MRF 2023.37
Retten i Kegbenhavns dom af 4. januar 2023, sag BS-41234/2021-KBH

MO ApS, BA ApS, HO ApS, IA ApS, AL ApS og SA Aps (adv. Finn Dyhre Hansen) mod Topdanmark
Ejendomme A/S (adv. Christian Schow Madsen)

Salg af selskab som ejer af projektejendom, hvor der efterfalgende blev konstateret forurening, gav
ikke kaber ret til at tilbageholde dele af kabesummen, da overdragelsesaftalens bestemmelser ikke
kunne fortolkes som en indestaelse for et fuldsteendigt fraveer af forurening, og forureningen ikke
havde givet anledning til myndighedskrav.

Topdanmark Ejendomme A/S (B) indgik ultimo
2019 en kgbsaftale med flere selskaber (A), hvor-
efter B erhvervede anpartsselskabet Radhuskon-
torerne ApS (R ApS), der ejede en projektejen-
dom, hvor R ApS havde indgaet en betinget aftale
med Rgdovre Kommune om at realisere lokalplan
145 vedtaget i juni 2019. Meningen med aftalen
var, at B ville realisere R ApS’s projekt. Efter
overtagelsen konstaterede B, at der var forurening
pa ejendommen, og afholdt omkostninger til op-
rensning og fjernelse af forurenet jord. Da B
fandt, at A havde misligholdt aftalen om overdra-
gelse af anparterne i R ApS tilbageholdt B 10
mio. kr. af kebssummen. B henviste bl.a. til, at
det af aftalens pkt. 4.3 fremgik, at ”Salger inde-
star for, at Ejendommen kan bebygges til bolig-
formal uden sarlige krav til ekstrafundering, samt
at Ejendommen ikke er forurenet, eller at Kgber,
safremt der pavises forurening, herunder overfla-
deforurening, kan opna forngdne myndighedstil-
ladelser til at bebygge og anvende Ejendommen
til erhverv og bolig- formal i overensstemmelse
med lokalplanen (Bilag 4.1a og Bilag 4.1b) uden
s@rlige meromkostninger eller varige afveerge-
foranstaltninger”. A anlagde herefter sag med pa-
stand om, at B skulle betale restkgbesummen pa
10 mio. kr., idet A afviste, at kebsaftalen var mis-

ligholdt. B pastod frifindelse og nedlagde selv-
steendig pastand om, at A til B skulle betale knap
900.000 kr. svarende til den merudgift, som foru-
reningen havde pafgrt B. Under sagen blev ud-
meldt syn og sken for at fastsla markedskonfor-
miteten af omkostningerne for handtering og
bortskaffelse af jorden pa ejendommen og den
sedvanlige praksis til bortkersel af jorden til kar-
tering. | skenserkleringen var bl.a. anfert, at en-
kelte af posterne til handtering af forurenet jord
var hgjere end markedsprisen, og at der kunne
veere valgt en anden lgsning, som var billigere,
hvilket dog forudsatte, at jorden var oprenset far
fjernelse af brokker og rgdder. Pa baggrund af en
samlet vurdering af forlgbet ved aftalens indga-
else fandt retten, at overdragelsesaftalens pkt. 4.3
ikke var en indestaelse for fuldstendigt fraveer af
forurening pa ejendommen. Retten lagde til
grund, at forureningen ikke havde udlgst myndig-
hedskrav, og fandt herefter, at den konstaterede
forurening ikke gav grundlag for modkrav B. Ret-
ten fandt det heller ikke tilstreekkelig godtgjort, at
ejendommen var afleveret i strid med overragel-
sesaftalen pkt. 4.4, hvorefter selger skulle sgrge
for, at grunden var tilgengelig for kaebers nye
byggeri. Retten tog derfor A’s pastand til falge og
frifandt A for B’s selvsteendige betalingspastand.

Kommentar: Dommen illustrerer, at der ved erhvervsmassig handel med projektejendomme er vig-
tigt, at eventuelle klausuler, som forpligter s&lger, formuleres meget precist. Det er i gvrigt uklart, i
hvilken udstraekning aftalen med Rgdovre Kommune om at realisere lokalplanen, er et omseetteligt
aktiv, men dette spagrgsmal var der ikke anledning til at tage stilling til i den foreliggende sag.
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SA ApS
(advokat Finn Dyhre Hansen)




mod

TE A/S
(advokat Christian Schow Madsen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Uffe Habekost Serensen.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 14. oktober 2021.

Sagen angar parternes respektive krav i forbindelse med overdragelse af anpar-
terne i RH ApS med en tilhgrende ejendom i Redovre. Efter parternes
overdragelsesaftale har sagsegerne krav pa betaling af en restkebesum pa 10
mio. kr. senest den 1. september 2021. Det er omtvistet, om sagsogte har et
modkrav som folge af, at ejendommen pa tidspunktet for overdragelsen var
forurenet og ikke “bygbar”, og om modkravet i givet fald overstiger restkebe-
summen.

Sagsogerne har fremsat folgende pastand:

Sagsogte demmes til at betale 10.000.000,00 kr. med tilleeg af morarenter i
henhold til renteloven fra den 1. september 2021 frem til sagens anleeg og med
procesrenter fra sagens anleeg til betaling sker.

Sagsogte har fremsat pastand om frifindelse.

Sagsegte har desuden fremsat folgende pastand til selvsteendig dom:
Sagsagerne skal solidarisk til sagsegte at betale 716.285,70 kr. tillagt moms
179.071,43 kr., i alt 895.357,13 kr., med tilleeg af procesrenter regnet fra sagens
anleeg.

Sagsegerne har over for ovenstdende pastand fremsat pastand om frifindelse.

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

Oplysningerne i sagen
Af anpartsoverdragelsesaftale af 10. december 2019 (bilag 2) fremgar:
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1. Parterne



Neerveerende anpartsoverdragelsesaftale er indgaet mellem underteg-
nede

BA ApS ...
IA ApS ...
SA ApS ...
HO ApS ...
ALIVS ...

MO ApS ...

(herefter samlet benaevnt "Seelger")

08
TE A/S

(herefter benaevnt "Keber")

2. Baggrund og formal

2.1 Neerveerende anpartsoverdragelsesaftale ("Overdragelsesaftalen”)
er indgaet med henblik pa Kebers erhvervelse af samtlige anparter
("Anparterne") i RH ApS, CVR-nr.: ..., /o NE ApS, K-vej 1, 2860 Seborg
("Selskabet") Bilag 2.1 fra Seelger.

2.2 Selskabet ejer efendommene matr.nr. p xxx, Redovre, beliggende
E-vej 53, 2610 Redovre, matr.nr. a xxx, Radovre, beliggende E-vej 57,
2610 Redovre, matr.nr. o xxx, Redovre, beliggende E-vej 61, 2610
Redovre, matr.nr. b



xxX, Redovre, beliggende G-vej 60, 2610 Rodovre, og matr.nr. f xxx,
Rodovre, beliggende G-vej 62-64, 2610 Radovre (samlet bensevnt
"Projektejendommen") Bilag 2.2.

2.3 Der foreligger en betinget aftale mellem Selskabet og Redovre
Kommune af 13. juni 2019 om at realisere lokalplan 145 vedtaget den
26. juni 2019 og offentliggjort 2. juli 2019 (Bilag 4.1a) og tilleeg 1 til lokal-
plan 145 vedtaget den 24. september 2019 og offentliggjort den

10. oktober 2019 (Bilag 4.1b), hvor Projektejendommen efter mageskifte
opdeles i omraderne E og F ("Aftalen") Bilag 2.3. Der udarbejdes et til-
leeg til Aftalen, som vil indga som en del af Bilag 2.3 til neerveerende
Overdragelsesaftale, nar tilleegget er udarbejdet. Parterne er enige om,
at tilleegget senest skal veere udarbejdet og forelagt Keber den 31. januar
2020 med henblik pa Kebers godkendelse, inden tilleegget endeligt ind-
gas med kommunen, jf. pkt. 14.2, litra m. Hvis Kaber ikke senest den 14.
februar 2020 har gjort indsigelse eller afgivet bemaerkninger over for
Seelger i forhold til tilleegget, anses tilleegget for godkendt fra Kebers
side.

2.5 Det er Parternes hensigt, at den del af Projektejendommen, som
ifolge Aftalen er beliggende i omrade F ("Ejendommen"), Indirekte
overdrages til Keber ved Parternes indgaelse af Overdragelsesaftalen
om Kobers erhvervelse af Anparterne i Selskabet.

3. Selskabet og transaktionsstruktur

3.1 Selskabet har ved indgdelsen af Overdragelsesaftalen en selskabs-
kapital pa DKK 506.234,28. Selskabets vedteaegter fremleegges som Bilag
3.1.

3.3 Transaktionen ("Transaktionen") gennemfores som en overdragelse
af Anparterne fra Seelger til Kober og er bl.a. betinget af gennemforelsen
af en tilfredsstillende finansiel, kommerciel og teknisk samt skattemaes-
sig og juridisk due diligence fra Kobers side af Ejendommen og Sel-
skabet, jf. pkt. 6 nedenfor.

3.4 Transaktionen omfatter Ejendommen og alle relaterede forhold ved
driften af Ejendommen. Enhver byggeret relateret til Ejendommen er
ogsa en del af Transaktionen og er indeholdt i Kebesummen (som defi-
neret under pkt. 5.1 nedenfor).



4. Ejendommen

4.1 Ejendommen omfatter den del af Projektejendommen, som er be-
naevnte omrade F som angivet i Aftalens bilag 1B og i lokalplan 145 Bi-
lag 4.1a med tilleeg Bilag 4.1b.

4.2 Ejendommens areal forventes efter frasalg af omrade E og matriku-
leere reguleringer at omfatte et grundareal pd i alt 8.734 m2. Hertil
kommer kompensationsarealer pa ca. 1.362 m2, som ikke indgar som en
del af Ejendommens grundareal, men kan medregnes ved udregningen
af den samlede byggeret.

