udgjorde pa dette tidspunkt 13 parcelhusgrunde
betegnet 13 — 25.

BByg A/S ansegte om dispensation fra bebyggelsesprocenten vedrerende de 8 dobbelthusgrunde
betegnet 1-8.

Den 10. juni 2015 godkendte Kolding Kommune udstykningsplanen og dermed indirekte en
eendret placering af parcelhusgrunde 9 - 11.

BByg A/S sig for at udnytte optionsaftalen med Y ApS og erhvervede omra-
det den 22. juni 2015.

Der 6. november 2015 blev der klaget over dispensationen. Der blev klaget over de udstykkede
grunde beliggende X-vej 17,19 og 21, hvilket svarer til parcelhusgrund nr. 9 — 11 i omrade 1
i henhold til udstykningsplanen.

Kolding kommune orienterede BByg A/S om klagen, herunder at klagen ikke havde opsaettende
virkning og at Kolding Kommunes afggrelse kunne blive sendret.

Klagen til Kolding Kommune blev efterfulgt op af en officiel klage til Natur- og Miljeklage-
nevnet. BBygA/S blev af Kolding kommune orienteret herom ved e-mail af 13. november
2015.

Den 21. marts 2016 traf Natur- og Miljoklagenaevnet afgorelse, hvorefter at udstykningen af
grundene  X-vej 17 og 19 var i strid med lokalplanens § 9.2, ligesom det blev anfert,
at;

"Det gnskede projekt kan séledes ikke realiseres inden for lo-
kalplanens rammer eller kommunens dispensationskompeten-
ce, men vil forudseette at der tilvejebringes af ny lokalplan efter
planlovens § 19, stk. 2.”

Der blev udarbejdet en revideret udstykningsplan af 29. april 2016 fra B Byg A/S . Det frem-
gar heraf, at de fire parcelhusgrunde i omrade 1 betegnet 9-11, er eendret til fire dobbelthus-
grunde.

Kolding Kommune godkendte BBygA/S'" udstykningsplan. Efter gennemfort nabooriente-
ring blev de nedvendige dispensationer meddelt den 2. juni 2016.

Forklaringer
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B har forklaret, at han startede som selvsteendig indenfor byggebranchen for ca. 20

ar siden. Der bliver opfert ca. 600 huse om aret i virksomheden. Han antager arkitekter,
handvarkere og landinspektorer til at udfere de opgaver, som de er uddannet til. Han har
selv byggetilsyn i virksomheden.

Selskabet indgik en optionsaftale med henblik pa keb af omradet, fordi de ville vente med at kebe
grundene til de vidste, hvad de kunne {4 lov til at bygge. Han lavede en kalkulation, og skonomien
kunne heenge sammen. De kgbte grundene, fordi de havde faet tilladelse til at opfere det antal teet-
lav og aben-lav, som fremgik af udstykningen. Han har tidligere opfert huse, hvor det var nedven-
digt at soge dispensation. Det er ikke ham, men andre ansatte i virksomheden, som har til opgave at
soge dispensation.

Han talte med landinspekteren og kommunen om deres planer for omradet. 22. juni 2015 kebte de
grundene og gik umiddelbart efter i gang med byggemodning. Der blev arbejder godt hen over
sommerferien. De havde en stram tidsplan og alle dobbelthuse pa neer et var solgt. | november 2015
fik han at vide, at der var en, som havde klaget over kommunens dispensation. P& daverende tids-
punkt var de nok 70-80 % feerdige med byggemodning. Kloakering og alle forsyninger var feerdige.
Byggeriet blev ikke stoppet uanset klagen. Parcelhusgrundene var sat til salg. Der var ikke solgt no-
gen grunde endnu. Efter de havde faet afgorelse fra Naturklagenaevnet, holdt de et mode med kom-
munen. Bade hans og kommunens landinspekterer og hans landmaler og D deltog. Pa
medet besluttede de, at der skulle laves to dobbelthuse i stedet for den oprindelige udstyknings-
plan. Der var ikke plads til tre parcelhusgrunde. De talte om tabsbegraensning, og de ville begraense
tabet mest muligt. De talte ikke om en ny lokalplan. Der blev afholdt et mede 20. april 2016 med
kommunen kan han ikke huske helt, hvad de talte om. Han har ikke lavet en praecis kalkulation pa
sin fortjeneste ved den nuveerende udstykningsplan. Foreholdt ekstraktens side 140, faktura, vil han
mene, at det vedrorer, alt det, der skulle laves om som folge af den zendrede udstykningsplan.

A lavede stobearbejde, greaes, haek og kloak. NRF hedder hans virksomhed. Stikled-
ningerne skulle laves om, fordi hustypen og blev eendret og derfor skulle stikledningerne flyttes.
Han har faet en samlet faktura pa alt, det som A  har lavet forham. A  udferer regningsarbej-
de. Der bliver ikke indhentet tilbud. Da [familien] F kobte X-vej 17, fik han en faktu-
ra fra ejendomsmeegleren pa 40.000 kr. + moms. Da X-vej 17 blev solgt som dobbelthus, fik
han en ny regning, der ogsa lod pa 40.000 kr. + moms fra ejendomsmaeglerne. Han har betalt som
opgjort i kravet. Foreholdt ekstrakten side 147, opgerelse af renter og andre omkostninger, forklare-
de han, at de skulle holde de forste kebere af X-vej 17 skadesfri. De havde solgt deres hus,
og han betale for deres genhusning. Keberne af X-vej tik lov til at bo i et af dobbelthusene,
indtil de kunne flytte ind i deres nye hus. Han tog ikke forbehold for klagen ved naturklagenaevnet
ved salget af X-vej 17, da han antog, at klagen var en formalitet. Han fortsatte med at seelge
grunde, da han ikke havde anledning til at stoppe salget. Dobbelthusgrunde blev solgt som projekt-
salg det vil sige, at der blev solgt bade en grund og et dobbelthus. Parcelhusgrundene forudsatte, at
der bade blev kebt et hus og en grund. Tabet er opgjort som forskellen mellem salg af dobbelthus
og salg af parcelhus. Foreholdt ekstrakten Side 66, forklarede han, at det var samme belob for beg-
ge omrader. Foreholdt ekstrakten side 254 -55, forklarede han, at han, da han fik mailen fra D

, teenkte, at der ikke var nogen problemer ned at fortsatte byggeriet. Han ud fra, at D
ville havde advaret ham, hvis han skulle stoppe byggeriet. Han tog ikke forbehold i kebsafta-
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len med X-vej 17 i forhold til klagen til Naturklagenzaevnet. I etape to valgte han at saelge no-
gen grunde uden tillige at saelge et hus. Det var ikke det seedvanlige.

J har forklaret, at han er ansat som jurist i kommunen. Han har veeret ansat i 12 %2
ar. Han kom ind i sagen, da der skulle afgives et heringssvar i forbindelse med klagen til naturkla-
geneevnet. De holdt et mede 23. februar 2017 og igen i april 2017. Anledningen var, at B Byg A/S
havde fremsat et krav pa ca. 2 mio. kr. Det lykkedes ikke at finde en lesning. Der manglede doku-
mentation. Kommunen kunne ikke tilbyde at betale noget uden at have forneden dokumentation
for kravet. Forvaltningen overvejede at ga til politikerne med et forligstilbud 130.000 kr. De bad om
at se aftalen mellem [familien] F og B, men den fik de ikke at se. De mente ikke, at det retlige
grundlag for at betale erstatning som felge af salg af dobbelthuse frem for parcelhuse var til stede.
Han har ikke faet bekreeftet, om kommunen har betalt for landinspekter. Kommunen har ikke aner-
kendt et erstatningsansvar. Han har ikke set andre fakturaer end dem, som er fremlagt i sagen.
Kommunen mener ikke, at der er handlet ansvarspadragende, uanset at naturklagenaevnet har tilsi-
desat kommunens afggrelse, idet kommunen ikke har handlet culpest. Det var D som
skrev det interne notat om fysisk/retlige redegorelse.

C har forklaret, at han har bistdet BBYgA/S  med et vejprojekt pa

X-vej i Kolding. Han blev bedt om at lave vejprojektet om, det var vist i april-maj 2016. Ud-
stykningsplanen blev lavet om, og derfor var det nedvendigt at lave vejprojektet om. Foreholdt ek-
strakten side 140-141, forklarede han, at man her kan se @endringen i vejprojektet. Han sendte en
fakturatil B for eendring af projektet. Han var feerdig med projektet for leengst, og kom kun
ind igen, fordi vejprojektet skulle laves om. Han plejer at fa godkendt vejprojektet efterfolgende.
Han kan ikke huske, om det konkret skete i denne sag. Hans arbejde foregar sadan, at han far ud-
stykningsplanen fra landinspekteren, og sa skal han fa vejen til at passe.

D har forklaret, at han er uddannet bygningsingenior. Han har tidligere veeret ansat som
byggesagsbehandler i ca. 10 ar i Kolding kommune. I Kolding kommune lavede planafdelingen lo-
kalplanen, men byggesagsafdelingen administrer f.eks. dispensation. De havde en tveerfaglig ud-
stykningsgruppe. Der sad nogen fra vej, miljo, plan og han sad der som repraesentant for byggesag.
De loste de matrikuleere sager i gruppen. De lavede en udstykningskontrol. Det grenne skema er en
del af de matrikuleere sager. De droftede, om det var muligt at dispensere fra lokalplanen, men kun
inden for rammen af den. De fik en foresporgsel fra landinspekteren i denne sag. Det var et udkast.
Sa kom er den egentlige udstykningssag i juni 2015. Han kan godt huske sagen. De gennemgik sa-
gen som normalt i gruppen. De vurderede, at det var muligt For kommunen at give dispensation.
De mente, at der er var nogen uklare linjer — det var nogen principper, men ikke faste regler. Der
var, sa vidt han husker, ikke snak med landinspekteren i forbindelse med udstykningssagen. Det vil
veere oplagt for landinspekteren at skrive det i det grenne skema, hvis der er noget, som der skal
dispenseres fra. De sendte dispensationstilladelsen retur til landinspekteren. Hans kollega L fik
en opringning fra en nabo til projektet. Han talte med hende om det. Kort tid efter fik de en officiel
klage. Han sendte en kopi til BByg A/S . Han kan ikke huske, om de talte i telefon sammen. Han
opfordrede til, at BByg A/S holdt igen med byggeriet, indtil klagesagen var afgjort. 17. november
2016 skrev han, at der ikke var opseettende virkning pa klagen til naturklageneevnet, men at det
kunne give problemer, hvis kommunens afgerelse blev lavet om. Kommunen har ikke mulighed for
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at standse byggeriet, fordi der er klaget, nar der ikke er opseettende virkning. Kommunen sendte
indleeg til klagensevnet. Han lavede indleegget i samarbejde med en kollega fra planafdelingen. De
holdtet mgde med B den 4. april 2016, og de provede at finde en losning, sa der kunne kom-
me mest muligt ud af projektet inden for rammerne af lokalplanen. De dreftede ogséd muligheden
for at lave en ny lokalplan, men vurderede ikke, at dette var muligt, fordi det ikke var planleeg-
ningsmaessigt indikeret, og derfor ville mangle et sagligt hensyn. Der var ikke anlagt nogen sag pa
dette tidspunkt. I forhold til den nye udstykningsplan var det mest hans kollega L , som var in-
de over.

Det er ikke useedvanligt, at der blev sogt dispensation i forbindelse med byggeprojekter. P& ekstrak-
tens side 113 er gengivet kommunalbestyrelsens del af det gronne skema. Skemaet blev nok udfyldt
i udstykningsgruppen. De kiggede pa kortbilag 4 i forbindelse med udstykningen, men mente ikke,
at det var skarpe greenser, men retningslinjer. Han syntes ikke, at det var en speciel kompliceret sag.
Han ved ikke, hvor langt byggeriet var, da der blev klaget over projektet. Han kan ikke huske, om
der blev talt om erstatningsansvar for kommunen.