4.3 Ejendommen overdrages som en byggegrund. Selger er inden Clo-
sing i gang med for egen regning og risiko at nedrive alle eksisterende
bygninger pa Ejendommen inkl. fundamenter og bortfjernelse eller for-
leeggelse af beleegninger og ledninger dog ikke el-ledninger, samt for-
skriftsmaessig bortkersel og deponering af byggeaffald efter nedrivning
med forventet afslutning i februar eller marts 2020. Seelger indestar for,
at Ejendommen kan bebygges til boligformal uden seerlige krav til ek-
strafundering, samt at Ejendommen ikke er forurenet, eller at Kober, sa-
fremt der pavises forurening, herunder overfladeforurening, kan opna
fornedne myndighedstilladelser til at bebygge og anvende Ejendom-
men til erhverv og bolig- formal i overensstemmelse med lokalplanen
(Bilag 4.1a og Bilag 4.1b) uden seerlige meromkostninger eller varige af-
veergeforanstaltninger. Som Bilag 4.3a vedleegges Notat af 29.10.2019,
udarbejdet af J]M A/S. Som Bilag 4.3b vedleegges jordbundsun-
dersogelse af 25.10.2019, udarbejdet af JT A/5.

4.4 Efter nedrivning af de eksisterende bygninger pa Ejendommen sor-
ger Seelger for, at grunden er tilgeengelig for Kebers nye byggeri uden
krav om yderligere nedrivning og bortfjernelse samt bortkersel og
deponering af byggeaffald.

4.5 Kober tilstraeber, at der indhentes en udtalelse fra sagkyndig om
eventuelle arkaeologiske forhold omfattet af museumsloven pa Ejen-
dommen senest den 1. februar 2020. Parterne er enige om, at i det til-
feelde, at der findes arkaeologiske forhold omfattet af museumsloven pa
Ejendommen, deles udgifterne op til DKK 7 mio. eksklusive moms lige-
ligt. Udgifter til arkaeologiske forhold omfattet af museumsloven (det
vil sige ikke Kobers liggeomkostninger, andre omkostninger mv., men



kun omkostninger relateret til museumsloven), der ligger udover DKK
7 mio. eksklusive moms, atholdes alene for Kebers regning og risiko.

4.6 Kober er bekendt med, at Redovre Kommune pa en del af Ejen-
dommen, som led i Aftalen og som angivet i lokalplan 145, vil etablere
et streede til brug for offentligheden. Keber ma tale, at den endelige ud-
og sammatrikulering af Ejendommen kan medfere mindre sendringer i
placering og arealer. Keber kan ikke gore krav af nogen art geeldende
mod Seelger i anledning af streedets etablering og placering, med undta-
gelse af pkt. 5.7.

4.7 Projektskitser og andet materiale, som har veeret udvekslet og drof-
tet mellem Parterne under forhandlingerne, har alene karakter af for-
slag og illustrationer, som ikke udger en del af aftalegrundlaget, og som
Kober ikke kan stotte ret pa.

5. Kebesummen

5.1 Kebesummen for Anparterne skal udgere Selskabets egenkapital
opgjort efter seedvanlige regnskabsprincipper pa Closingdagen ("Kobe-
summen"). Parterne er enige om, at ved opgerelsen af Kabesummen
skal Ejendommen indga med en ansldet veerdi pa DKK 112.203.000 sva-
rende til folgende:

Ansldede kvadratmeter I alt
Beboelse 15.904 m2 x DKK 7.000 DKK 111.328.000
Erhverv 250 m2 x DKK 3.500 DKK 875.000
Samlet anslaet 16.154 m2 DKK 112.203.000

5.2 Dei pkt. 5.1 ansldede kvadratmeter er udtryk for forventet bygge-
ret.

5.7 Efter Closing udferdiges endelig overdragelsesbalance, jf. pkt.
14.5, hvorved der sker regulering i forhold til de faktisk mulige kva-
dratmeter bebyggelse pa Ejendommen, jf. Skitseforslaget (Bilag 4.10),
under forudseaetning af at byggeriet pa Ejendommen kan godkendes af
myndighederne.



5.8 Kober er samlet berettiget til at foretage et tilbagehold pa DKK 15,0
mio. til sikkerhed efter neerveerende bestemmelse pkt. 5.8. Sikkerheden
daekker Seelgers eventuelle tilbagebetaling af overskydende belgb samt
geeld, som Keber ikke skal overtage, og som Seelger endnu ikke matte
have indfriet ved Closing, idet bl.a. skyldige beleb til nedrivning pa
Ejendommen skal henszaettes i overdragelsesbalancen. Sikkerheden
deekker tillige krav, som fremgar af endelig arsrapport for 2019, og som
ikke indgéar i overdragelsesbalancen. Sikkerheden daek- ker endvidere
eventuel forurening og eventuelle arkeeologiske forhold omfattet af mu-
seumsloven pa Ejendommen samt beleegninger under terreen pa Ejen-
dommen, jf. pkt. 4.5 og pkt. 9, som ferst afdaekkes, nar byggetilladelse
til Kebers byggeri foreligger, og Keber har gravet Ejendommen ud, kert
jorden vaek og etableret fundering til byggeriet. Keber er her- udover
ikke berettiget til at tilbageholde nogen del af Kebesummen. Alle tilba-
geholdte belgb, som overstiger Kobers krav, skal straks frigives til Seel-
ger, nar kravene er opgjort endeligt, dog skal Keber senest frigive DKK
5 mio. den 31. december 2020, og senest den 1. september 2021 skal Ko-
ber frigive det resterende tilbageholdte belob til Selger. Neerveerende
bestemmelse pkt. 5.8 tjener alene til Kobers sikkerhed og begraenser sa-
ledes ikke Seelgers ansvar i medfer af denne Overdragelsesaftale.

9. Saelgers garantier

9.7 Iforbindelse med overdragelsen af Anparterne i Selskabet garante-
rer Seelger vedreorende miljeforhold,

at Selskabet har ikke overtradt nogen miljemaessige love, bekendtgorel-
ser, retningslinjer eller tilladelser,

at Ejendommen ikke er kortlagt som forurenet pa vidensniveau 1 eller 2
efter jordforureningsloven. Ejendommen er i gvrigt beliggende i
byzone, hvorfor Ejendommen er omradeklassificeret som lettere forure-
net,

at ved eventuel forurening af Ejendommen - hvorved der ikke kan op-
nas de fornedne myndighedstilladelser uden vilkar om seerlige merom-
kostninger eller varige afveergeforanstaltninger til at bebygge og an-
vende Ejendommen til erhverv og boligformal i overensstemmelse med
lokalplanen (Bilag 4.1a og Bilag 4.1b) - skadeslosholder Szelger Kebers
omkostninger til oprensning af forureningen, og



at i det tilfeelde der skal foretages ekstrafundering af Ejendommen base-
ret pa det som Bilag 4.10 vedlagte Skitseforslag, skadeslosholder Szelger
Kobers omkostninger til ekstrafundering.

9.8 Dei pkt. 9.1-9.7 neevnte garantier beneevnes samlet som "Garanti-
erne".

9.9 Seelger er forpligtet til at erstatte og skadeslasholde Keber efter
dansk rets almindelige regler for alle tab, der udspringer af brud pa Ga-
rantierne eller misligholdelse af Overdragelsesaftalen i gvrigt i relation
til forhold i perioden forud for overtagelsesdagen.
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I punkt 4.3 i udkast af 6. oktober 2019 til overdragelsesaftale (bilag 15) indgik
folgende formulering:

“eller at Kober, safremt der pavises forurening, kan opna forngdne
myndighedstilladelser til at bebygge og anvende Ejendommen til er-
hverv- og boligformal i overensstemmelse med lokalplanen”.

I udkast af 15. november 2019 til overdragelsesaftale (bilag 20) er der med een-
dringsmarkering foretaget sletning af ovenstaende formulering.

I punkt 4.3 i udkast af 29. november 2019 til overdragelsesaftale (bilag 24) og i
den endelige version af aftalen (bilag 2) er indsat felgende formulering;:

”, eller at Kober, safremt der pavises forurening, herunder overflade-
forurening, kan opna fornedne myndighedstilladelser til at bebygge og
anvende Ejendommen til erhverv og boligformal i overensstemmelse
med lokalplanen ... uden saerlige meromkostninger eller varige afvaeer-
geforanstaltninger.”

Af geoteknisk rapport af 25. oktober 2019 om indledende jordbundsunderso-
gelse (bilag 9) fremgar:

4

I de udferte boringer er der gverst konstateret blandet fyldjord af sand
og ler med varierende indhold af humus of byggeaffald i form af tegl-
og slaggerester ...



Ved projektering eller gkonomisk vurdering af ekstrafundering ma vi
gore opmeerksom pa, at der i umiddelbar neerhed af boringerne kan
veere andre jordbunds- og funderingsforhold

4

Af notat af 29. oktober 2019 om orienterende miljoteknisk undersogelse (bilag 8)
fremgar:

4

Der blev pavist lettere forurening i 40 % af fyldjordsprgverne ... Der
blev ikke pavist klasse 4 jord, hvilket man dog skal forvente at kunne
stode pa enkelte steder pa grunden.

Pa baggrund af den udferte underseogelse vurderes det, at det paviste
forureningsniveau er pa niveau med eller under, med jord man normalt
vil kunne forvente i byomradet. Der vil derfor kun vaere beskedne
meromkostninger til jordarbejder

7

Af skenserkleering af 15. september 2022 fra skenskvinde A fremgar:

4

8. Den overordnede ramme for syn og sken

Sagen vedrerer overdragelsen af RH ApS, der er fuld adkomsthaver til
ejendommen matr.nr. p, xxx, Redovre

(“Ejendommen”). Overdragelsen af RH ApS (og dermed Ejendommen)
fandt sted den 1. april 2020. Ejendommen skal bebygges med en
karrébygning til boligudlejning, hvor TE A/S er bygherre ("TE”), VC A/
S ("VC”) er totalentreprenor og ND("ND”) er underentrepreneor.
Byggeriet kraevede, at man udgravede Ejendommen. Ejendommen er
pa nuveerende tidspunkt udgravet og bebyggelsen er under opferelse
med feerdigt opfert rdhus og igangvaerende kompletteringsarbejder og
forventes afleveret ved arsskiftet 2022/2023.

Baggrunden for dette skonstema er bl.a., at parterne er uenige om,
hvorvidt sterrelsen pa omkostninger til forklassificering og supple-
rende klassificering af Ejendommen er markedskonforme. Herudover
er parterne uenige om, hvorvidt omkostninger for hdndtering og bort-
skaffelse af jord pa Ejendommen er markedskonforme. Endelig er par-



10

terne uenige om, hvorvidt baggrunden for at bortkere jord til kartering
er i overensstemmelse med saedvanlig praksis.

Forud for udgravningen af Ejendommen blev CO ("CO”) af TE antaget
til at foretage geotekniske og miljomaessige undersogelser og estimere
omkostninger til bortskaffelse af byggeaffald og forurening. I den
forbindelse foretog CO en forklassificering af jorden ned til intakte
aflejringer ved 219 boringer og 770 jordprover.

Desuden udfertes 10 prevegravninger til en dybde pa 2-2,5 m under
terreen jeevnt fordelt pa grunden. Dette blev ifelge CO udfert for at fa
en opfattelse af omfanget af brokker, tegl og andet byggeaffald i jor-
den, jf. bilag 1, punkt 3.1. CO udarbejdede i den forbindelse et data-
notat dateret august 2020, hvor resultaterne af undersggelserne frem-
gar. Datanotatet vedleegges som bilag 1. Pa tidspunktet for bortskaffelse
af jord fra de intakte aflejringer, kraevede modtagestationerne, at disse
ligeledes skulle veere provetaget med en prove pr. 30 ton for, at modta-
gestationerne ville modtage dem, og ikke, som forudsat af CO, med en
prove pr. 120 ton. CO gennemforte derfor efterfolgende en sup-
plerende klassificering af den intakte jord sdledes, at al jord afleveret til
modtagestationerne var klassificeret ved prover pr. 30 ton. Omkostnin-
gerne til COs forklassificering vedlaegges som bilag 2 og det bagved-
liggende tilbud som bilag 3.

Omkostningerne til COs supplerende klassificering vedleegges som
bilag 4 og det bagvedliggende tilbud som bilag 5.

Jorden pa Ejendommen blev efterfolgende udgravet med udgangs-
punkt i COs rapport. En opgerelse af udgravede jordklasser og om-
kostninger for handtering og bortskaffelse af jord pa Ejendommen ved-
leegges som bilag 6. Et eksempel pa aftaleseddel inklusiv vejelister ved-
leegges som bilag 7. Jordmeengderne angivet i bilag 6 er blevet bortkert
af to omgange; forste gang den 7.-23. december 2020 og anden gang
mellem den 15. februar 2021 og den 23. juli 2021.

Omkostningerne for handtering og deponering af jordklasserne angivet
i bilag 6 er aftalt mellem VC og ND. Omkostningerne er i den for-
bindelse opdelt i et grundbeleb for handtering af ren jord (klasse 0/1)
og et tilleeg til hdndtering af forurenet jord/andre jordklasser, jf. bilag 6.
Grundbelgbet er aftalt til kr. 89,00 pr. ton for handtering af ren jord og
omkostninger til byggeplads (angivet som grundbeleb pr. ton i bilag 6).
Herefter tilleegges et belab, hvis sterrelse athaenger af indholdet i jorden
og den anforte jordklasse (angivet som tilleeg pr. ton i bilag 6). De sam-
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lede omkostninger for handtering og bortskaffelse af jord udger séledes
et grundbeleb pa kr. 89,00 pr. ton for jorden som ren jord, hvorefter der
tilleegges et belob, hvis starrelse athaenger af jordklasse og indhold i jor-
den/forureningsgrad. TE har i sagen gjort gaeldende, at beregningen af
tilleegspriserne er underlagt flere faktorer. Der er bl.a. taget
udgangspunkt i forskellige modtagestationers aktuelle prislister pa
tidspunktet for aftalen om prisfastseettelsen. Herudover tages der ud-
gangspunkt i de forskellige modtagestationers aktuelle forhold, herun-
der hvilke modtagestationer, der har kapacitet til at modtage jorden, og
hvor langt veek modtagestationerne ligger fra Ejendommen. Tilleegspri-
serne er fastsat som folger af bilag 6, eksempelvis for jord kert efter ja-
nuar 2021:

e Klasse 1 med brokker: kr. 163, ekskl. moms

e Klasse 2/3: kr. 111, ekskl. moms

e Klasse 2/3 med brokker: kr. 143, ekskl. moms

e Klasse 4: kr. 233, ekskl. moms

I forbindelse med udgravningen af Ejendommen kunne et omrade om-
kring en transformerstation ikke forklassificeres, da der fortsat var
stromforende kabler i jorden. VC valgte derfor at kere denne jord til
kartering, jf. punkt 1i redegorelse fra VC, der vedleegges som bilag 8.
Omkostningerne til at bortkere jorden til kartering og efterfelgende
bortskaffelse er angivet som karteringsjord i bilag 6.

Skensmandens vurdering skal foretages pa baggrund af det fremlagte
materiale, og skensforretningen kreaever ikke besigtigelse af hverken
Ejendommen eller byggeriet i gvrigt.

9. Generelt om skensforretningen

Skensforretning blev afholdt pa E-vej 53, 2610 Redovre onsdag d. 17.
august 2022 k1. 10.00.

De enkelte sporgsmal fra rekvirenten blev gennemgaet:
I forhold til spergsmal 1, skal det preeciseres, at der er tale om, at om-
kostningerne var markedskonforme ved tilbudsgivningen i maj 2020.

Derudover skal bilag 4 og 5 tilfgjes til sporgsmalet.

I sporgsmal 3 skal der henvises til bilag 6 i stedet for bilag 4. I spergs-
mal 5 skal der henvises til bilag 8 i stedet for bilag 6.
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De enkelte sporgsmal fra modpart 1 blev gennemgaet:

Spergsmal IB manglede i skonstemaet. Folgende spargsmal skal tilfgjes:
"I forbindelse med en opgravning som i neerveerende sag, hvem klassi-
ficerer seedvanligvis om jorden indeholder brokker, radder eller er “vad

jord” og som derfor skal tilleegges en merpris”

I spergsmal II skal der tages udgangspunkt i de udferte forklassificerin-
ger.

Grunden blev ikke besigtiget, da al jorden allerede er bortkert.

10. Sporgsmal fra rekvirenten

Sporgsmal 1:

For hver af de anferte omkostninger til COs forklassificering og sup-
plerende klassificering som anfert i bilag 2 og 3 samt 4 og 5 bedes
skensmanden vurdere og redegore for, om disse er markedskonforme.

Svar pa spergsmal 1:

I bilag 3 (og 2) er folgende omkostninger anfert som figur 6:

Ombkostninger
Beskrivelse {kr.)
1) |Indledende vurdering af
grundan 20.000
Mulighed 1
2) |Forklassifikation 120 tons ved
en boring pr. 50 m=2 185.220
Mulighed 2
3)  |Forklassifikation 120 tons ved
en bonng pr. 120 m2 134.810
4) Mulighed 3
Forklassifikation 30 tons ved en
boring pr. 30 m? 394.250
2) Undersggelse af bygningsrester 30.000
Udarbejdelse af §8-ansggning
6) |eller miljonotat 25.000]

I teksten under figuren, hvor opgaven er beskrevet, star der Model A i
stedet for mulighed 1, samt model B i stedet for mulighed 2 — med en
pris pa 124.810,- i stedet for 134.810 kr. Mulighed 3 er i teksten angivet
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til 384.250,- i stedet for 394.250,-. Det forudseettes dog at det er belobet i
tabellen der er det korrekte.

I bilag 2 er anfert, at der er faktureret 470.250 kr. excl. moms minus
73.425 kr. pa grund af feerre analyser, som formodes at svare til fol-
gende delopgaver (paneer 1.000 kr.):

1) Indledende vurdering: 20.000 kr.

4) Mulighed 3 — forklass: 394.250 kr. => minus 73.425 kr.
5) Prevegravninger: 30.000 kr.

6) §8-ansegning: 25.000 kr.

Total: 469.250 kr. => 395.825 kr.

Ad 1:

Denne post omfatter en indledende vurdering af grunden, ud fra tidli-
gere undersogelser inkl. besigtigelse af grunden. Der er umiddelbart
ogsa indeholdt et opleeg til forureningsundersogelser og dialog med
myndighederne.

Der er afsat 20.000 kr. til denne post, hvilket svarer til ca. 20-25 timer for
en senioringenior, og dette vurderes at veere markedskonformt pa da-
vaerende tidspunkt.

Forklassificeringer:

I forbindelse med forklassificeringer vil enhedsprisen pr. analyse falde
efterhanden som antallet af prover stiger. Dette skyldes bl.a., at man
kan f& en bedre pris pa analyserne jo flere prover der skal analyseres.
Derudover bliver ogsa selve borearbejdet forholdsmeessigt billigere jo
storre en opgave er. Endelig skal der udarbejdes den samme rapport og
oversigt, ligegyldigt hvor mange prover der er udtaget, og dette kan
derfor ogsa udferes forholdsmaessigt billigere jo flere prover.
Analyseprisen hos laboratoriet vil sandsynligvis pa daveerende tids-
punkt have ligget mellem 170 og 190 kr./analyse for det antal analyser.
Dertil kommer prisen pr. boremeter, som pa daveerende tidspunkt 14
mellem 150 og 300 kr./boremeter samt omkostninger til mobilisering,
opbrydning af beleegninger mm. Dette kommer dog meget an pa hvil-
ken boreentreprener, der udferer boringerne.