L har forklaret, at hun er uddannet landinspekter. Hun var ansat i Kolding kommune i
planafdelingen i 11 ar, men er nu ansat i Vejdirektoratet. Hun var ogsa med i en tveergadende grup-
pe, hvor de lavede udstykningskontrol. Kommunens rolle i sager om matrikuleere sendringer er at
undersoge, om sagen er i orden i forhold den lovgivning, hvor kommunen har myndighedsansvar,
sa de var sikre pa, om al lovgivning er overholdt. Det er formalet med det grenne skema. Der var
ikke anfert noget i erkleeringen fra landinspekteren om dispensation. Madet i den tveergaende
gruppe er det forste hun husker omkring sagen. Hun kan huske sagen. De vurderede, at alt var i
den skenneste orden. De havde fat i lokalplanen. De vurderede, at forslaget kunne rummes inden
for lokalplanen. Hun mener, at kort nr. 5 hverken er malfast eller bindende, men alene vejledende.
Nar der fortsat var et gront omrade og en sti, s mente de var i orden. De kiggede ogsa pa, om for-
slaget var i overensstemmelse med formalsbestemmelsen i lokalplanens § 3, hvilket det var. Hun
talte i telefon med klageren. Foreholdt redegorelsen pa ekstraktens side 254, forklarede hun, at hun
ikke har skrevet redegorelsen, men hun har nok droftet den med D . Imarts 2016 kom
neevnets afgorelse, som hun var meget overrasket over. Hun ved ikke, hvilke meoder hun var med til
efter naevnets afgorelse, men hun kan huske, at hun deltog i et mede sammen med sin leder. Hun
husker ikke, at der blev talt om en ny lokalplan. Hun kan huske, at de fik til opgave at fa mest mu-
ligt af situationen inden for de nye rammer. De havde en dialogmed B og deres landinspek-
tor. Ekstraktens side 186 gengiver et forslag, som hun skrev. Der var 4 dobbelthuse i stedet for 4
parcelhuse. Det kraevede en dispensation, og det fik man. Som et plaster pa saret tilbed kommunen
at betale for landinspekterens regning for udarbejdelse af et nyt udstykningsforslag. Man fik ogsa
rettet det nordlige omrade efter klagensevnsafgorelsen. Pa ekstraktens side 136 kan man se resulta-
tet, som var tolv parcelhuse og 12 dobbelthuse. Det feerdige resultat er kreativt, idet man har faet
meget bebyggelse ind i forhold til rammerne. Hun er sikker pa, at kommunen har udfyldt sin del af
det gronne skema, men hun ved ikke, hvad der stod i det det. Det var en helt normal sag. Hun kan
ikke huske, at hun har talt med B om erstatning. Hun havde indtryk af, at kommunen og

B aftalte, ar nu skulle de hurtigt videre og sa matte de kigge pa eskonomien bagefter Hun ved
ikke, hvorfor det at undga erstatningsansvar er neevnt som et usagligt hensyn i det interne notat.
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Hun er bekendt med og felger i med nye afgorelser fra Naturklagensevnet. Hvis der blev talt om er-
statningsansvar, sa er hun sikker pd, at det var pa et abstrakt plan.

Parternes synspunkter
BByg A/S har i sit pdstandsdokument anfert felgende:

”... ANBRINGENDER

Det gores geeldende, at dansk rets fire almindelige erstatningsretlige betingelser for
at Kolding Kommune er erstatningsansvarlig over for BByg A/S er opfyldt.

Deter BBygA/S som kravstiller der efter retspraksis har bevisbyrden for, at de al-
mindelige erstatningsretlige betingelser (ansvarsgrundlag, tab, drsagsforbindelse og
paregnelighed) er til stede.

Erstatningsansvar forudseetter, at Kolding Kommune har handlet ansvarspadragen-
de, hvilket efter retspraksis kraever, at der er truffet en afgerelse uden forngden hjem-
mel. Herudover skal der vere tale om et egentlig tab, ligesom der skal veere den for-
nedne arsagssammenhaeng og paregnelighed mellem tabet og Kolding Kommunes
ansvarspadragende handlinger.

Det gores helt overordnet gaeldende, at Kolding Kommune har handlet ansvarspa-
dragende i neerveerende sag, ligesom der er den fornedne arsagsforbindelse og pa-
regnelighed mellem BBygA/S'  tab og Kolding Kommunes ansvarspadragende

adfeerd.

I det folgende vil jeg neerme uddybe ovenneevnte anbringender.

3.1. Ansvarsqgrundlaget

Det gores geeldende, at Kolding Kommune har handler ansvarspadragende ved uden
forneden hjemmel at godkende udstykningsplanen omfattende omrade 1, herunder
seerligt udstykning af parcelhusgrunde 9 — 10 ved deres afgorelsen af 10. juni 2015,
(bilag 6), eftersom Kolding Kommune gik ud over sin dispensationskompetence.
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Natur- og Miljoklagensevnet ophaevede ved afgorelse af 21. marts 2016 (bilag 10) Kol-
ding Kommunes afgorelsen af 10. juni 2015 (bilag 6).

Det anses derfor for dokumenteret, at Kolding Kommune har handlet ansvarspadra-
gende.

Til stette for ansvarsgrundlaget anfores endvidere, at Kolding Kommune ogsa selv
ved det interne notat (bilag G, side 2) har anerkendt, at de har handlet ansvarspadra-
gende.

"Safremt der ikke er en klar planleegningsmeessig begrundelse
for at for at vedtage en ny lokalplan kan man anfeegte kommu-
nens beveeggrunde som vaerende usaglige og primaert gkono-
miske (undga erstatningsansvar).

En evt. udarbejdelse af en ny lokalplan ma forventes at tage ca.
1 ar. Set i lyset af den tidligere klage, ma det anses som sand-
synligt, at en ny lokalplan vil blive paklaget til Natur- og Miljokla-
genesevnet.”

Det ses saledes, at Kolding Kommune fastslar, at deres vedtagelse af en ny lokalplan,
som medforer det oprindelige udstykningsforslag (bilag 5) kunne vedtages, vil kun-
ne anfeegtes, fordi det efter deres egen vurdering vil veere udarbejdet for at undga er-
statningsansvar over for B Byg A/S

Det nodvendige ansvarsgrundlag for erstatning foreligger dermed.

Det gores subsidicert geeldende, at ugyldigheden af Kolding Kommunes afgorelse af
10. juni 2015 (bilag 6) skaber formodning for culpa.

Kolding Kommune fastholdte i ved e-mail af 6. november 2015 til klager, at kortbilag
5 alene viste et princip, hvorfor der var handlet i overensstemmelse med lokalplanens
§ 9.2 (bilag 2, side 16), jf. bilag 8.

Lokalplanens § 9.2 bestemmer, at arealer med teet priksignatur pa kortbilag 5 skal ud-
leegges til feelles opholds- og legearealer. Det fastseettes endvidere, at arealerne skal
friholdes for bygge- og anleegsaktivitet.
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I modstrid hermed udtaler Natur- og Miljeklagenaevnet folgende:

"Neevnet er séledes ikke enig med kommunen i, at kortbilaget for sa
vidt angér “de granne omrader” alene er retningsgivende.

Bestemmelsen i lokalplanens § 9.2 — sammenholdt med kortbi-
lag 5 — hvortil bestemmelsen henviser, anser Natur- og Miljokla-
geneaevnet som en klar og preecis bestemmelse om placering af
de grenne omrader og derfor som en del af lokalplanens prin-
cipper. Det gnskede projekt kan saledes ikke realiseres inden
for lokalplanens rammer eller kommunens dispensationskom-
petence, men vil forudseette at der tilvejebringes af ny lokalplan,
Jf. planlovens § 19, stk. 2.”

Der er saledes af Kolding Kommune begaet klare fejl, hvorfor Kolding Kommune og-
sa af denne grund har handlet ansvarspadragende. Det nedvendige ansvarsgrundlag
for erstatning foreligger saledes.

3.2. Tabet

Det gores geeldende, at Kolding Kommune skal erstatte BByg A/S (et tab, som
denne har lidt ved at handle i tiltro til at Kolding Kommune havde handlet med for-
ngden hjemmel og truffet en gyldig afgerelse inden for sin dispensationskompetence
den 10. juni 2015 (bilag 6).

Overordnet gores det gaeldende, at tabet skal fastseettes til 1.482.217,92 kr. eksklusive
moms, som angivet i bilag 23.

I det folgende redegores for de enkelte hovedgrupperinger af omkostninger til 2en-
dring af projektet og omgorelse af salget af X-vej 17, 6000 Kolding. Endelig
redegores der for den tabte fortjeneste som en folge af at projektet ikke kunne realise-
res.

3.2.1. Vedragrende udgifter til landinspektar og Geodatastyrelsen pa 28.820 kr., jf. underbi-
lag 12.1

Parterne er enige om, at omkostningerne til Geopartner pa 18.500 kr. (post 1) og Geo-

datastyrelsen pa 10.320 kr. (post 2) er en direkte folge af Natur- og Miljoklagenaev-
nets afgorelse.
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3.2.2. Vedrgrende udgifter til Kanstrup pa 26.568 kr., jf. underbilag 12.2
Vejprojektet af 4. september 2014, bilag 3, blev anvendt i forbindelse med opnaelsen
af udstykningstilladelsen hos Kolding Kommune, som Natur- og Miljeklagenaevnet
omgjorde. Vejprojektet var derfor feerdiggjort forud for det blev paklaget til Natur-
og Miljeklageneevnet.

I forleengelse af Natur- og Miljeklagenaevnets afgorelsen 21. marts 2016 (bilag 10)
kontaktede BBY8A/S  Kolding Kommune og dennes radgivere, herunder €
fra Kanstrup med henblik pa at revidere udstykningsplanen.

Det reviderede udstykningsforslag nr. 10 af 29. april 2016 ses af bilag 11.

Det ses ved sammenligning af udstykningsplan af 4. september 2014, bilag 3 og ud-
stykningsforslag af 29. april 2016, bilag 11, at Natur og Miljeklagenaevnets afgorelse
medforte en eendring af storrelsen af de enkelte matrikler bensevnt 9-12 beliggende

X-vej 17,19, 21 og 23, 6000 Kolding. Ved en aendring af sterrelsen af de enkel-
te matrikler, vil placeringen af skelbronde ogsa sendres, eftersom skelbrende placeres
i skel.

Dette nedvendiggjorde en revision af vejprojektet, hvilket ogsa er bekraeftet af €
i bilag 19.
3.2.3. Vedragrende udgifter til Vonsild Vandvaerk pa 18.900 kr., jf. underbilag 12.3

Parterne er enige om, at omkostningerne til Vonsild Vandmaerk pa 18.900 kr. er en
direkte folge af Natur- og Miljoklagenaevnets afgorelse.

3.2.4. Vedrgrende udgifter til eendring af stikledninger pé 120.000 kr., jf. underbilag 12.4.

Harry Andersen & Son A/S havde udfert sit arbejde i forhold til den oprindelige ud-
stykningsplan, hvor der var tale om 4 parcelhusgrunde pa X-vej 17,19, 21 og
23 og ikke 4 dobbelthuse.

Efter arbejdet var udfert i forhold til den oprindelige udstykningsplan forlod Harry
Andersen & Son A/S pladsen.
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BByg A/S  Kkontaktede herefter A fra S ApS , til udforel-
sen af arbejdet. 5 ApS udferte ogsa anlaegsarbejdet for etape 2, hvorfor
BByg A/S  plev faktureret samlet for det udferte arbejde.

Det er ikke specificeret i de fremsendte faktura hvilket arbejde, som vedrerer etape 1
og etape 2, hvorfor yderligere dokumentbevis ikke kan fremlaegges.