Ad 2:

Denne post omfatter forklassificering med analyser pr. 120 tons - med
en boring pr. 50 m2, svarende til 147 boringer til 2,5 m u.t. (i alt 367,5
boremeter) samt 441 jordprever for jordpakken. Der udtages tre jord-
prever pr. boring.
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Der er afsat 185.220,-

Analyserne udger ca. 80.000 kr. Borearbejdet udger ca. 70.000 kr. Ho-
norar udger sa ca. 35.000 kr.

Dette vurderes at veere markedskonformt pa daveerende tidspunkt.

Ad 3:

Denne post omfatter forklassificering med analyser pr. 120 tons - med
en boring pr. 120 m2, svarende til 61 boringer til 2,5 m u.t. (152,5 bore-
meter) samt 305 jordprever for jordpakken. Der udtages en jordpreve
pr. halve meter.

Der er afsat 134.810,-

Analyserne udger ca. 60.000 kr. Borearbejdet udger ca. 40.000 kr. Ho-
norar udger sa ca. 35.000 kr.

Dette vurderes at veere markedskonformt pa daveerende tidspunkt.

Ad 4:

Denne post omfatter forklassificering med analyser pr. 30 tons, sva-
rende til 245 boringer til 2,5 m u.t. (612,5 boremeter) samt 1.225 jordpre-
ver for jordpakken. Der udtages en preve pr. halve meter.

Der er afsat 394.250,-

Analyserne udger ca. 210.000 kr. Borearbejdet udger ca. 120.000 kr. Ho-
norar udger sa ca. 65.000 kr.

Dette vurderes at veere markedskonformt pa daveerende tidspunkt.

Ad 5:

Denne post omfatter undersogelser af bygningsrester i form af 10 pre-
vegravninger til ca. 2 m u.t. Dette burde kunne udferes pa en enkelt
dag.

Der er afsat 30.000,-

Leje af gravemaskine med forer udger ca. 10.000 kr. Tilsyn med grave-
arbejdet (ca. 1 dag) udger ca. 7.000 kr. Honorar til udarbejdelse af notat
udger sa ca. 13.000 kr.

Der er en del arbejde i udarbejdelse af notat med dokumentation i form
af indmalinger, billeder samt beskrivelse af geologi og affaldsindhold.
Dette burde dog kunne gores pa yderligere en dag — altsa ogsa ca. 7-
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8.000 kr. Denne post vurderes derfor at ligge en smule over mar-
kedsprisen pa daveerende tidspunkt.

Ad 6:
Denne post omfatter udarbejdelse af §8-ansggning eller miljonotat.

Udarbejdelse af en §8-ansegning inkl. risikoberegninger i fht. indeklima
i de fremtidige boliger ud fra udferte undersogelser, miljohistorik og
forklassifikation tager nogle dage at udarbejde.

Der er afsat 25.000 kr. til denne post, hvilket svarer til ca. 25-30 timer for
en senioringeniar, og dette vurderes at veere markedskonformt pa da-
veaerende tidspunkt.

I bilag 5 (og 4) er folgende omkostninger anfert i forhold til supple-
rende forklassificering:

V1 kan udfere den supplerends forklassif cering afintaktjorden far 426,000 kr, ekskl. moms.

Det deekker forklassificesing roed 1 peave pr. 30 ¢ Jord irgentor det aksistenende forklassificer ngsnet, dvs nu:—ﬁ
uden de falter, hvor der kke far er forklesgifcarat, b

Der forklassficeres bl kote 17,00 som | har aplyst ar udgravningsbund svarende til ca. 3 m under oprindeligt
terreen. Den supplerende farklassificening udfares | gvrigt sam den allerede gennemiarte., b

Daér war jo afalt en fast pris pd 426,000 kr. ekskl, moms, men da o mfamge: af arbefdet blev raducert, skal du
hawve e&n reduktion, som v aftaite,
Prisen kan reduceres svarende til antaliet af fazme forklassificerade falter and de 425,000 kr. er baseret pi. Dt
swarer Hi 12% svarande 6 en reduktion fra 426000 t1 375000 kr.
legnestykioet lydar: Den aprindelige pris var baserst pl 219 felter (235 minus 16 felter, der kke var boret § 1
runde pfl grund af slkabler og soer). Herfra skal trekkes de 29 falter [1-29), der udglk - dog modregriek at det
ykkedes os at bore i 3 of de 16 felter (31 - 41 og 161), dvs. an reduktion mad 26 falter ud af 219 4

] 19 B 12%,

Der er saledes udfert 193 boringer til 3 m u.t. Det forudseettes at der
ikke var afgravet noget jord endnu pa daveaerende tidspunkt, séledes at
der er boret helt fra terraen, svarende til i alt 579 boremeter. Ved den
indledende forklassificering er der analyseret ned til 1,5 m u.t. og en-
kelte steder 2 m u.t. Det forudseettes sdledes, at der ved den supple-
rende forklassificering er analyseret yderligere ca. 550 jordprever.

I den udferte jordhdndteringsplan, som er vedlagt i bilag 1, er de sup-
plerende analyser ikke umiddelbart inddraget, da der i langt de fleste
felter, ikke ligger analyser dybere end 2 m u.t. Det er derfor ikke muligt,
at bestemme det helt praecise antal jordprever der er udtaget.

Den supplerende forklassificering er udfert for 375.000 kr., svarende til
en enhedspris pa ca. 680 kr./analyse. Til sammenligning var enhedspri-
sen for den indledende forklassificering 321 kr. (394.250 kr./1.225 analy-
ser). I den supplerende forklassificering blev der dog boret gennem de
overste 1,5-2 m for der blev udtaget jordprover, sa den hgjere enheds-
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pris skyldes formentligt en forholdsmeessigt sterre enhedspris for bore-
arbejdet.

Analyserne udger ca. 100.000 kr. Borearbejdet udger ca. 120.000 kr. Ho-
norar udger sa ca. 155.000 kr.

Hyvis forudsaetningerne er korrekte ligger prisen hegjere end markedspri-
ser.

Sporgsmal 2:

Skensmanden bedes vurdere og redegore for, om grundbelobet pa kr.
89 for handtering af ren jord er markedskonformt. Ved besvarelsen af
sporgsmal 2 bedes skonsmanden tage udgangspunkt i den geografiske
placering og tidspunktet for udgravning og deponering af jorden fra
Ejendommen.

Svar pa spergsmal 2:

Grundprisen for handtering af ren jord i maj 2020 pa 89 kr./ton vurde-
res at veere markedskonformt.

Umiddelbart omfatter denne pris selve opgravningen, handteringen af
jorden pa pladsen, leesningen pa lastbiler og transport til jordmodtager.
Dette i sig selv udger ca. halvdelen af omkostningen. Dertil kommer af-
giften for modtagelse af den rene jord.

Pa daverende tidspunkt var det begyndt at blive sveert at komme af
med ren jord, og der var ikke s mange modtagere. Grundens beliggen-
hed i Redovre, betyder, at jorden f.x. kunne kores ind til de store jord-
modtagere i Kebenhavn (NO og RS), som dog er en dyr lesning (ca. 120
kr./ton).

Alternativt kunne jorden keres til en stgjvold i naerheden. Pa davae-
rende tidspunkt var der bl.a. en stgjvold i Hillerod og en ved Hyldager
Bakker i Albertslund. Prisen for modtagelse af jord ved Hyldager Bak-
ker var pa daveerende tidspunkt ca. 65 kr./ton.

Endelig var der mulighed for at bruge jorden i et andet projekt, hvis det
var indbygningsegnet og ikke indeholdt brokker eller lign. Det er dog
ofte meget sveert at fa dette til at ga op med logistik og tidsplan. Det er
meget sveert at prisseette denne losning, da det afheenger af projekter
mm.
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Spergsmal 3:

For hver af de anforte tilleegspriser i bilag 6 for sa vidt angar jordklasser
bedes skonsmanden vurdere og redegore for, om tilleegspriserne er
markedskonforme. Ved besvarelsen af sporgsmal 3 bedes skensmanden
tage udgangspunkt i den geografiske placering og tidspunktet for ud-
gravning og deponering af jorden fra Ejendommen.

Svar pa spergsmal 3:

Den 31-10-2020 udsendte KC nedenstdende besked ift. jordmodtagel-
sespriser: “Prisen vil pr. 1 november 2020 stige med kr. 20,-/ton og igen
1januar 2021 med yderligere kr. 20,-/ton. Dette betyder séledes ogsa at
varegrupperne, Byjord, tilleeg for klasse 2-3 / klasse 2-3 til sortering /
klasse 4 stiger tilsvarende”.

Dette medferte desuden stigende priser hos de gvrige jordmodtagere,
ogsa renjordsmodtagerne.

Dette er formentlig arsagen til nedenstaende inddeling i forskellige en-
hedspriser afhaengigt af tidspunkt.

Af bilag 6 fremgar folgende tilleegspriser for de forskellige jordklasser:

For januar 2021:

e Klasse 1 med brokker: 89 kr./ton - ok
e Klasse 2/3: 67,6 kr./ton - ok
e Klasse 2/3 med brokker: 130 kr./ton - ok
Januar 2021:

e Klasse 1 med brokker: 89 kr./ton - ok
e Klasse 2/3: 107,6 kr./ton - ok
e Klasse 2/3 vad jord: 245,7 kr./ton - hoj
e Klasse 4: 286 kr./ton - - ok
Efter januar 2021:

e Klasse 1 med brokker: 163 kr./ton - hoj
e Klasse 2/3: 111 kr./ton - ok
e Klasse 2/3 med brokker: 143 kr./ton - ok
e Klasse 4: 233 kr./ton - ok
e Karteringsjord: 165 kr./ton - ok
e Klasse 1 med redder: 180 kr./ton - ok

e Klasse 1 vad jord: 153 kr./ton - hoj
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I vedlagte opgorelse i bilag SS 1 fremgar forklaring af vurderingerne af
de enkelte tilleegspriser.

Sporgsmal 4:

I det omfang, skoansmanden besvarer spergsmal 1, spergsmal 2 eller
spoergsmal 3 helt eller delvist benaegtende, bedes skensmanden vurdere
og redeggore for, hvilken pris, der i sa fald er markedskonform for tilsva-
rende ydelser pa det pageeldende tidspunkt. Ved besvarelsen af sporgs-
mal 4 bedes skonsmanden tage udgangspunkt i den geografiske place-
ring og tidspunktet for udgravning og deponering af jorden fra Ejen-
dommen.

Svar pa spergsmal 4:

Ved besvarelse af spergsmal 1 blev enhedsprisen for den supplerende
forklassificering vurderet at veere hgjere end markedsprisen.

Den markedskonforme pris for den supplerende undersogelse ville
veere i storrelsesordenen:

Analyser ca. 100.000 kr.
Borearbejde ca. 120.000 kr.
Honorar ca. 50.000 kr.

Total ca. 270.000 kr.

Ved besvarelse af spergsmal 2 blev enhedsprisen vurderet at veere mar-
kedskonform.

Ved besvarelse af sporgsmal 3 blev nedenstdende enhedspriser vurde-
ret at veere hojere end markedsprisen. Den vurderede markedskon-
forme pris er i storrelsesordenen:

Januar 2021:

e Klasse 2/3 vad jord: 2457 rfton => 170 kr./ton
Efter januar 2021:

e Klasse 1 med brokker: 163-ktton => 110 kr./ton
¢ Klasse 1 vad jord: 153afteon => 70 kr./ton

Spergsmal 5:
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Med udgangspunkt i redegorelsen, bilag 8, punkt 1, bedes skensman-
den vurdere og redegere for, om baggrunden for at bortkere jorden til
kartering i det konkrete igangvaerende byggeri er i overensstemmelse
med saedvanlig praksis.

Svar pa spergsmal 5:

Pa grund af stromferende kabler i jorden ved en transformerstation
blev det valgt at kere jorden fra dette omrade til kartering.

Hvis der er risiko for at ramme stremforende kabler i neerheden af en
transformerstation, er det seedvanlig praksis ikke at udfere boringer i
dette omrade. Dette bade pa grund af risikoen for borefolkene, men li-
geledes fordi det er meget omkostningstungt og til stor gene for bru-
gerne, hvis et kabel overbores.

Som naevnt i notatet, var der derfor to muligheder for handtering af jor-
den:

Den kunne kgres til kartering, eller den kunne leegges i miler efter op-
gravningen, hvorfra prevetagningen sa skulle udferes.

Hvis der er tid og plads til at leegge jorden i mellemdepot, vil dette of-
test veere den billigste losning fremfor kartering. I notatet fremgar det
dog, at der ikke var plads til at opleegge jorden i miler, hvorfor karte-
ring umiddelbart var den mest hensigtsmaessige handtering af jorden i
dette tilfeelde.

Sporgsmal 6:

I det omfang, skensmanden besvarer sporgsmal 5 helt eller delvist be-
neegtende, bedes skansmanden vurdere og redegore for, hvorledes for-
holdet skal udferes for at veere i overensstemmelse med saeedvanlig
praksis.

Svar pa spergsmal 6:

Som beskrevet i svar pa spergsmal 5, vurderes den udferte handtering
at veere i overensstemmelse med saedvanlig praksis.

Sporgsmal 7:
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Ved besvarelsen af spergsmal ID og IH bedes skansmanden inddrage,
hvorvidt omkostninger ved eventuelle alternative metoder i den aktu-
elle situation athaenger af (i) den aktuelle situation hos jordmodtagerne
pa bortskaffelsestidspunktet og (ii) i hvilket omfang modtagerstatio-
nerne kan eller vil modtage jordpartierne uden sortering.

Svar pa spergsmal 7:

Ved besvarelse af spargsmal ID og IH er der angivet et (i) og (ii) med
besvarelse af naerveerende sporgsmal.

11. Spergsmal fra modpart 1

Spergsmal IA:

Ved besvarelse af spargsmal 2 og 3 bedes skonsmanden tillige inddrage
tilbud pa enhedspriser og tilleegspriser for jordarbejder indhentet af
sagsoger iht. Bilag A (retssagens bilag T).

Svar pa spergsmal IA:

Ved besvarelse af sporgsmal 2 er det vurderet, at grundprisen for hand-
tering af ren jord i maj 2020 pa 89 kr./ton er markedskonformt.

I det indhentede tilbud fra HS fra 9. september 2020 er angivet en en-
hedspris pa 85 kr./ton for leesning, kersel og deponering af ren jord,
hvilket bekreefter, at enhedsprisen er markedskonform.

Ved besvarelse af sporgsmal 3 er folgende priser fra for januar 2021
vurderet som markedskonforme:

e Klasse 1 med brokker: 89 kr./ton

e Klasse 2/3: 67,6 kr./ton

e Klasse 2/3 med brokker: 130 kr./ton

I det indhentede tilbud fra HS fra 9. september 2020 er angivet fol-
gende enheds/tilleegspriser for leesning, korsel og deponering af jord:
a. Sortering: 60 kr./ton

b. Klasse 2/3: 115 kr./ton

Ad a: Sorteringstilleegget pa 60 kr./ton kan sammenholdes med "kl. 1
med brokker” pa 89 kr/ton, som er noget hgjere.
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Ad b. Omkostningen pa handtering af klasse 2/3 pa 115 kr./ton skal
sammenholdes med “klasse 2-3” pa 67,5 kr./ton samt grundprisen pa 89
kr./ton = 156,50 kr/ton, som ogsa her er noget hojere.

Det vurderes dog fortsat at priserne er markedskonforme.
Spergsmal IB:

I forbindelse med en opgravning som i neerveerende sag, hvem klassifi-
cerer seedvanligvis om jorden indeholder brokker, redder eller er “vad
jord” og som derfor skal tilleegges en merpris.

Svar pa spergsmal IB:

Det er jordmodtagerne der i sidste ende definerer om jorden indeholder
for mange brokker, rodder eller er “vad jord” og derfor skal tilleegges
en merpris. Hver gang der modtages et lees jord, bliver det visuelt be-
sigtiget for brokker og redder. Hvis jorden flyder ud, nar den leesses af,
og ikke kan stables, bliver det betegnet som “vad jord”.

Nér man keorer et lees jord afsted kan det kores pa en koreseddel, hvor
det pa forhand er angivet at det skal til sortering, og hvor sorteringspri-
sen er en del af modtageprisen. Det er desuden muligt at kere med en
koreseddel hvor der ikke som udgangspunkt er sortering pa. Hvis jor-
den i dette tilfeelde alligevel skal sorteres, kommer der et sorteringstil-
leeg oveni deponeringsprisen.

Da man kender disse modtagekrav, er det muligt at undga at jorden en-
ten bliver afvist eller far sorteringstilleeg/vadjordstilleeg, hvis man inden
afsendelsen af jorden har sikret sig, at det overholder modtagekravene
hos den enkelte jordmodtager — og at jorden keres med den korrekte
koreseddel. Denne vurdering vil normalt blive udfert af graveforeren
og/eller miljetilsynet i forbindelse med opgravning af jorden.

Spergsmal IC:

Hvor mange brokker eller redder procentvis skal der veere i et lees jord,
for at der kan opkreaeves en merbetaling fra modtagerstationen.

Svar pa spergsmal IC:
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Modtageanlaeg for ren jord ma som udgangspunkt ikke modtage jord
med affald i — herunder brokker. Her vil der altsa altid blive kraevet sor-
teringstillaeg - eller jorden vil blive afvist - hvis der er brokker i.

Nogle anleeg for lettere forurenet og forurenet jord har en miljetilladelse
til at modtage jord med en vis meengde affald, herunder brokker. Sa det
er forskelligt fra anleeg til anlaeg, hvor store maengder brokker de har
tilladelse til at modtage i jorden.

Hos KC, som kun modtager lettere forurenet jord (klasse 2-3), ma der fx
ikke vaere brokker eller andet affald i jorden, og de kan ikke sortere
jorden pa anleegget, sa jorden bliver afvist, hvis der er brokker i. De vil
ligeledes ikke have, at der er rodder eller lign. i jorden. Det er en visuel
bedemmelse hver gang, og der er en ganske lille bagatelgreense.

Hos RS pa S-vej kunne man i maj 2020 aflevere klasse 2-3 jord med og
uden brokker, og prisen var nogenlunde den samme, evt. 10 kr. forskel.
Man har hos RS valgt at sortere al klasse 2, 3 og 4 jord, og sor-
teringsafgiften er derfor en del af prisen.

De fleste jordmodtagere til klasse 4 jord, sorterer jorden under alle om-
steendigheder ligesom RS, og accepterer derfor brokker i jorden. Med
indholdet af redder mm er det anleeggene selv der definerer, men de
onsker det som udgangspunkt ikke i jorden, da det besveerliggor
handteringen af jorden. Men det er altsd de enkelte anleeg, der selv defi-
nerer hvor mange rodder, der méa veere i jorden, for de opkreever tilleeg
eller afviser jorden.

Spergsmal ID:

Findes der andre alternative og billigere metoder til at aflevere jorden
fra nervaerende opgravning fx ved at separere uonskede genstande i
jorden pa pladsen mv., og i bekreeftende fald bedes den/de alternative
metoder beskrevet med oplysning om prisen ved den eller de alterna-
tive metoder.