Ekstraomkostningerne til eendring af stikledninger fremgar dog af de noterede omkostnin-
ger i (bilag 12.4). Ekstraomkostningerne er opgjort til 30.000 kr. pr. grund, svarende til
120.000 kr. i alt for at eendre placeringen af stikledningerne i forhold til de 4 grunde.

Samlet ses det sdledes, at de neevnte omkostninger direkte relaterer sig til de aendrin-
ger, som blev nedvendiggjort af Milje- og Naturklagenaevnets afgorelse og i forleen-
gelse heraf den nedvendige @endring af parcelhusgrunde 9-12, jf. den oprindelige ud-
stykningsplan bilag 5, side 3, til dobbelthusgrunde i henhold til den reviderede ud-
stykningsplan, jf. bilag 11.

3.2.5. Vedrarende udgifter forbundet med salget af ~ X-vej 17, 6000 Kolding p&
122.929,92 kr., jf. underbilag 12.5-12.10.

3.2.5.1. Honorar til Ejendomsmaegler pa 40.000 kr.

BByg A/S  entrerede med Danbolig Kolding i forbindelse med salget af ~ X-Vej
9.1 forbindelse med Danbolig Koldings formidling af salg af byggegrunden til
[familien] F blev de berettiget til et honorar pa 40.000 kr. eksklusive
moms i henhold til den mellem BBY8A/S g Danbolig Kolding indgaede formid-
lingsaftale, jf. underbilag 12.5.

Det er paregneligt, at et byggefirma indgar en aftale ejendomsmaegler i forbindelse
med salg af parcelhusgrunde. Hertil er saleeret pa 40.000 kr. eksklusive moms pareg-
neligt for Kolding Kommune.

Som bilag 15 fremlaegges faktura 15847 af 6. september 2016 og faktura 15424 af 23.
tebruar 2016 begge palydende 40.000 kr. ekskl. moms for Danbolig Koldings formid-
ling af salget af X-vej 17, 6000 Kolding.
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3.2.5.2.

3.2.5.3.

3.2.5.4.

Det forhold, at BBY8A/S  solgte en anden byggegrund til [familien] F
medferer ikke, at der ikke er lidt et tab ved at skulle betale honorar til Danbolig 2
gange for salget af X-vej 17, 6000 Kolding.

Honorar til advokat pa 5.200 kr.

I forbindelse med salget af parcelhusbyggegrunden antog B BY8 A/S  advokat Kri-
stina Segaard til forhandle med szelgers advokat, jf. fakturaen vedlagt som underbi-
lag 12.6. Omkostningerne hertil pa 5.200 kr. er paregnelige for Kolding Kommune.

Omkostninger til fornyelse af kabers renteudgifter og fornyede garantier pa 15.128 kr.

BByg A/S  matte i den forbindelse afholde kebernes omkostninger til renteudgifter
og garantiprovision (underbilag 12.7).

Som dokumentation for [familien] F's renteomkostninger i perioden
er fremlagt bilag 16. Det ses heraf, at kunderadgiver fra Fros har op-
gjort rentekrav pa 15.128,00 kr. Side 3-5 af samme bilag er en posteringsoversigt fra

Den Jyske Sparekasse, hvoraf det fremgar, at BBY8A/S  har betalt 15.128,00 kr. til
[familien] F

Omkostninger til genhusning pa 55.250 kr.
BByg A/S  matte i forbindelse med handlen gik tilbage afholde kebernes omkost-

ninger til genhusning i perioden 1. oktober 2016 — 7. april 2017.

Det bestrides, at force majeure klausulen i entreprisekontrakten regulerer neervaeren-
de situation, hvor BByg A/S  jkke kunne levere den aftalte ydelse.

Det gores geeldende, at force majeure klausulen alene vedrerer retten til at udskyde
overtagelsesdagen i kontraktforhold mellem BBY8A/S g bygherren — ikke retten
til at ophaeve kontrakten som en folge af offentlig paleeg.

“Evig forsinkelse” i form af manglende mulighed for at levere den aftalte ydelse, par-
celhuset, kan ikke ligestilles med den situation, hvor BByg A/S vari forsinkelse
med hensyn til overtagelsesdagen.
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3.2.5.5.

3.2.5.6.
lag
12.10

3.2.5.7.

Det gores gaeldende, at BBY8A/S  jkke kunne levere parcelhusgrunden, som denne
ved kebsaftale (bilag E) og entreprisekontrakt (bilag F) havde forpligtet sig til, hvor-
for BBYgA/S  for at nedbringe sit erstatningsansvar for [familien] F's deek-
ningskeb ved opferelse af anden ejendom var forpligtet til at genhuse dem i perioden
indtil de overtog ejendommen beliggende X-vej 8, 6000 Kolding.

Parterne er enige om, at omkostningerne til genhusning af [familien] F
i denne periode omfattende 1. oktober 2016 — 7. april 2017 skensmeessigt skal op-
gores til samlet 55.250 kr.

Ovenneaevnte omkostninger er en uundgaelig en folge af, at udstykningen skulle sen-
dres.

Ombkostninger til tinglysningsafgift (2 x grundbelab) pa 3.320 kr., jf. underbilag 12.9

BByg A/S  matte i forbindelse med handlen gik tilbage afholde omkostninger til
tinglysning af ejerskiftet til keberne og tilbage til BBY8 AlS

Honorar til advokat for udarbejdelse af tilbageskadningen pa 4.031,92 kr., jf. underbi-

BByg A/S  matte i forbindelse med handlen gik tilbage afholde omkostninger til
advokat for udarbejdelse af en tilbageskodning af grunden til BBY8A/S  fra keber-
ne.

Vedrarende egen skyld i tiden efter november 2015

Det bestrides, at Kolding Kommune ikke havde indflydelse pa, hvorledes B Byg
AlS solgte og bebyggede grundene X-vej 17,19, 21 og 23.

Kolding Kommune informerede B Byg A/S om, at de "mener at vi har handteret
sagen korrekt” ved e-mail af 17. november 2015 (bilag C) til BByg A/S  BByg

A/S havde derfor en berettiget forventning om forsat at kunne agere i tiltro til, at Kol-
ding Kommune ikke havde gdet uden for sin dispensationskompetence.
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Det forhold, at Kolding Kommune oplyser, at de "bliver dog nadt til at neevne, at der
er risiko for at klagensevnet kan omstade vores afgarelse” ikke eendrer herved, idet
brevets budskab til stadighed klart fremstar som om, at Kolding Kommune var af
den opfattelse, at de havde handlet i overensstemmelse med deres dispensations-
kompetence.

Hertil oplyste Kolding Kommune ved deres udtalelse til Natur- og Miljoklagenaevnet
den 23. november 2015, at de var bekendt med der foregik forhandlinger om vide-
resalg og bebyggelse af X-vej 17, 19, 21 og 23 (bilag D, side 2).

Dette var forud for salget af X-vej 17, 6000 Kolding. Kolding Kommune har
ikke pa noget tidspunkt informeret BBY8A/S  om, at denne ikke skulle fortseette
med videresalg og bebyggelse af ~ XVej 17,
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3.3.

Det gores endvidere geldende, at BBYSA/S  ud fra tabsbegraensningshensyn

traf et rimelig valg ved at fortseette videresalg og bebyggelse af X-vej 17,
idet denne alternativt skulle lade processen sta stille, hvilket pa daveaerende tids-
punkt blev vurderet til at veere i strid med BBY8A/S'  tabsbegransningspligt.

Tabt fortjeneste pa salget af dobbelthusgrunde i stedet for parcelhusgrunde pa
1.165.000 kr., jf. underbilag 12.11

Kolding Kommune har igennem hele forlebet veeret bekendt med, at B Byg
A/S ikke ejede omrade 1, men alene var berettiget til at erhverve denne del af
Y ApS i henhold til en optionsaftale (bilag 1).

Kolding Kommune har siden modtagelsen af udstykningsplanen 4. september
2014 (bilag 3) veeret bekendt med, at B Byg A/S forventede, at der i omrade 1
skulle udstykkes 8 dobbelthusgrunde og 4 parcelhusgrunde.

Ved brev af 17. november 2014 (bilag 4) meddelte Kolding Kommune til B Byg
A/S | at der var ikke var yderligere forhold som skulle afklares, forud for en be-
handling af en egentlig udstykningssag. BBY8A/S havde i hvert fald pa dette
tidspunkt en berettiget forventning om, at denne i omrade 1 kunne udstykke 8
dobbelthusgrunde og 4 parcelhusgrunde.

Endelig giver Kolding Kommune 10. juni 2015 dispensation til sterrelsen af dob-
belthusene og derigennem indirekte placeringen af parcelhusgrund 9-12, jf. ogsa
Natur- og Miljoklagenaevnets afgorelse af 21. marts 2016. BBY§A/S  havde
uden tvivl pa dette tidspunkt en berettiget forventning om, at denne i omrade 1
kunne udstykke 8 dobbelthuse og 4 parcelhusgrunde.

P4 baggrund heraf udnytter BBY8A/S  den med Y ApS indgéede op-
tionsaftale (bilag 1) og erhverver omrade 1. BBY8A/S  betaler den i henhold til
optionsaftalen fastsatte pris for omrade 1.

Det anses hermed for dokumenteret, at BBY8A/S  den 10. juni 2015 modtog
dispensation (bilag 6) til at opfere ejendommene i henhold til den oprindelige



udstykningsplan (bilag 5) fra Kolding Kommune forud for BBY§A/S  udnytte-
de optionsaftalen med Y ApS

(bilag 7).

Milje- og Naturklagenaevnets afgorelse og i forleengelse heraf den nedvendig-
gjorte eendring af fire parcelhusgrunde, jf. den oprindelige udstykningsplan bilag
5, side 3, til fire dobbelthusgrunde i henhold til den reviderede udstykningsplan
(bilag 11), medforte, at BBYS A/S  ikke fik den fulde fortjeneste ved salget.

Den oprindelige udstykningsplan (bilag 5) gav BBY8A/S  ret til at opfere 8
dobbelthuse og 4 parcelhuse. I forhold til den reviderede udstykningsplan (bilag
11) kunne BBY8A/S  alene opfere 12 dobbelthuse.

BByg A/S  har derfor et tab pa den mistede fortjeneste af 4 parcelhuse fratruk-
ket fortjeneste pa 4 dobbelthuse, nar de gor brug af optionsaftale, idet de havde
en berettiget forventning om Kolding Kommune havde handlet inden for sin dis-
pensationskompetence.

Det bestrides, at BBY8A/S  skal godtgere eller sandsynliggereat B pa
grundlag af lokalplan 0415-12 kunne have udarbejdet en udstykningsplan med i
alt 24 boliger fordelt pa 16 parcelhuse og 8 dobbelthuse omfattende delomrade 1
og 2.

Anvendelse af optionen vedrorende omrade 1 skete pa baggrund af en selvsteen-
dig kalkulation af den mulige fortjeneste ved salget af 8 dobbelthuse og 4 parcel-
huse.

Anvendelsen af optionen vedrgrende omrdade 2 skete ligeledes pa baggrund af en
selvsteendig kalkulation af den mulige fortjeneste vedrerende dette omrades
godkendte udstykningsplan.
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Vedrerende X-vej 17, 6000 Kolding fremgar det af underbilag 12.11, side
16, at parcelhusgrunden blev solgt for 770.000 kr. den 12. februar 2016. Salget gik
som tidligere anfert tilbage, hvorefter dobbelthusgrunden blev solgt for 450.000
kr. den 24. august 2016, jf. underbilag 12.11, side 34. Der bestar saledes en pris-
difference pa 320.000 kr.

Parcelhusgrunden X-vej 19, 6000 Kolding var i henhold til salgsopstillin-

gen til sat til salg for 750.000 kr., jf. underbilag 12.11, side 38. Dobbelthusgrunden
blev solgt for 450.000 kr. den 19. august 2017, jf. underbilag 12.11, side 47. Der be-
star saledes en prisdifference pa 300.000 kr.

Parcelhusgrunden X-vej 21, 6000 Kolding var i henhold til salgsopstillin-
gen til sat til salg for 750.000 kr., jf. underbilag 12.11, side 50. Dobbelthusgrunden
blev solgt for 450.000 kr. den 7. februar 2017, jf. underbilag 12.11, side 59. Der be-
star saledes en prisdifference pa 300.000 kr.

Parcelhusgrunden X-vej 23, 6000 Kolding var i henhold til salgsopstillin-
gen til sat til salg for 695.000 kr., jf. underbilag 12.11, side 62. Dobbelthusgrunden
blev solgt for 450.000 kr. den 2. december 2016, jf. underbilag 12.11, side 71. Der
bestar saledes en prisdifference pa 245.000 kr.

Samlet indbragte de 4 grunde kun 1.800.000 kr. mod oprindeligt 2.965.000 kr.
Differencen er pa 1.165.000 kr.

Det bestrides at veere relevant for vurdering af den mistede fortjeneste, hvorvidt
der er tale om en salg af en byggegrund og entreprisekontrakt eller salg af gen-
nemfort projektbyggeri.

Det bemeerkes i den forbindelse, at X-vej 1-23 (ulige) blev solgt som et
gennemfort projektbyggeri (dobbelthus), og X-vej 2,10-14 (lige) blev
solgt som byggegrund og X-vej 4 — 8 (lige) blev solgt som byggegrund
med indgaet entreprisekontrakt.
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Den mistede fortjeneste er en direkte folge af Miljo- og Naturklagenaevnets
afgorelse.

3.4. Rentepéastanden

Til stette for den nedlagte rentepastand geres det geeldende, at BBY§A/S  er
berettiget til renter jf. rentelovens § 3 stk. 2. Renten beregnes saledes fra 30 dage
efter detaf BBYSA/S  fremsendte pakrav 10. marts 2017 (bilag 18).

Safremt Retten i Kolding finder, at Kolding kommune ikke ved pakravets frem-
sendelse havde mulighed for at bedemme kravets berettigelse og storrelse, gores
det subsidicert geeldende, at Kolding Kommune skal betale rente fra sagens an-
leeg i henhold til rentelovens § 4.

4

Kolding kommune har i sit pastandsdokument anfort felgende:

4

ANBRINGENDER

Kolding Kommunes overordnede synspunkter

Kolding Kommune gor overordnet geeldende, at der ikke foreligger ansvarsgrundlag
i sagen, hvorfor kommunen allerede af den grund skal frifindes.

Herudover gores det geeldende, at sagsegeren i relation til nogle af de rejste erstat-
ningsposter har tilsidesat sin tabsbegraensningspligt / udvist egen skyld, hvilket lige-
ledes skal fore til frifindelse i relation til disse poster.

Endelig gores det geeldende, at sagsogeren i relation til nogle af de rejste erstatnings-
poster ikke har godtgjort, at der foreligger et tab som pastaet, ligesom det bestrides,
at der foreligger den fornedne arsagsforbindelse.

Det anferte uddybes i det folgende.
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Der foreligger ikke ansvarsgrundlag
Sagsogeren henviser til, at Kolding Kommune har handlet ansvarspadragende ved
med godkendelsen af den 10. juni 2015 at have tilladt udstykning af X-vej 17
og 19 som ansegt af sagsegeren, hvilken godkendelse Natur- og Miljgklagenaevnet ef-
terfolgende ophaevede.

Kolding Kommune bestrider imidlertid, at kommunen har handlet ansvarspadragen-
de (culpest) i forhold til sagsegeren i denne sag.

Det forhold, at en afgerelse ophaeves og hjemvises af en lovbestemt klageinstans ud-
loser ikke automatisk et erstatningsansvar for fersteinstansen i forhold til afgerelsens
adressat.

Det geelder seerligt i den aktuelle sag, hvor spergsmalet om udstykningsforslagets
forhold til lokalplanens § 9.2 og kortbilag 5, beroede pa et vanskeligt skon, og hvor
Kolding Kommunes vurdering og afgerelse heraf blev truffet pa et forsvarligt oplys-
ningsgrundlag.

Udstykningsforslaget var udarbejdet af sagsogerens landinspekter, som lagde til
grund, at udstykningen kunne ske pa grundlag af lokalplan 0415-12. Kolding Kom-
mune tiltradte, at udstykningsforslaget holdt sig inden for lokalplanens rammer,
hvilket skete ud fra et teknisk og juridisk sken af landinspektorens oplaeg. Kolding
Kommunes skon herover var ikke uforsvarligt og det forhold, at denne - i sig selv
vanskelige vurdering - efterfolgende blev tilsidesat af Miljo- og Naturklagenaevnet,
indebeerer ikke en sa klar eller kvalificeret fejl fra Kolding Kommunes side, at det kan
udlese et erstatningsansvar.

Det skal ogsa ses i sammenhaeng med, at sagsogeren er et professionelt byggefirma,
og at udstykningsplanen som anfert var udarbejdet af sagsogerens egen landinspek-
tor.
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Det bestrides, at Kolding Kommune under disse omsteendigheder har handlet an-
svarspadragende ved i juni 2015 at vurdere, at landinspektorens udstykningsplan var
umiddelbart tilladt efter lokalplanen.

Sagsogeren har under sagen henvist til, at Kolding Kommune med den interne vur-
dering af mulighederne for lovliggerelse (bilag G) skulle have “anerkendt” at have
handlet ansvarspadragende. Dette synspunkt bestrides.

Bilag G er, som det fremgar, en intern vurdering af mulighederne for retlig lovligge-
relse via en ny lokalplan, hvor friarealet i lokalplanens vestlige omrade kunne ind-
skraenkes for herved at fa plads til yderligere arealer til opferelse af sagsogerens be-
byggelse (aben-lav). Det anferes i bilag G, at der skal foreligge en planleegningsmees-
sig begrundelse for at tilvejebringe en ny lokalplan. Kolding Kommune fandt ikke, at
der foreld en sddan planlaegningsmaessig begrundelse for at omdisponere/indskraen-
ke den geeldende lokalplans friomrader. Det blev derfor konkluderet, at en retlig lov-
liggoarelse med tilvejebringelse af en ny lokalplan ikke var mulig. At det i tilslutning
hertil anfores, at det ikke ved udarbejdelsen af en ny lokalplan vil veere sagligt at ind-
drage et onske om at undga risiko for et erstatningskrav fra sagsegeren, kan naturlig-
vis ikke tages til indtegt for, at Kolding Kommune herved de facto har anerkendt et
sadant erstatningsansvar.

Sags@geren har udvist egen skyld/accept af risiko og tilsidesat sin tabsbe-
grensningspligt
Selv om det mod forventning maétte blive lagt til grund, at Kolding Kommune har
handlet ansvarspadragende, gores det geeldende, at der som folge af sagens forleb al-
ligevel ikke er grundlag for at paleegge kommunen at veere erstatningsansvarlig over
for sagsegeren i relation til det eller de tab, som sagsegeren kunne have imodegaet
efter, at udstykningen blev paklaget til Natur- og Miljeklagenaevnet.

Der henvises herved til, at sagsegeren valgte at forsaette byggemodningsarbejdet og
salgsarbejdet til trods for, at sagsegerne i november 2015 blev gjort bekendt med, at
godkendelsen af udstykningen var paklaget, og derfor kunne blive eendret eller op-
heevet af Natur- og Miljoklagenzevnet.
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Sagsogeren blev i november 2015 orienteret om, at en nabo havde klaget over udstyk-
ningen i forhold til lokalplanen, og det fremgik klart heraf, at spergsmalet iseer angik
udstykningen af grundene X-vej 17,19 og 21. I e-mailen af den 17. november
2015 anforte Kolding Kommune udtrykkeligt, at konsekvensen heraf kunne veere, at
klagenevnet kunne “omstode” kommunens afgorelse, jf. bilag C.

Da klagen (efter lovgivningen) ikke havde opseettende virkning, havde Kolding
Kommune ingen hjemmel til over for sagsegeren at stille krav om, at byggemod-
ningsarbejderne og salgsarbejdet skulle indstilles.

Beslutning herom kunne alene treeffes af sagsogeren selv.

Til trods for viden om den indkomne klage valgte sagsogeren imidlertid at fortseette
arbejdet med byggemodning og salg af grunde mv. Denne beslutning var Kolding
Kommune uden nogen indflydelse pa.

Det kan saledes konstateres, at sagsogeren i februar 2016 valgte at seelge ~ X~Ve]

17 med tilherende byggeprojekt (bilag E og F), selv om der i klagen til Natur- og
Miljeklagenaevnet var fokuseret netop pa denne grund (samt nr. 19 og 21). Som det
fremgar, skete dette uden, at der var taget seerligt forbehold mht. den verserende kla-
gesag, som ikke var afgjort pa dette tidspunkt. Kolding Kommune var ligeledes uden
indflydelse herpa.

Sagsogeren har heroverfor anfort, at fortseettelsen af videresalget af X-vej 17
skete ud fra "tabsbegraensningshensyn”. Det anforte giver ikke nogen mening.

Sagsegerens pligt til tabsbegraensning indebar tvaertimod, at sagsegeren i november
2015 skulle have indstillet sdvel byggemodningsarbejder som salgsarbejder mv., som
kunne foregribe en afgorelse i klagesagen. Ved alligevel at forsaette arbejderne udvi-
ste sagsogeren derfor “egen skyld” og ”accept af risiko”, ligesom sagsogeren hermed
tilsidesatte sin almindelige tabsbegraensningsforpligtelse.

Kolding Kommune skal derfor allerede af den grund frifindes for den del af det
fremsatte krav, som kunne veere undgaet, hvis sagsogeren havde indstillet bygge-
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modning og salgsarbejdet. Det angar siledes alle de pastdende udgifter pa 122.929,92
kr. vedrerende det forgeeves salg af X-vej 17, jf. pkt. 3.2.5 i sagsegerens erstat-
ningsopgearelse, bilag 23. Tilsvarende angar det antageligt en del af de pastaede ud-
gifter pa 194.288,00 kr. vedrerende byggemodningen, jf. pkt. 3.2.1-3.2.4 i bilag 23.

Spgrgsmadlet om det opgjorte tab og arsagsforbindelse mht. de fremsatte
krav vedrgrende byggemodningen

Generelt
Det er en betingelse for, at erstatning kan komme pa tale, at sagsogeren fremviser do-
kumentation for det tab, som kraeves erstattet, samt dokumentation for, at der fore-
ligger arsagsforbindelse i forhold til en eventuel ansvarspadragende handling. Kol-
ding Kommune anmodede for sagens anleeg uden held sagsogeren om at fremvise
dokumentation herfor i relation til en raekke af de fremsatte erstatningskrav.

Sagsogeren fremkom i replikken blot med nogle forklarende bemarkninger, som ik-
ke opfyldte disse provokationer, hvorfor Kolding Kommune redegjorde for i duplik-
ken. Sagsogeren anforte efterfolgende, at der ville blive fort vidner til neermere at op-
fylde provokationerne om tab og arsag, hvilket dog sé vidt ses kun vil ske i begreen-
set omfang. Sagsegeren har herudover tidligere anfort, at tab og arsagsforbindelse
ville blive godtgjort ved syn og sken, men syn og sken er efterfolgende frafaldet.

At sagsogeren fortsat ikke fuldt ud har godtgjort de pastdede tab og den pastaede ar-
sagsforbindelse, kan ikke lastes Kolding Kommune, men skal bevismaessigt komme
sagsogeren til skade.