Svar pa spergsmal ID:

Det vil sandsynligvis veere muligt at anvende alternative og billigere
mader at bortskaffe jorden fra udgravningen pa.

Jorden som var forklassificeret som ren (klasse 0-1) og lettere forurenet
(klasse 2-3) kunne sandsynligvis bortskaffes til andre jordmodtagere til
en lidt billigere pris, hvis man havde tid og kendskab til mulige projek-
ter der kunne modtage jorden.
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Der bliver lavet en del stgjvolde i Hovedstadsomradet, og flere af dem
ma gerne modtage bade ren og lettere forurenet jord. Derudover har
flere af de storre entreprenorer deres egne jordtipper, hvor de modtager
jord, som de bruger i andre projekter eller stgjvolde. For at komme af
med jorden dertil, kreever det dog oftest, at det er den aktuelle entrepre-
ner, der transporterer jorden, og nogle gange ogsa udgraver jorden.
Endelig er det muligt - hvis man er heldig - at finde et andet projekt,
som kan bruge jorden. Hvis det lykkes at fa dette til at ga op med tids-
plan, logistik mm, sa er der mange penge at spare. Det er dog meget
sjeeldent at det lykkes.

Feelles for ovenstdaende modtagere vil veere, at der ikke ma veere brok-
ker, grene, radder o.lign. i jorden — i hvert fald kun en meget lille
maengde. Derfor ville en del af jorden skulle sorteres inden bortkersel.
Hvis der er uenskede genstande i jorden, kan dette frasorteres pa plad-
sen ved flere forskellige metoder:

1. Usenskede genstande kan frasorteres ved handkraft, hvis der er tale
om feerre og lidt storre genstande. Fx storre rodder, kloakror eller lign.
Denne metode vil ikke veere hensigtsmaessig, hvis der forekommer
mange brokker, teglstykker eller lign. i jorden.

Dette vurderes ikke at veere en billigere metode end sortering hos mod-
tageren, med mindre der er tale om enkelte storre uonskede genstande i
jorden.

2. Upenskede genstande kan ligeledes frasorteres med en risteskovl. Fx
murstensbrokker i jord kan frasorteres pa denne made, men det kraever
at jorden er forholdsvis lgs, da den ellers slet ikke kan komme igennem
“risten”. Denne "ristning” vil betyde en vaesentlig leengere tid til af-
gravning af jorden.

Selvom mursten og ovrige uonskede genstande er blevet sorteret fra
ved denne “ristning”, vil der sandsynligvis fortsat veere mange mindre
stykker mursten mm, som flere modtagesteder heller ikke vil have i jor-
den.

Dette vurderes ikke at veere en billigere og mere hensigtsmaessigt me-
tode end sortering hos modtageren, da det vil tage uforholdsmaessigt
meget tid.

3. Endelig er det muligt at stille et egentligt sorteringsanlaeg op pa
pladsen - hvis der er plads til et sddant, da det kraever forholdsvis me-
get plads. Ved denne lasning er det ligeledes nodvendigt, at jorden er
forholdsvis ”les”, sa den kan komme igennem de forskellige “riste”.
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(i — spergsmal 7):

Vurdering af hvorvidt omkostninger ved eventuelle alternative meto-
der i den aktuelle situation atheenger af den aktuelle situation hos jord-
modtagerne pa bortskaffelsestidspunktet

Omkostningerne ved de tre opridsede alternative metoder atheenger
umiddelbart ikke af den aktuelle situation hos jordmodtagerne pa bort-
skaffelsestidspunktet

(ii —sporgsmal 7):

Vurdering af hvorvidt omkostninger ved eventuelle alternative meto-
der i den aktuelle situation atheenger af i hvilket omfang modtagersta-
tionerne kan eller vil modtage jordpartierne uden sortering.”

Omkostningerne ved de tre opridsede alternative metoder afheenger
meget af i hvilket omfang modtagerstationerne kan eller vil modtage
jordpartierne uden sortering.

Sporgsmal IE:

Er den af CO udferte forklassificering jf. bilag 1-3 udlest af et seerligt
krav fra miljpmyndighedernes side eller er der tale om et generelt myn-
dighedskrav, at al overskudsjord fra et byggeri i byzone uanset forven-
tet forureningsniveau skal undersoges for forurening dvs. forklassifice-
res inden overskudsjorden kan bortkeres - eller er kravet specifikt for
neerveerende ejendom.

Svar pa spergsmal IE:

Aljord, der handteres og bortkeres fra et omradeklassificeret areal, skal
dokumenteres i henhold til “Jordflytningsbekendtgorelsen BEK nr. 1452
af 07/12/2015”.

Dokumentationen kan enten forega inden jorden opgraves (forklassifi-
cering), efter opgravning men inden bortkersel (Klassificering fra miler)
eller hos modtageren (kartering). Inden jorden flyttes veek fra grunden,
skal jordflytningen anmeldes til kommunen, som skal acceptere den
valgte dokumentationsmetode samt modtager af jorden.

Det er ikke alle modtagere der kan foretage kartering af jorden efter
modtagelse, og anleeggene skal derfor veere godkendt til det. Man vil
ikke risikere, at der bliver kert forurenet jord ud pa et sarbart areal.
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Den udferte forklassificering er saledes ikke direkte udlest af et seerligt
krav fra miljomyndighedernes side, men der er tale om et generelt myn-
dighedskrav om, at al overskudsjord fra et byggeri i byzone, uanset for-
ventet forureningsniveau, skal undersgges for forurening - enten inden
bortkersel eller hos modtageren. Kravet er saledes ikke specifikt for
neerveerende ejendom.

Sporgsmal IF:
Hvad er ”vad jord”?
Svar pa spergsmal IF:

”Vad jord” er en betegnelse som jordmodtagerne har, da det som regel
koster et tilleeg at handtere denne type jord. Der skelnes imellem om
jorden er ”stabelbar” eller ej — altsd om jorden kan leegges op i en egent-
lig bunke, eller om den flyder ud.

RS definerer fx “vad jord” som jord der flyder ud og ikke kan stables.

Spergsmal 1G:

Er det et s;eedvanligt krav fra modtagerstationerne, at der skal foretages
prover pr. 30 ton for bortskaffelse af jord fra de intakte aflejringer.

Svar pa spergsmal 1G:

I “Jordflytningsbekendtgerelsen BEK nr. 1452 af 07/12/2015”, der an-
vendes i forbindelse med flytning og handtering af overskudsjord,
fremgar det, at fyldjord som udgangspunkt skal klassificeres med en
prove pr. 30 tons. Intakt jord derimod — hvis man altsa er udenfor et
kortlagt areal — kan som udgangspunkt handteres frit, hvis der forelig-
ger en ren jordprove (kategori 1) pr. 50 m2 af overfladen af de intakte
aflejringer:
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| Bilag 1 star bl.a. felgende:

Tabel 1 - Proveantal « med henblik pad analyse

ordens placermg Mmm.t::nspcrm‘eaml |Anvendalse, som
for flytmng: ved jordflvimng fordrer, at jorden er
mforurenat
Ford fra kortlagte arealer 1 prove pr. 30 ton™ |1 prove pr. 30 ton®

Tord fra klassificerede omrader og offentlize vej- 1 prove pr. 120 ton (1 prove pr. 30 ton
arealer

- dog ikke kertlagte arealer inden for omrademe
Tord fra godkendte modtageanl=g ¥

Ford som komomunalbestyrelsen, jf § 14, stk. 1. [Ingen amalyser Inzen analyser
har katezorizeret 1 kategon 1, jf bilaz 3.

Ford som kommmunzlbestyrelsen, jf § 14, stk. 1. [Ingen analyze
har kategonseret 1 kategon 2, jf. balag 3.
Ford som kommunalbestyrelsen, jf § 14, stk. 1. [l prove pr. 30 ton 1 prove pr. 30 ton
lhar kategorizerat 1 kategon 2, jf. bilag 3, oz som
lonskes nedkategoniseret il kategon 1.

Jord fra godkendte modiageanl=g, som enskes
medkate gorizerat

1) Kravene til préveantal er som vdgengspunkt geldende for fildiord og overjord, Nar det pa
kortlagte arealer og arealer, hvor der er viden om forurening { jorden udover kategori 2-jord, if
bilag 3, skal godigeres, at intaktiorden fra et areal enten som helhed eller fra et bestemt niveau
kon henfores til kategort 1, jf. bilag 3, skal der foreligge mindst én preve pr. 50 meéfra den gverste
del af de intakie afleggringer) Alle jordprever skal kunne henferes il kategori 1, jf bilag 5.

Der star desuden:
Tabel 1 angiver minimumspraveantal, fordi det kan forekomme, at modtageren krasver
flere analyser.

| bilag 3 star bl.a. felgende:

Inddeling i forureningskategorier

Inddeling i forureningskategorier {kategorisering] sker pa baggrund af resultater af ke-
miske analyser, jf. bilag 1 og 2. Dog kan intakijord, som ved analyser | toppen af infakt-
Jjorden er godigjort uforurenet, jf bilag 1, kategoriseres i kategori 1 uden analyser.

Det er dog (som bl.a. beskrevet i Bilag 1), den enkelte jordmodtagers
eget valg, om de vil acceptere denne provetagningstaethed, eller om de
vil have yderligere analyser — ogsa selvom kommunen har anvist jorden
med feerre analyser.

Hyvis jordmodtagerne frygter, at der kunne veere en eller anden form for
forurening i den intakte jord, er det ikke unormalt, at de ogsa kraever
fuld analysetaethed pa den intakte jord. Dette vil dog som regel kun
veere tilfeeldet, hvis det er en meget folsom jordmodtager, som fx en
grusgrav eller hvis der er seerlige forureningsforhold der gor sig geel-
dende.