Udgifter til landinspektgr og Geodatastyrelsen, 28.820,00 kr. iht. bilag 23
Mht. udgifterne til omarbejdelse af etape 1 iht. faktura nr. 17886 fra Geopartner med
18.500,00 kr. og 10.320,00 kr. til Geodatastyrelsen (bilag 12.1, side 1), kan Kolding
Kommune tiltreede, at disse udgifter ma anses som en folge af eendringen af udstyk-
ningen efter Natur- og Miljoklagenaevnets afgorelse.
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Udgifter til Kanstrup vedrgrende vejeendring mv., 26.568,00 kr. iht. bilag 23
Mht. udgiften pa 26.568,00 kr. til Kanstrup vedrerende szendring af vejprojekt, jf. bi-
lag 12.2, bestrides det, at der foreligger dokumentation for, at denne udgift udeluk-
kende var nedvendiggjort af @endringen af udstykningen. Sagsegeren har til trods for
flere provokationer herom ikke over for Kolding Kommune kunnet redegore for,
hvori eendringerne af vejprojektet rent faktisk bestod, til trods for, at det nemt kunne
veere illustreret af Kanstrup med eksempelvis sammenlignende kortbilag, saledes at
Kolding Kommune kunne have forholdt sig hertil. De med bilag 12.2 fremlagte kort-
bilag viser ikke dette, hvorimod der tilsyneladende er sket en eendring af vejforlebet i
det nordlige omrade (etape 2). Sagsogeren har anfert, at vejprojektet var feerdiggjort
inden udstykningen blev pédklaget til Natur- og Miljoklagenzevnet, hvilket der ikke
ses nogen nermere dokumentation for, eksempelvis i form af slutafregning fra Kan-
strup eller pa anden made.

Pa det foreliggende grundlag fastholdes det derfor, at det er udokumenteret, at ud-
giften har nogen sammenhaeng med sendringsarbejderne, subsidizert at hele udgiften
har sammenheeng hermed. Kolding Kommune har noteret sig, at sagsogeren har ind-
kaldt en repreesentant fra Kanstrup som vidne.

Udgifter til Vonsild Vandveerk, 18.900,00 kr. iht. bilag 23
Under henvisning til det nu fremlagte bilag 20 sammenholdt med det tidligere frem-
lagte bilag 12.3 er Kolding Kommune efter omsteendighederne indstillet pa processu-
elt at tiltreede denne del af det pasteevnte belgb i storrelsesmaessig henseende, samt at
denne udgift var en folge af den matrikuleere 2endring af de fire grunde. Det aendrer
ikke pa, at ansvarsgrundlaget fortsat bestrides.

Udgifter til 2endring af stikledninger, 120.000,00 kr. iht. bilag 23
Mht. udgiften til eendring af stikledninger, jt. bilag 12.4, blev denne post i replikken
foreget fra 30.000,00 kr. til 120.000,00 kr. (fire stik 4 30.000,00 kr.). Kolding Kommu-
ne har fra sagens start anmodet om dokumentation for denne udgift. Overslaget i bi-
lag 12.4 udger ikke en sddan dokumentation. Nar sagsegeren gor geeldende, at man
har haft en mérudgift til eendring af nogle stikledninger, ma dette dokumenteres pa
seedvanlig vis ved fremleeggelse af faktura eller lignende, hvilket fortsat ikke er sket.
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Det nu fremlagte bilag 22 sendrer ikke herpa. Bilaget viser, at der tilsyneladende ikke
er tale om et krav om refusion af atholdte udgifter til Harry Andersen, men refusion
af udgifter tilen” A ”, som ifelge bilag 22 skulle have aftalt med sagsogeren, at
”jeg skulle lave alt kloak om, prisen for dette indgik i den pris jeg fik for at lave kloak
— stgbe og haveanlseg mm ved alle boliger pad X-vej ”. Faktura med specifika-
tion af de udferte arbejder er imidlertid ikke fremlagt. Herudover fremgar det ikke,
hvornar det forste arbejde blev udfert, dvs. om det var for eller efter klagen til naev-
net i november 2015, hvorfor der heller ikke er godtgjort nogen arsagsforbindelse, jf.
det anforte herom i tidligere processkrifter. Hvis der har veeret afholdt en udgift i
denne storrelsesorden, ma det antages, at det vil veere ret enkelt at godtgere dette. At
det ikke er sket ma komme sagsogeren bevismaessigt til skade.

Kolding Kommune fastholder derfor, at det er udokumenteret, at udgiften pa 120.000
kr. har nogen sammenheeng med sendringsarbejderne, ligesom det fortsat er udoku-
menteret, at sagsogeren rent faktisk har atholdt en udgift i denne storrelse.

Spgrgsmalet om det opgjorte tab og drsagsforbindelse mht. de fremsatte
krav vedrgrende det fgrste salgaf ~ X-vej 17

Generelt ad kravet vedrgrende X-vej 17,1alt 122.929,92 kr. iht. bilag 23
Salget af X-vej 17 skete i februar 2016, jf. bilag E og F, hvilket skal sammen-
holdes med, at sagsogeren allerede i november 2015 var orienteret om, at udstyknin-
gen af netop denne grund var paklaget til Natur- og Miljeklageneevnet, jf. bilag 9, C
og D. Idet sagsogeren pa trods heraf fortsatte salgsbestraebelserne for denne grund,
og gennemforte salget uden forbehold, udviste sagsogeren egen skyld/accept af risi-
ko i et sdadant omfang, at der ikke kan veere grundlag for at paleegge Kolding Kom-
mune at erstatte nogen del af dette tab, jf. herved det anferte ovenfor i afsnit 3.

Af samme grund bestrides det, at der foreligger nogen arsagsforbindelse i relation til
disse udgifter.

Udgift til ejendomsmaeglersalaer, 40.000,00 kr. iht. bilag 23
Mht. udgiften pa 40.000,00 kr. til ejendomsmeaeglerhonorar for salg af X-vej
17 til [familien] F , jf. bilag 12.5, kebte [familien] F sé
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vidt ses den 14. juli 2016 X-vej 8 af sagsegeren i samme udstykning, jf. ting-
bogsudskrift fremlagt i bilag J.

Som bilag 15 er fremlagt to fakturaer fra danbolig Kolding af henholdsvis den 23. fe-
bruar 2016 og den 6. september 2016 (sidstnaevnte svarer til bilag 12.5). Begge faktu-
raer vedrorer efter ordlyden salg af X-vej 17, og ingen af fakturaerne angiver,
hvem keber er. Hertil bemzerkes, at det fornyede salg af X-vej 17 i september
2016 efter kommunens opfattelse ikke er sa afgerende. Det afgorende er, hvorvidt der
blev betalt ejendomsmeeglerhonorar i forbindelse med [familien] F

“erstatningskeb” af X-vej 8, hvilket ikke er neermere dokumenteret. Kolding
Kommune antager saledes, at der ikke blev betalt ejendomsmaglerhonorar i denne
forbindelse, hvorfor der alene er betalt honorar for formidling af salg til

[familien] F én gang, og dermed ikke pavist noget tab.

Refusion af kgbers renteudgifter og garantiprovision, 15.128,00 kr. iht. bilag 23
Mht. udgiften pa 15.128,00 kr. til godtgerelse af [familien] F's ”ren-
teudgifter og fornyelse af garanti”, jt. 12.7, udger bilag 12.7 hverken dokumentation
for, at der er atholdt en udgift af sagsegeren i den pastaede storrelse, eller at sagsoge-
ren har veeret forpligtet til at atholde en sddan udgift.

Sagsogeren fremlagde med replikken et nyt bilag 16, hvor forste side svarer til bilag
12.7, og hvor der er vedhaeftet posteringsbilag om overforsel af i alt 15.128,00 kr. (den
30. september 2016, den 30. december 2016 og den 28. februar 2017) fra en konto til-
herende sagsogeren til “sag 599”. Det aendrer ikke p4, at der ikke er nogen dokumen-
tation for, at sagsegeren har veeret forpligtet til at atholde en sddan udgift. Det frem-
gar i gvrigt ikke, hvad “sag 599” vedrerer. Det pastdede tab afvises sdledes pa det fo-
religgende grundlag.

Udgift til genhusning af kgber, 55.250,00 kr. iht. bilag 23
Mht. udgiften vedrerende ”genhusning” af [familien] F i perioden
fra 1. oktober 2016 — 7. april 2017, jf. bilag 12.8, er der som bilag 17 fremlagt et brev
fra danbolig Kolding, hvor lejeniveauet for et reekkehus pa X-vej pa 128 m?
skensmeessigt opgeres til 8.500,00 kr. pr. maned ekskl. forbrug. For at undga omkost-
ninger og tidsforbrug ved et syn og sken kan Kolding Kommune efter omsteendighe-
derne tiltreede, at det under sagen leegges til grund, at leje for et reekkehus pa
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X-vej pa 128 m? kan opgeres til 8.500,00 kr. pr. maned ekskl. forbrug, og at le-
je for 6%2 maned derfor kan opgeres til 55.250,00 kr. (og ikke 65.000,00 kr. som angivet
i bilag 14).

Den belgbsmezessige anerkendelse @endrer ikke pd, at Kolding Kommune fortsat be-
strider, at der foreligger dokumentation for, at der er lidt et sddant tab i form af “gen-
husning”, ligesom det bestrides, at et sddan tab har den fornedne arsagssammen-
heng med Natur- og Miljgklagenaevnets afgorelse. En evt. udgift til “genhusning”
for at sikre [familien] F's senere kob af en anden grund i udstyknin-
gen, jf. bilag J, er denne sag uvedkommende.
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Udgifter til advokat, tinglysningsafgift og skgdehonorar, i alt 12.551,92 kr. iht.
bilag 23

Mht. sagsegerens udgifter til advokathonorar for bistand ved salg af =~ X-Ve]

17, 5.200,00 kr., jt. bilag 12.6, og ved tilbagekeob heraf, 4.031,92 kr., jf. bilag
12.10, samt tinglysningsafgift i forbindelse hermed, 3.320,00 kr., jf. bilag 12.9,
har Kolding Kommune ikke yderligere bemaerkninger til tabets opgerelse. Det
endrer ikke pa, at kravet afvises som folge af manglende ansvar og arsag, jf.
ovenfor.

Spgrgsmalet om det opgjorte tab og arsagsforbindelse mht. de frem-
satte krav vedrgrende "tabt fortjeneste” pa 4 aben-lav grunde

Seerligt vedrgrende spgrgsmalet om drsagsforbindelse
Sagsagerens pastdede tab i form af differencen mellem forventet salgsprovenu
ved salg af 4 aben-lav grunde i forhold til det opnaede provenu ved salg af 4
teet-lav grunde afvises. Det bestrides, at Kolding Kommunes oprindelige god-
kendelse af udstykningen har forarsaget en forringelse af udnyttelsesgraden af
den kebte ejendom matr. nr. 1q.

Sagsegeren spgte via sin landinspekter om udstykning af 24 grunde, fordelt
med 16 aben-lav og 8 taetlav, jf. bilag 5. Kolding Kommune vurderede i lighed
med sagsegerens landinspekter, at denne meget intensive udstykning kunne
gennemfores pa grundlag af lokalplan 0415-12, men Natur- og Miljoklagenaev-
net tilsidesatte denne vurdering med afgerelsen fra marts 2016 (bilag 10).

Det forhold, at sagsegeren i en periode har haft en (uberettiget) forventning om,
at ejendommen kunne udstykkes med 16 parcelhusgrunde og 8 grunde til dob-
belthuse, kan ikke fore til, at sagsogeren far et erstatningskrav, da det efter neev-
nets afgorelse matte konstateres, at det rent faktisk ikke var muligt at gennem-
fore en sa intensiv udstykning pa grundlag af lokalplanen. Et sddant krav er
derfor ikke erstatningsmeessigt veernet.

Det forhold, at Kolding Kommune i juni 2015 godkendte sagseogerens optimisti-
ske udstykningsplan kan ikke aendre herpa. Det er ikke godtgjort eller sandsyn-
liggjort, at sagsegeren pa grundlag af lokalplan 0415-12 kunne have udarbej-
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det en udstykningsplan med i alt 24 boliger fordelt pa 16 parcelhusgrunde og 8
grunde til dobbelthuse.

Det i replikken anforte om sagsegerens interne kalkulationer ud fra de to optio-
ner, som fremgar af optionsaftalen i sagens bilag 1, kan ikke tilleegges betyd-
ning i relation til et erstatningskrav over for Kolding Kommune. I forbindelse
med fremsendelse af udstykningssagen blev det da ogsa af sagsegerens landin-
spektor tilkendegivet, at der var forventning om, at sagsegeren ville erhverve
og udstykke hele arealet, og der var vedlagt en samlet udstykningsplan for hele
omradet, jf. bilag 5. Det kan ligeledes konstateres, at sagsegeren rent faktisk er-
hvervede savel delomrade 1 som 2 (hvilke delomrader til sammen udgjorde lo-
kalplanens delomrade 1, jf. bilag 2).

Seerligt vedrgrende det pastdede tab, 1.165.000,00 kr. iht. bilag 23
Opgorelsen af det pastdede tab bestrides herudover som udokumenteret.

Med bilag 21 er der fremlagt en oversigt over grundsalgspriser for dels de tolv
aben-lav grunde (lige nr. 2 — 24) og dels de i sagen omhandlede fire teet-lav
grunde (17-19-21-23). Hertil er vedlagt kebsaftaler og skeder, samt udbudsma-
teriale for nogle af ejendommene (i alt 500 sider).

Det fremgar af materialet, at de fire teet-lav grunde er udbudt som projektejen-
domme (dobbelthuse med grund). Modsat fremgar det, at aben-lav grundene
er udbudt som byggegrunde. Det ses endvidere, at sagsogeren for nogle af dis-
se grundes vedkommende har indgdet entrepriseaftale om opferelse af hus pa
grunden, hvilket i givet fald er sket ved selvsteendige aftaler uafheengigt af
grundhandlen (bortset fra X-vej 16).

Det betyder, at salgsvilkar og dermed priser for sagsogerens salg af dben-lav
parcelhusgrunde ikke er sammenlignelige med sagsogerens salg af teet-lav dob-
belthuse med tilherende grunde. Ud fra det nu foreliggende materiale gor Kol-
ding Kommune geeldende, at sagsogeren ikke har lidt noget tab som felge af
endringen af de fire grunde fra dben-lav til teet-lav grunde. Tvaertimod har
sagsogeren ved denne eendring opndet en fortjeneste pa ikke blot grundene,
men ogsa pa selve entreprisen med opferelsen af de respektive dobbelthuse.
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sagsogeren har under alle omsteendigheder ikke godtgjort et sddant tab. Det
forhold, at sagsogeren valgte at tilbagekalde den tidligere fremsatte anmodning
om syn og sken er Kolding Kommune uvedkommende, men skal komme
sagsogeren bevismaessigt til skade. De rejste sporgsmal i det tidligere fremlagte
udkast til skenstema var i gvrigt ikke egnede til at illustrer ovenstdende pro-
blemstilling.

Seerligt vedrgrende rentepastanden
Sagsogeren kraever procesrente fra 30. november 2016 af det pastaevnte belob.
Som dokumentation for rentepakrav herom er som bilag 18 fremlagt et brev fra
sagsogerens advokat af den 10. marts 2017, hvilket vanskeligt kan begrunde, at
der skal betales rente fra november 2016. Bilag 18 indeholder heller ikke i gvrigt
oplysninger, som kan begrunde, at eventuel rente af det pasteevnte beleb kan
beregnes fra et tidligere tidspunkt end sagens anleeg.

7

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

Rettens begrundelse og resultat

Det folger af Natur- og Miljoklagenaevnets afgorelse af den 21. marts 2016, der
ikke er genstand for rettens provelse i denne sag, at kommunens afgorelse om
atgodkende B'S  udstykningsplan er blevet opheevet. Spergsmalet er her-
efter, om kommunen har handlet ansvarspadragende ved at treeffe den ugyldi-
ge afgorelse.

Det fremgar endvidere af Natur- og Miljeklagenaevnets afgorelse, at lo-
kalplanens § 9.2, hvorefter: “arealer vist med teet priksignatur pa kortbi-
lag 5 skal udleegges til feelles opholds- og legearealer. Arealerne skal fri-
holdes for bygge- og anleegsaktivitet” er tilsidesat ved kommunens afgo-
relse, og at der er tale om en klar og praecis bestemmelse.

Retten finder, at kommunen har handlet ansvarspadragende ved at fejl-
fortolke den retlige regulering, der var afgerende for muligheden for at
bebygge det omhandlede boligomrade.

Retten finder for sa vidt angar udgifterne til Vonsild Vandveerk, 18.900,00 kr.,
udgifter til Kanstrup vedrerende vejeendring mv. 26.568,00 kr., udgifter til lan-
dinspektor og Geodatastyrelsen, 28.820,00 kr., der storrelsesmaessigt er ube-
stridt, at der er tale om tab, som er forarsaget af ophaevelsens af kommunens af-
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gorelse, ligesom tabene er paregnelige. Denne del af  B'S  krav tages derfor
til folge.

Udgiften pa 120.000 kr. er udokumenteret, idet der ikke er fremlagt f. eks. faktu-
ra eller fort vidner til dokumentation af kravet. Det er heller ikke dokumenteret,
at udgiften pa 120.000 kr. er knyttet til eendringen af stikledninger mv. Bilag
12.4 aendrer ikke herved, da der er tale om et overslag og siledes ikke en doku-
menteret udgift. Denne del af pastanden tages pa denne baggrund ikke til folge.

Det bemeerkes herved, at BBY§A/S  pa dette tidspunkt ikke udviste
egen skyld eller accept af risiko ved at pabegynde byggeriet, selvom der
var en risiko for, at der kunne blive klaget over udstykningsplanen.

Da der blev klaget over udstykningen i november 2015, orienterede kommunen

BByg A/S  om, at en nabo havde klaget over udstykningen, og at klagen
navnlig angik udstykningen af grundene X-vej 17, 19 og 21. Kommunen
oplyste udtrykkeligt, at konsekvensen af klagen kunne blive, at afgorelsen blev
“omstedt”. Det bemeerkes herved, at Kolding Kommune ikke havde hjemmel til
at beslutte, at byggemodningsarbejderne og salgsarbejdet skulle saettes i bero
under klagesagens behandling.

Uanset orienteringen om klagen fortsatte BBYS A/S  med at opfere og salge
huse i omradet, herunder X-vej 17. Dette skete uden forbehold for den
aktuelle klagesag i kobsaftalen. BBY8A/S  har herved accepteret risikoen for,
at kommunens afgorelse kunne blive eendret som folge af klagen. Retten finder
pa denne baggrund ikke grundlag for at tage den af del BBY8A/S  krav, som
vedrerer fremsatte krav vedrerende det forste salg af X-vej 17, til folge.

Vedrorende krav om tabt fortjeneste pd salget af dobbelthusgrunde i stedet for parcel-
husgrunde pd 1.165.000 kr.

B's  erstatningskrav udgeres af en mistet fortjeneste ved salg af parcelhus-
grunde, fratrukket fortjenesten ved det skete salg af dobbeltgrunde. Ved Natur
-og miljoklagenaevnets afgorelse blev det fastslaet, at BBY8A/S  jkke lovligt
har kunnet opfere og seelge det antal parcelhusgrunde, som var forudsat i den
oprindelige udstykningsplan. Dermed er den fortjeneste, som BBYSA/S  p3
denne baggrund kalkulerede med en skuffet forventning om en ikke realiserbar
fortjeneste, som ikke giver grundlag for et erstatningskrav.

Sagsomkostninger
BByg A/S  har faet medhold i spergsmalet om, hvorvidt Kolding Kommune

har handlet ansvarspadragende, der er sagens hovedspergsmal, men har alene
fdet medhold i et belob svarende til ca. 5 % af det pastaevnte belob. Spergsmalet
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om opggarelse af tabsposterne har medfert et ikke ubetydeligt arbejde og kan
derfor ikke siges at veere uden betydning for omkostningsspergsmalet. Herefter
og efter en samlet vurdering finder retten, at BBY8 A/S  skal betale delvise
sagsomkostninger til Kolding Kommune. Sagsomkostningerne fastseettes til
deekning af advokatudgift med 50.000 kr., inkl. moms. Kolding Kommune er ik-
ke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Kolding kommune skal til B Byg A/S betale 74.288 kr. med procesrente
fra den 10. marts 2017.

BByg A/S skal betale 50.000 kr. i sagsomkostninger til Kolding Kom-
mune.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 26. oktober 2023

Sag BS-16420/2020-VLR
(2. afdeling)

B Byg A/S

(advokat Jens Fuglesang Christensen ved advokat Frej Campen Wolthers)
mod

Kolding Kommune

(advokat Jens Flensborg)

Retten i Kolding har den 23. marts 2020 afsagt dom i 1. instans (sag BS-

22523/2018-KOL).

Landsdommerne Hanne Aagaard, Helle Krogager Rasmussen og Rasmus
Foged (kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande

Appellanten, BByg AlS  har nedlagt endelig pastand om, at indstaevnte,
Kolding Kommune, skal betale 1.149.944,92 kr., subsidieert 726.424,92 kr., mere
subsidieert 510.356,57 kr. og mest subsidicert 397.944,92 kr. med procesrente fra
den 9. april 2017.

Kolding Kommune har nedlagt pastand om frifindelse, subsidieert frifindelse
mod betaling af 95.015 kr. med procesrente fra sagens anleg.

B Byg A/S' pastande udgeres af:



1. Udgifter til landinspekteor, Geodatastyrelsen, eendring af vejprojekt, een-
dring af vandstik mv. og eendring af kloakstik med 95.015 kr.

2. Udgifter forbundet med salget af X vej 17 med 122.929,92 kr.

3. Erstatning, principalt for tabt fortjeneste med 932.000 kr., subsidieert for
mistede byggeretter med 508.480 kr., mere subsidieert for veerditab med
292.411,65 kr. og mest subsidieert for veerditab med 180.000 kr.

Kolding Kommune har storrelsesmaessigt og med hensyn til drsagssammen-
heng anerkendt ~ BBygA/S krav om erstatning for udgifter til landin-
spektor, Geodatastyrelsen, eendring af vejprojekt, eendring af vandstik mv. og
endring af kloakstik.

Supplerende sagsfremstilling

Der er for landsretten afholdt syn og sken ved skensmand Niels Henry Ander-
sen, der har afgivet skonserkleering af 26. februar 2021, supplerende skenser-
kleering nr. 1 af 16. april 2021, korrektion af 28. februar 2022, supplerende skon-
serkleering nr. 2 af 8. juli 2022 og korrektion af 10. oktober 2022.

Sporgsmal SS1 til skensmanden har folgende ordlyd:

"I forleengelse af sporgsmal/svar 1 bedes skensmanden for de samme
byggegrunde (grund 1 - 12) oplyse, hvad veerdien af en byggeret
skensmaessigt kan opgeres til for henholdsvis (1) en dobbelthus grund
og (2) en parcelhusgrund.”

Skensmanden besvarede ved supplerende skenserkleering nr. 1 spergsmal SS1
saledes:

" Definition af byggeret ved offentlig vurdering

Ved fastseettelse af den offentlige grundveerdi anvender SKAT Bygge-
retten, svarende til et areal pa 800 m2.

Det betyder for bebyggelsen pa Xvej heri indeholdt de ejen-
domme som Syns- og skenssagen omhandler, alle har en byggerets be-
taling pa 256.000, som en del af grundveerdi anseettelsen.

Til grundveerdianseettelsen (den offentlige veerdi) leegges den reelle
grundsterrelse (flademal) multipliceret med grundveerdien.