Det er saledes ikke et seedvanligt krav fra modtagestationerne, at der
skal foretages prover pr. 30 ton for bortskaffelse af jord fra de intakte af-
lejringer — men det er en mulighed/risiko, iseer hos sarbare/felsomme
modtagere.

Sporgsmal IH:
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Der er kort 4.187,59 tons jord til kartering for et beleb pa kr. 794.595,20
ekskl. moms under henvisning til, at der ikke kunne foretages jordpre-
ver.

Skensmanden bedes oplyse, om der i den givne situation var alterna-
tive losninger end at sende jorden til kartering og i bekraeftende fald be-
skrive disse muligheder og omkostningerne ved de mulige alternative
losninger.

Svar pa spergsmal IH:

Som alternativ til forklassificering, som ikke var muligt, og at sende jor-
den til kartering hos modtageren, er der folgende losninger:

1. Laegge jorden i mellemdepot pa grunden, og provetage derfra

2. Leaegge jorden i mellemdepot pa godkendt sted udenfor grunden,
og provetage derfra

(i — sporgsmal 7):

Vurdering af hvorvidt omkostninger ved eventuelle alternative meto-
der i den aktuelle situation athaenger af den aktuelle situation hos jord-
modtagerne pa bortskaffelsestidspunktet

Omkostningerne ved de to opridsede alternative metoder afheenger
umiddelbart ikke af den aktuelle situation hos jordmodtagerne pa bort-
skaffelsestidspunktet

(ii —sporgsmal 7):

Vurdering af hvorvidt omkostninger ved eventuelle alternative meto-
der i den aktuelle situation atheenger af i hvilket omfang modtagersta-
tionerne kan eller vil modtage jordpartierne uden sortering.”

Omkostningerne ved de to opridsede alternative metoder afheenger
ikke af i hvilket omfang modtagerstationerne kan eller vil modtage
jordpartierne uden sortering.

Sporgsmal 11

Kan skensmanden ud fra det givne materiale vurdere, hvad omkostnin-
gerne for at fjerne jorden beliggende under gennemsnit af 1,3 m ville
have veret, forudsat at den gverste gennemsnit pa 1,3 m jord var blevet

fiernet, som tilbudt i skenstemaets bilag A (retssagens bilag T)?

Svar pa spergsmal II:



28

Ud fra den udferte forklassificering var der folgende jordmaengder og
jordtyper fra 1,3 til 3,6 m u.t. (som var den angivne udgravningsdybde):
Ca. 33.000 tons klasse 0-1 jord, heraf ca. 27.660 tons intakt jord Ca. 400
tons klasse 2-3 jord

Ca. 10 tons klasse 4 jord

Det er forudsat, at alle de felter, som ikke er klassificeret i jordhandte-
ringsplanen (Bilag 1) var ren jord. Det er desuden forudsat, at jorden
ikke skulle sorteres, da sterstedelen var intakt jord. Der er ikke en pris
for vad jord, som derfor ikke er medtaget.

Ved anvendelse af de i bilag A angivne enhedspriser, vurderes omkost-
ningerne for at fjerne jorden beliggende under 1,3 m at have veeret (excl.

moms):

33.000 ton kl. 0-1 jord x 85 kr./ton = 2.805.000 kr.
400 ton kl. 2-3 jord x 115 kr./ton = 46.000 kr.

10 ton klasse 4 jord x 365 kr./ton = 3.650 kr.
Total : 2.854.650 kr.

4

Af supplerende skonserkleering af 16. november 2022 fra skenskvinde A
fremgar:

4

8. Supplerende sporgsmal fra rekvirenten

Spoergsmal SS 1:

Skenskvinden har ved sin besvarelse af spergsmal 3 oplyst, at de i bilag
6 fremlagte tillaegspriser for sa vidt angar klasse 2/3 vad jord (januar
2021), klasse 1 med brokker (efter januar 2021) og klasse 1 vad jord (ef-
ter januar 2021) er hgjere end markedsprisen.

Skenskvinden har herudover ved sin besvarelse af spergsmal 4 vurde-
ret, at den markedskonforme pris er i folgende storrelsesorden:
"Januar 2021:

e Kilasse 2/3 vad jord: 245,7 kr./ton => 170 kr./ton

Efter januar 2021:
e Klasse 1 med brokker: 163 kr./ton => 110 kr./ton
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¢ Klasse 1 vad jord: 153 kr./ton => 70 kr./ton”

Skenskvinden bedes oplyse, hvorvidt skenskvinden ved sin vurdering
har taget hgjde for den generelle prisudvikling undervejs i perioden.

Herudover bedes skenskvinden foretage en tilsvarende vurdering for
s& vidt angar klasse 2/3 vad jord (januar 2021), klasse 1 med brokker (ef-
ter januar 2021) og klasse 1 vad jord (efter januar 2021) med udgangs-
punkt i de i bilag 9 fremlagte prislister for 2020 og frem.

Svar pa spergsmal SS 1:

Skenskvinden har i sin tidligere vurdering taget hojde for den generelle
prisudvikling undervejs i perioden, som er opridset nedenfor:

Klasse 2/3 jord - prisudvikling

br.Jton

Klasse /1 jord - prisudvikling

Som det fremgar af kurverne, er der sket en stor prisstigning for modta-
gelse af jord lige omkring januar 2021. Som det ogsa fremgar af kurven,
er RS den dyreste af modtagerne for bade ren og lettere forurenet jord.
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I bilag 9 er fremlagt prislister for 2020 og frem fra RS. Der foreligger
prislister for folgende perioder:

e Pr. 1.juli 2020

e Pr.1. november 2020 (denne er saledes geeldende “januar 2021” og
"efter januar 2021”)
e 1.-30. april 2022

Prisliste Jord - Region @st

Varenr, Selinevej

Udekumenteret jord e
jord til kartedng, grundpris (o0 fra omefidokieciice ot

omrider, offentbge asaier, wjamaked

8100,/B130 G000

3500 140,00
BL20 215,00

Tillag lor

kL O
Tillaeg for ki
ul

i f
Analysstillegved parter under 30 ton 000 05, 00
lord il Fas tpris - mindste Fakturering 10 tons/ kalender uge
{lord fra omrddekklacifceret amedder, afentige arealer, velanaler 2120 W0 00
(e fmistanke g foru fening)
Lt Olie 0-300 rmg kg SCOo0 00,00
s 5001000 me ke B 425,00
& 1.007-2. 500 mg ik BEO2 S00,00
“Let Olie 7.507-5.000 ma/ke BED3 575,00

s 5. 000-8 000 me/kg BE [ BOD,00

Turig Olie 300500 me ke BE0 G5 0D

opo me ke BB 515.00
Tung Olie 1,002,500 mg kg BE; 5,00
L0068 me/k BET el fely

Fordo lumenteret jord
{71 én AT 170,00
Lok 041 rieni e il brokkic B0 e LRI | |

il pr el K
Dokumenteret & 001 yord, wad BED32 220,00

Diokumenterel k203 pord BO3 15,00 |
Binkignentorct 51 0% op ord o Sheroklos A3 SRE |
Dokumenterel k273 jord, wld B033 265,00

Lat olie (06-C20)
t Olie 0-500 me ke ETOD 500,00

ot (lie 500-1.000 mg/ ke B0 475,00
+ 1 0072500 melke BP0 500,00

Let Olie 2 5071-5.000 m gk B0 575,00

00-B000 kg BT [ A00,00

Tung olie { C20-C 35)

Turig Clie 300-500 rng 'ke &0 445,00

Tung Olie 00 e ket BT &5, 00

Tung Clie 1.00% 2.500 mg ke BT 625,00

Tung Olie 2.501-5.000 Mgy 713 800,00

Tilleeg for wid jord 9050 50,00

Tillaeg For maskin sortoving 040 5000

Tilleeg, HAnd wart

ing pr. 1es 500,00

{5 ot i 5, 1 aller % | hh visdering af mae )

Klasse 2/3 vad jord (januar 2021 = prisliste gaeldende pr. 1. november
2020): Dokumenteret Klasse 2/3, vad jord = Total 265 kr./ton

Klasse 1 med brokker (efter januar 2021 = prisliste geeldende pr. 1.
november 2020): Dokumenteret klasse 0/1 ren jord m/brokker = 220
kr./ton
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Klasse 1 vad jord (efter januar 2021 = prisliste geeldende pr. 1. november
2020): Dokumenteret klasse 0/1 ren jord, vad = 220 kr./ton

Det skal dog her bemzerkes, at det er standard prislisten for modtagelse
af jord hos RS. I forbindelse med projekter med storre jord-meengder, er
det, ved indhentning af tilbud, muligt at fa lavere priser end de
angivne. Desuden er der andre og billigere modtagere af jorden end RS,
f.x. kunne klasse 2/3 jorden modtages hos KC til ca. 140 kr./ton i
perioden — ogsa som vad jord.

Vurderingen af den markedskonforme pris ud fra ovenstaende er sale-
des fortsat folgende:

Januar 2021:

e Klasse 2/3 vad jord: 245,7 kr./ton => 170 kr./ton

Efter januar 2021:
e Klasse 1 med brokker: 163 kr./ton => 110 kr./ton
e Kilasse 1 vad jord: 153 kr./ton => 70 kr./ton

Hvis man derimod, af forskellige arsager, i perioden udelukkende
kunne bortskaffe jorden til RS, s& passer de afregnede priser ok:
Januar 2021:

e Klasse 2/3 vad jord: 245,7 kr./ton

Efter januar 2021:
e Klasse 1 med brokker: 163 kr./ton
e Klasse 1 vad jord: 153 kr./ton

Spergsmal SS 2:

Skenskvinden har ved sin besvarelse af spargsmal ID oplyst felgende:
”Det vil sandsynligvis veere muligt at anvende alternative og billigere
mader at bortskaffe jorden fra udgravningen pa.