Som eksempel er vedlagt grundene placeret pa postadressen

X vej 17-19-21-23, hvor der er opfert dobbelthuse, de har alle en
grundsterrelse pa mellem 400 og 422 m2, hvilket, for den mindste
grund, giver en grundveerdi pa:

1 x byggeret i alt 256.000 kr. + 400 m2 multipliceret med 320= 135.040 k.
i alt 391.040 kr. (excl. Nedslag)



For ejendommene X vej 20, 22, 24, som er direkte sammenligne-
lige med nuveerende 17, 19, 21 og 23, i den tidligere udgave af udstyk-
ningen, er der tale om, at den offentlige vurdering har samme
byggeretsveerdi og grundveerdien fremkommer som:

1 x byggeret i alt 256.000 kr. + 999 m2 multipliceret med 999= 319.680 k.
i alt 575.360 kr. (excl. Nedslag)

Det betyder, at de offentlige myndigheder ved fastseettelse af grund-
veerdi, tager hensyn til, at retten til at ma bygge pa den enkelte grund,
koster det samme, uanset om man i samme omrade gnsker, at bygge et
stort eller en mindre hus. Men de offentlige myndigheder seetter en ho-
jere pris pa grunde, hvor der mé bygges mest, idet byggemulighederne
er direkte begrundet i storrelse af grunden, dog med eventuelt be-
greensning i lokalplan eller bygningsreglement. Her benaevnt bebyggel-
sesprocent.

Hyvis grunden er 999 m2, og der er en bebyggelsesret/procent pa 30, ma
man bygge 299 m2.

Er grunden 800 m2, og der igen er en bebyggelsesret/ procent ma man
bygge 240 m2

Byggeretten pa den enkelte grund betyder, at den investor eller private

keber, der gnsker at kobe en bestemt grund, ngje ser pa, hvilken bygge-
ret i henhold til lokalplan og bygningsreglement, der kan effektueres pa
den enkelte grund, her henset til, om det er muligt at bygge et stort eller
et mindre hus.

Ved denne sag, er det rekvirentens mulighed, for at kunne levere et frit-
liggende hus pa de fire grunde 17, 19, 21 og 23, som tilsvarende pa
adresserne X vej 20, 22 og 24, og som det fremgar af de oprin-
delige udstykningsplaner for omradet X vej eller som de boli-
ger, der nu er opfort pa adresserne X vej 17,19, 21 og 23.

For neerveerende rekvirent/investor/ejer betyder det, efter min vurde-
ring, at der mistes ret til at bebygge de fire grunde med et ikke ubetyde-
ligt bygningsareal.”

Ved korrektion af 28. februar 2022 anferte skonsmanden folgende rettelser til sit
svar pa sporgsmal SS1:

I det forste eksempel er der en regnefejl, som angivet i det fremsendte
brev fra advokaten.

400 m2 multipliceret med 320 kr. udger 128.000 kr. og ikke som skrevet
135.040 kr.

I eksempel 2, er der en skrivefejl. De opstillede 999 m2 multipliceres
med 320 kr. og det giver som skrevet 319.680,00 kr.



Sporgsmal SS2 til skensmanden har folgende ordlyd:

”Efter godkendelsen af udstykningsplanen erhvervede rekvirenten ved
kobsaftale af 22. juni 2015 omrade 1, jf. bilag 7 (kebsaftalen) sammen-
holdt med bilag 1 (optionsaftalen), for i alt kr. 1.938.125,00 ekskl. mom:s.

Pa baggrund af sagens bilag bedes skensmanden vurdere og oplyse
veerdien af omrdde 1 ekskl. moms pr. 21. marts 2016 (tidspunktet for
Natur- og Miljoklagenaevnets afgorelse) under forudseetning af, at om-
rade 1 kunne udstykkes i overensstemmelse med den reviderede ud-
stykningsplan af 29. april 2016.

Vurderer skonsmanden, at omrade 1 under disse forudseetninger havde
en lavere veerdi end kr. 1.938.125,00 ekskl. moms pr. 21. marts 2016, be-
des skonsmanden begrunde dette.”

Skensmandens endelige besvarelse af spergsmal SS2 lyder sdledes:

“Der er i materialet omkring option af arealer, angivet at trace 1 og trace
2 handles til samme pris 1.865.625 kr./trace/excl. moms

Handelsprisen oplyses i kebsaftalen til at veere 1.938.125 kr./excl. moms
eller 2.422.656,25 incl. moms

Keber B overtager jorden til en pris 2.422.656,25 kr.

Efter at have modtaget materiale fra Natur og Miljoklagenaevnet, sen-
dres betingelserne for bebyggelse.

Overordnet set eendrer Natur og Miljoklagenaevnet byggebetingelserne
fra at kunne udstykke 4 grunde til aben lav til, at der ma bygge 4 som
teet lav bebyggelse.

Det betyder direkte at 4 grunde til abenlav bebyggelse aendres til fire
grunde til teet lav bebyggelse, hvilket betyder et mindre areal at seelge.
Gennemsnitsprisen for en dbenlav grund i omradet er 840.000 kr. Gen-
nemsnitsprisen for en teet lav grund i omradet er 615.000 kr., baseret pa
de fire grunde betyder det en manglende omsatning pa 900.000 kr.

Af den samlede omseetning udger keb af rdjord ca. 25%, hvilket vil be-
laste indkebsprisen pa rajorden med 225.000 kr.

Hvilket betyder, at der ved indgaelse af kebsaftale for trace 1 d.
22.06.2015 skulle have veeret en kebspris pa 2.197.656 kr. incl. moms

Veerdien pa jordstykket fastsat d. 21.03.2016, er lidt lavere, idet man kan
se pa den gennemsnitlige pris for et parcelhus beliggende i Kolding fal-
der fra 11.932 kr/m?2 til 11.238 kr/m2 eller 5,8 % fra d. 22.06.2015 til
21.03.2016

Antagelsen er, at grundveerdien udger samme procentuelle andel af
husene uanset tidspunkt, de bliver veerdiansat.



Det vil for denne handels vedkommende betyde en nedseettelse af pri-
sen med 140.514 kr. incl. moms., og dermed har jorden med denne be-
regning en aktuel veerdianseettelse pa 2.282142 kr. incl. moms

Gennemfores begge reguleringer af handelsprisen vil den pa dato
21.03.2016 veere 2.057.142 kr. incl. moms.”

Af optionsaftale mellem  BBYgA/S g Y ApS fremgar, at
den ”er indgdet som et forlig mellem optionsgiver og optionshaver om mel-
lemveerende i forbindelse med vejanleeg pa matr. nr. 1 g, hvorom der hersker
uenighed om hvem, der skal betale”.

Det fremgar videre af optionsaftalen, at ~ BBY§A/S  jkke vil rejse krav over
for Y ApS vedrerende et eventuelt tilgodehavende i optionsperio-
den, og at Y ApS nar “tranche 1 er afkebt” frafalder sine indsigel-
sermod  BBygA/S krav “vedrerende denne forholdsmeessige del”.
Forklaringer

B , J og D har afgivet supplerende for-
klaring.

B har forklaret, at ~ BBY8A/S  rettelig bygger 30-40 huse om

aret. Selskabet har 3-4 ansatte og lejer derudover folk ind efter behov. Det geel-
der bl.a. landmalere i forbindelse med udstykningssager.

Inden BBygA/S sendte den endelige udstykningsplan, havde de dialog
med D ved Kolding Kommune. De sendte nogle forslag om, hvor-
dan de gerne ville bygge, og de havde en landmaler til at bista. Det foregik efter
“normal procedure”. Planen om at udnytte omradet mere intensivt opstod i
forbindelse med, at arkitekten tegnede forslag med dobbelthuse og parcelhuse.
Det blev ikke problematiseret af kommunen.

Efter kommunen godkendte udstykningsplanen, gik de i gang med byggemod-
ningen med det samme. De havde gravemaskiner derude, allerede for de havde
tilladelsen, og han pressede entreprenoren til at arbejde i sommerferien. Arbej-
det omfattede bl.a. etablering af veje, fjernvarme og sandpuder.

I november 2016 var de nok godt og vel 70-80 % feerdig, og de var langt med
salg. Kun ét af de otte dobbelthuse var ikke solgt, og det var det hus, de senere
brugte til genhusning af [familien] F . De var ogsa i gang med at
selge parcelhusgrundene. Naboen, der klagede til Natur- og Miljoklagenaevnet,
reagerede, fordi han blev opmarksom pa, at de satte afsaetningspeele af til par-

celhusene. Det neeste, der skulle ske, var, at der skulle graves render ud til steb-



ning af fundamenter. De var stort set feerdige med byggemodningen og med at
selge.

Han talte med D om risikoen for omstedelse af tilladelsen, og D

beroligede ham. Han var ”lidt oppe at ringe over” at fa sddan en be-
sked, efter at de var feerdige med en udstykning, og der var mange penge pa
spil, fordi de var sa langt. Det var mest D han talte med, men pa et
tidspunkt kom der ogsa en landmaler ind over.

Han deltog i et mode med bl.a. D og landmaleren, hvor de provede
at finde den billigste losning for kommunen. De droftede at lave de fire parcel-
husgrunde om til to, men det ville koste kommunen mindre at lave dem om til
to dobbelthuse i stedet.

Han talte med kommunen om erstatning, og han lavede en opgerelse, som han
sendte til kommunen. Kommunen ville dog kun betale udgifterne til udarbej-
delse af et nyt udstykningsforslag. Det undrede ham meget, for han mente, at
han ikke selv havde gjort noget forkert.

Den forste etape af udstykningen, der i optionsaftalen er omtalt som “tranche
1”7, omfattede 14 grunde, herunder grund 13 og 24 i ansggningen om udstyk-
ning. De valgte dog at vente med grund 13 og 24, til de fik udstykket anden
etape. Han havde ikke rad til at kebe etape 1 og 2 samtidig, sa han kebte etape 1
forst.

[familien] F havde solgt deres hus, sa da handlen vedrerende
nr. 17 gik tilbage, fik de lov at flytte ind i det reekkehus, der ikke var solgt. De
boede der i 5,5 maneder. Da han besluttede at kobe etape 2, kunne de lose pro-
blemet ved, at [familien] F kobte nr. 8. Han er i tvivl om, hvor-
vidt han har betalt meaeglerhonorar for bade nr. 17 og nr. 8. De havde haft dialog
med [familien] F leenge, inden kebsaftalen blev indgaet. Han sa
ikke noget problem i at seelge uden at tage forbehold vedrerende klagen, fordi

D havde beroliget ham. D havde ogsa sendt ham kom-
munens indleeg til klagenaevnet.

Parcelhusgrundene er forskellige i storrelse og udseende og svinger derfor mere
i pris end dobbelthusgrundene. Det var ikke ham, der besluttede, hvad veerdien
af grundene skulle saettes til.

J har forklaret, at han kom ind i sagen i november eller de-
cember 2016, efter at Kolding Kommune havde modtaget et krav fra B Byg
A/S  ien faktura i november 2016. Han gennemgik de enkelte poster for at
atklare, hvad der var tale om, og hvad der var dokumentation for. Der var bl.a.
problemer med dokumentationen vedrerende udgifter til kloakstik og andre



ledninger, idet han ikke kunne se, hvad der var sket for og efter klagenaevnets
afgorelse.

Kolding Kommunes holdning var, at kommunen ikke havde handlet ansvar-
spadragende, men de har nok dreftet, om de kunne tilbyde et forlig. Hvis de
skulle indga et forlig, ville det skulle godkendes af skonomiudvalget og byra-
det, og det ville derfor skulle begrundes, hvorfor kommunen skulle tilbyde at
betale nogle af posterne.

Inden han kom ind i sagen, havde L tilbudt, at kommunen ville betale
for en ny udstykningsplan. Baggrunden var maske, at man skal betale et gebyr
for at t& godkendt en ny udstykningsplan i Geodatastyrelsen.

D har forklaret, at han ikke leengere arbejder som kommunal bygge-
sagsbehandler.

I forbindelse med en udstykningssag skal ansggerens landinspektor oplyse de
matrikuleere forhold og redegere for, om udstykningen fglger lovgivningen.
Hvis en udstykningsplan ikke overholder lovgivningen, skal landinspektoren
gore opmerksom pa det og soge om dispensation. Det kan gores i tekst eller i
”det gronne skema”.

Kommunens udstykningsgruppe bestod af de fire faggrupper, der var nedven-
dige for at behandle udstykningssager. Han er bygningsingenier og repraesen-
terede byggesagsafdelingen. L , der er landinspektor, repraesenterede
planafdelingen, og Lise Nielsen, der ogsa er landinspektor, repraesenterede
vejafdelingen. Desuden var der en miljomedarbejder, som maske var biolog.
Stort set alle sager om udstykning gik gennem gruppen.

Hvis de havde vurderet, at udstykningsplanen gik ud over lokalplanens green-
ser, ville de have sagt til landinspekteren, at han skulle soge dispensation. De
vurderede, at kortbilag 5 i lokalplanen var udtryk for nogle principper og ikke
en bindende tegning. De kunne godt se, at udstykningsplanen gik ind i de
gronne omrader, men de mente, at det, der blev sggt om, 14 inden for de prin-
cipper, lokalplanen lagde op til. Teksten pa kortbilaget omtaler ”principper
for...”, og der star saledes ikke, at skitsen er bindende. Endvidere ragede tek-
sten ind over kortomradet, og det ville man nok ikke have gjort, hvis kortet var
bindende. Han har set andre lokalplaner, som er meget preecise, hvor der slet
ikke er nogen bevagelsesfrihed, men der er ogsa lokalplaner, hvor der bare
star, hvor mange boliger, der ma bygges.

Klagen kom fra en genbo, som syntes, at byggeriet kom for teet pa i forhold til
det, der fremgik af lokalplanen. Bemerkningerne i hans mails til B
om “udfordring i forhold til fremtidige dispositioner” og “risiko for at klage-



neevnet kan omstede vores afgorelse” skyldtes, at det kunne veere, at Natur- og
Miljeklagenaevnet mente, at kommunen ikke havde gjort det rigtige, og det
kunne have betydning for byggeriet. Klagen havde ikke opsettende virkning,
sd kommunen havde ikke hjemmel til at undlade at behandle ansegninger om
byggetilladelse mv. De kunne kun sige, at det var en darlig idé at fortseette.

B Byg A/S kan godt have haft en byggesag hos en af hans kolleger, mens
klagen var under behandling. Han har sandsynligvis ogsa talt med B
om risikoen for omgerelse, men han kan ikke huske neermere om telefonsamta-
ler fra dengang. Han husker ikke, at han skulle have beroliget B . Der
vil altid veere en risiko for, at klageinstansen kan treeffe en anden afgorelse, nar
der bliver klaget. Han mener ikke, at kommunen har anbefalet B at
stoppe pa andre mader end i de mails, der er fremlagt i sagen.

Han droftede med sine kolleger, om de havde gjort det rigtige, og de mente, at
de havde truffet den rigtige afgorelse. Han blev overrasket over klagenaevnets
afgorelse. Han mener, at der var en bekymret kober, der ringede, men kommu-
nen kunne ikke blande sig i keb og salg. De kunne kun oplyse det faktuelle,
som var, at der var blevet klaget, og at man matte vente og se. Han husker ikke,
om B havde sagt, at han ville soge erstatning, da kommunens notat
om mulig lovliggerelse af udstykningen blev skrevet. Han har maske teenkt, at
der kunne vere noget erstatningsmeessigt i det, og det ville ikke veere en saglig
grund til at lave en ny lokalplan. Dreftelser om erstatning og skonomi skete pa
ledelsesniveau.

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

B Byg A/S har yderligere anfort vedrerende den principale pastand, at
tabet skal opgeres til 932.000 kr., idet ~ BBYSA/S  erenig i, at belobet skal
opgores ekskl. momes.

Til stotte for den subsidicere pastand har ~ BBYSA/S  naynlig anfort, at
endringen fra parcelhusgrunde til dobbelthusgrunde har medfert, at B BY8

A/S har mistet 1.589 m?2 byggeretter. Da skensmanden har vurderet, at
grundvaerdien pr. m? byggeret udger 320 kr. ekskl. moms, kan tabet som folge
af mistede byggeretter opgores til 508.480 kr.

Til stotte for de mere og mest subsidieere pastande har ~ BBYSA/S  navnlig
anfort, at den eendrede udstykning har medfert, at selskabet har lidt et veerdi-
tab, da eendringen medferte, at selskabet har betalt overpris ved kebet af omra-
det. Tabet skal opgeres som forskellen mellem kebsprisen og veerdien af omra-
det under hensyntagen til den eendrede udstykningsplan. I den mere subsidiae-
re pastand er tabet opgjort til 292.411,65 kr. ekskl. moms i henhold til skens-
mandens opggarelse af veerdien pr. 21. marts 2016, hvor Natur- og Miljoklage-



neaevnet traf afgorelsen. I den mest subsidieere pastand er tabet opgjort til
180.000 kr. ekskl. moms i henhold til skensmandens opgerelse af veerdien pr.
kebstidspunktet den 22. juni 2015.

Kolding Kommune har heroverfor anfort vedrorende ~ B Byg A/S krav
om erstatning for tabt fortjeneste, at der er tale om en skuffet forventning om en
fortjeneste, som ikke ville kunne realiseres, jf. eksempelvis UfR 2020.1529 H.
Endvidere er tabet fortsat ikke dokumenteret, idet skensmanden ikke har for-
holdt sig til, om salgsvilkar og dermed priser ved ~ BBy8 A/S salg af byg-
gegrunde og salg af projektejendomme er sammenlignelige.

Kravet om erstatning for mistede byggeretteri ~ B Byg A/S’ subsidieere
pastand er hverken godtgjort eller dokumenteret. Skensmandens erkleeringer
tager udgangspunkt i gennemsnitspriser, og der er ingen forklaring pa, hvor
belgbet pa 320 kr. pr. m? kommer fra.

Der er ikke grundlag for erstatning for veerditab, idet det ikke er dokumenteret,
at  BBYSA/S  harlidt et tab eller betalt overpris ved kebet af omradet.
Skensmanden har ikke forholdt sig til veerdien af grunden pa kebstidspunktet,
og veerdien kan ikke fastseettes til den aftalte kobesum, da mere end halvdelen
af kebesummen blev betalt ved “modregning i tilgodehavende”. Da betalingen
ved modregning blev aftalt i optionsaftalen, der var led i et forlig mellem par-
terne, kendes den reelle veerdi af tilgodehavendet ikke. Skensmandens bereg-
ning af arealets veerdi ud fra den reviderede udstykningsplan kan ikke tilleeg-
ges nogen betydning, da den er foretaget med udgangspunkt i den aftalte kebe-
sum i stedet for markedsveerdien.

Ved udmalingen af sagsomkostninger skal der for begge retter tages hensyn til
verdien af ~ BBygA/S pastande sammenholdt med det opnéaede resultat,
ogtilat BBYSA/S  forstefter gentagne provokationer fremlagde relevant
dokumentation for de rejste krav. I landsretten har sagen veaeret meget tidskree-
vende bl.a. som folge af det gennemferte syn og sken, som ikke har betydning
for sagen.

Landsrettens begrundelse og resultat

Ansvarsgrundlag

Ved Kolding Kommunes afggrelse af 10. juni 2015 godkendte kommunen

B Byg A/S' udstykningsplan, selvom nogle parceller var placeret i strid med
lokalplanens § 9.2 om, at arealer med teet priksignatur pa kortbilag 5 skal ud-
leegges til feelles opholds- og legearealer og friholdes for bygge- og anleegsakti-
vitet.
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Ordlyden af lokalplanens § 9.2 er sa klar og preecis, at der uanset teksten pa
kortbilag 5 og ordlyden af § 9.3 ikke har veeret anledning til en begrundet tvivl
om forstaelsen af § 9.2.

Landsretten tiltreeder herefter, at Kolding Kommune har handlet ansvarspa-
dragende over for ~ BBYgA/S

Tabsopgorelse

Kolding Kommune har storrelsesmaessigt og med hensyn til arsagssammen-
heeng anerkendt ~ BBYS AlS' krav om erstatning for udgifter til landin-
spektor, Geodatastyrelsen, eendring af vejprojekt, eendring af vandstik mv. og
endring af kloakstik. Dette krav tages derfor til folge med 95.015 kr.

Af de grunde, som byretten har anfort, tiltraeder landsretten, at B Byg A/S
som folge af accept af risiko ikke har krav pa erstatning for sine udgifter
forbundet med salget af Xvej 17.

Landsretten tiltreeder endvidere med samme begrundelse, som byretten har
anfort,at ~ BBYgA/S ikke kan tilkendes erstatning for mistet fortjeneste.

Skensmandens erkleeringer giver ikke klarhed om, hvordan det kreevede belab
for “mistede byggeretter” er beregnet. Herefter og efter sagens oplysninger i
ovrigt er der ikke grundlag for at tilkende =~ BBY8A/S erstatning for “mi-
stede byggeretter”.

BByg A/S  petalte over halvdelen af kebesummen for omradet ved
modregning. Det fremgar af optionsaftalen, at denne blev indgaet i forbindelse
med et forlig mellem parterne, og ~ BBYSA/S  har ikke oplyst naermere om
omsteendighederne vedrorende tilgodehavendet, der blev anvendt til modreg-
ning. Da skensmandens erkleringer om omradets veerdi bade for og efter een-
dringen af udstykningsplanen tager udgangspunkt i den aftalte kebesum, har

B Byg A/S allerede af denne grund ikke godtgjort at have lidt et tab. Der
er herefter ikke grundlag for at tilkende =~ BBY8A/S  erstatning for veerdi-
tab.

Kolding Kommune skal herefter betale 95.015 kr. til ~ BBYg A/S

Forrentning

B Byg A/S sendte pakrav om erstatning for udgifter til landinspekter,
Geodatastyrelsen, eendring af vejprojekt, eendring af vandstik mv. og eendring
af kloakstik til Kolding Kommune den 10. marts 2017.

Landsretten leegger til grund, at kommunen senest i forbindelse med modtagel-
sen af pakravet modtog de fremlagte fakturaer fra Geopartner vedrgrende ud-
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gifter til landinspektor og gebyr til Geodatastyrelsen, fra Kanstrup vedreorende
eendring af vejprojekt og fra Vonsild Vandverk vedrerende eendring af
vandstik mv. Efter indholdet af fakturaerne finder landsretten, at disse inde-
holdt de oplysninger, som ma anses for nedvendige for at bedemme kravenes
berettigelse og sterrelse.

BBygA/S  har herefter krav pa rente af disse krav pa i alt 74.288 kr. fra
den 9. april 2017.

Fakturaen fra S ApS vedrerende eendring af kloakstik er forst
fremlagt under sagens behandling for landsretten. For sa vidt angar dette krav
pa 20.727 kr. tager landsretten derfor Kolding Kommunes pastand om forrent-
ning fra sagens anleeg til folge.

Sagsomkostninger
BByg A/S  har faet medhold i sa lille en del af det rejste krav, at Kolding
Kommune skal anses for at have vundet sagen. ~ BBYg A/S skal herefter

betale 150.000 kr. i sagsomkostninger for begge retter til Kolding Kommune til
deekning af udgifter til advokatbistand inkl. moms. Ud over sagens veerdi er
der ved fastseettelsen af belgbet til advokat taget hensyn til sagens omfang og
forleb, herunder at der er atholdt syn og sken for landsretten. Hver af parterne
skal baere sine egne udgifter til bevisforelse og retsafgift.

THI KENDES FOR RET:

Kolding Kommune skal inden 14 dage til BBY8A/S  petale 95.015 kr. med
procesrente af 74.288 kr. fra den 9. april 2017 og af 20.727 kr. fra den 26. juni
2018.

I sagsomkostninger for begge retter skal ~ BBYSA/S  inden 14 dage betale
150.000 kr. til Kolding Kommune. Sagsomkostningerne forrentes efter rente-
lovens § 8 a.
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