Jorden som var forklassificeret som ren (klasse 0-1) og lettere forurenet
(klasse 2-3) kunne sandsynligvis bortskaffes til andre jordmodtagere til
en lidt billigere pris, hvis man havde tid og kendskab til mulige projek-
ter der kunne modtage jorden.”

Ved bortskaffelse af jorden i den aktuelle situation var der tilstedevee-
relse af brokker, grene, radder i jorden, jf. bilag 1, 6, 7 og 8.
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Skenskvinden bedes oplyse, hvorvidt der i den aktuelle situation kunne
have veeret anvendt billigere metoder til at bortskaffe jorden fra ud-
gravningen pa. Skenskvinden bedes ved besvarelsen tage udgangs-
punkt i de fremlagte bilag og sagens beskrivelse i skenserkleeringens
punkt 8.

Svar pa spergsmal SS 2:

Den overskudsjord, som indeholdt brokker, grene eller redder skulle
have veeret sorteret forst, hvis det skulle have varet bortskaffet pa alter-
native eller billigere mader.

Denne sortering ville dog formentlig have betydet, at det ikke ville ende
med at veere billigere. BAde omkostningerne til en sortering pa pladsen
og en sortering pa et eksternt anleeg ville formentlig overstige den be-
sparelse der ville veere ved alternative bortskaffelsesmuligheder.
Derudover ville modtagerne ved alternative lesninger sandsynligvis
heller ikke modtage jorden efter sorteringen, fordi den formentlig ikke
ville veere helt uden indhold af brokker, grene mm.

Spoergsmal SS 3:

Skenskvinden har ved sin besvarelse af speargsmal IG oplyst felgende:
“Det er sdledes ikke et seedvanligt krav fra modtagestationerne, at der
skal foretages prover pr. 30 ton for bortskaffelse af jord fra de intakte af-
lejringer — men det er en mulighed/risiko, iseer hos sérbare/felsomme
modtagere.”

I den aktuelle situation var det et krav fra modtagestationerne, at der
skulle tages prover pr. 30 ton. Desuden viste den intakte jord sig at

veere forurenet, hvorfor dette forhold ej heller kunne undgas i det aktu-
elle tilfeelde.

Skonskvinden bedes vurdere, hvorvidt det i den aktuelle situation var
nedvendigt at foretage prover pr. 30 ton.

Svar pa spergsmal SS 3:
Safremt det i den aktuelle situation var et krav fra de mulige modtage-

stationer, at der skulle tages prover pr. 30 ton, var det nedvendigt at fo-
retage prover pr. 30 ton.
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Forurenet jord, hvad enten det er intakt eller ej, kan typisk bortskaftfes
med en prove pr. 120 tons til f.eks. KC. Der er dog modtagere, som vil
kraeve en prove pr. 30 tons.

Proveantallet afheenger saledes bl.a. af jordmodtageren og deres krav.

7

Forklaringer
B,C D, E F G H,L ]J og skenskvinde A har afgivet forklaring.

B har forklaret blandt andet, at han beskeeftiger sig med byggeri. Han er murer
og bygningsingeniogr. Han er godt kendt inden for branchen.

Han og hans kompagnon fik kontor hos kompagnonens fars temrervirksom-
hed. Det var pa en del af den i sagen omhandlede grund. Han tegnede en byg-
ning, som de lejede ud til Redovre Kommune. Frem til omkring 2019 var kom-
munen lejer af bygningen. Pa et tidspunkt fik kompagnonen alzheimer, og det
var gaet galt med nogle investeringer for ham. Kompagnonens familie var i
okonomiske problemer. Han aftalte med kompagnonens familie, at han tog
over og styrede gkonomien.

I forbindelse med meder, han havde bdde med den davaerende borgmester og
kommunaldirektor, neevnte de pa et tidspunkt, at nu ville man lave den gamle
lokalplan om. Man havde en lokalplan med handveerkere og kontorer. Det
skulle laves om til boliger. Som en vasentlig del af denne udvikling af Redovre
centrum indgik den omtalte grund, som familien KK ejede. Det endte med, at
de sammenlagde de arealer, som han havde kabt, og de arealer, som familien
ejede. De havde herefter i feellesskab et stort areal. Det er det, som man i
lokalplanen kalder areal E og F.

Forevist lokalplan 145 (bilag 4, ekstraktens side 244) forklarede han, at de ikke
havde areal G. Lokalplanen blev sendt til ham i januar 2019. Kommunen
spurgte, om han havde kommentarer til planen. I februar havde han nogle mo-
der med den tekniske direkter, kommunaldirektoren og stadsarkitekten, hvor
de blev enige om, hvordan denne lokalplan skulle rettes, for at det passede
dem. Han havde det trumfkort, at hvis han ikke kunne lide lokalplanen, sa blev
kontorhuset bare liggende, og sa ville den vaesentligste del af lokalplanen ikke
kunne gennemferes. Han matte forklare politikerne og embedsmeendene, at
det kostede dem en del penge at rive bygningen ned. Det kunne de ikke gore,
uden at de fik noget kompensation for det. Derfor blev de enige om med
borgmeste-
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ren om, at de fik nogle kompensationsarealer rundt omkring, som udgjorde 14-
1500 kvadratmeter og dermed et par tusind etagekvadratmeter til en pris pa
omkring 7.000 kr. svarende til omkring 14 mio. kr.

Forevist lokalplan 145 (bilag 4, ekstraktens side 245) forklarede han, at man al-
lernederst kan se selve radhuset. De blev enige om, at de beholdt udnyttelses-
graden, men at de ikke métte bruge streedets areal eller tilleegsarealer i deres be-
regning af friarealer. Det gjorde, at man i princippet fik en bebyggelsesprocent,
som var i neerheden af 180 i stedet for 160.

Bade kommunen og han var interesseret i, om den hgje bebyggelsesprocent
kunne udnyttes. Derfor lavede de pa en meget tidligt tidspunkt skitser af den
ene og den anden side er streedet for at dokumentere, at de kunne have de eta-
gekvadratmeter. Noget meget veesentligt ved etagekvadratmeter var, om man
kunne have de parkeringspladser, som foreskrives i lokalplanen. Der blev i juni
maned 2019 lavet en aftale med kommunen. I februar maned var de blevet no-
genlunde enige om, hvordan lokalplanen skulle se ud. Kommunen lavede en
tilleegslokalplan, som blev vedtaget i august-september méned, hvor de fik ret-
tet hans ensker ind i det. Kommunen skulle selv afholde alle udgifterne i for-
bindelse med streedet.

Forevist betinget aftale (bilag 3, ekstraktens side 171) forklarede han, at de ikke
skulle blande sig, hvordan kommunen anlagde straedet. Der var to steder pa
arealet, hvor der var en forurening. Det ene sted var ved ejendommen i nord og
ved E-vej. Det andet sted var ved den kommunale ejendom, der hed Di-
amanten. Det var i begge tilfeelde olieudslip og lignende. Det var kommunen,
der havde oplyst ham om, hvor de forskellige forureninger var. Kommunen var
helt opmaeerksom pa, at i streedet var der den eneste kraftige forurening derude.
Han fik ret til at beregne byggeretskvadratmeter, men matte ikke bruge det til
friarealer. I udkastet til lokalplanen stod der, at der skulle vere friarealer pa 40
%. Den tekniske direktor sagde, at de bare kunne lave det om til 30 %. Under
deres undersggelse af, hvordan de kunne indrette bygningen med friarealer og
parkeringer, fandt de ud af, at de godt kunne have de 40 %. Derfor bibeholdt de
40 % som krav i lokalplanen.

Han husker ikke rigtig, hvornar han begyndte at teenke pa, at ejendommen
skulle seelges videre. De havde arbejdet sammen med L, som er direkter hos
EDC. L havde fundet TE som keber. Han vidste, at TE ejede naboarealet, der
ligger ost for. De kunne kun pa det tidspunkt tale om omradet F, fordi
kommunen havde planen om at lave et rddhusanneks. For at man kunne
placere det pa en god made, skulle man have noget af deres jord. Da man ikke
stadigveek ikke ville betale, gik de ind i en snak om mageskifte. Det influerede
pa den made, at der i deres aftale i starten var nogle forbehold,
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fordi de skulle saelge omradet E ud af RH. Pa et tidspunkt sagde C, at hvis de
nogensinde ville selge det andet, s skulle de bare snakke om det. De fik
udskilt omrade E fra RH, sa de til sidst kun ejede omrade F. Prisen pa de 7.000
pr. byggeretskvadratmeter var det, der blev aftalt. De syntes, at det var i
underkanten, og C syntes, at det var for hejt.

Forevist mail af 10. maj 2019 (bilag P, ekstraktens side 165) forklarede han, at
han aldrig fer havde hort ordet "bygbar”, og at han ikke vidste, hvad det beted.
Men han gar ud fra, at ndr man sagde “bygbar”, s mente man, at det var en
grund, som man kunne bygge pa “uden de store sveerdslag”. Han kan ikke hu-
ske, om ordet "bygbar” er et ord, som i gvrigt er blevet brugt under forhandlin-
gerne eller i korrespondancen mellem dem.

D var deres husadvokat. Det rent juridiske i kontrakterne tog D sig af. Det
faktuelle i kontrakterne hjalp han selv med. Baggrunden for den geotekniske
rapport var, at de skulle have et entydigt grundlag at seelge pa. Derfor satte han
E i gang. Ejendommen skulle afleveres ryddelig-gjort. Han havde faet gravet i
forbindelse med de byggerier, de havde lavet derude, sa han mente, at han
kendte bundforholdene. Han havde set de undersggelser, som var lavet, og
som var tilgeengelige. Han kunne se, at det var fin jord.
Jordbundsundersggelsen understottede, at der var en normal god byggegrund,
der var overfladeforurenet, som al jord er i alle store byer i Danmark. Der var
noget jord i overfladen, som var fyldjord, og det var en god stabil byggegrund,
nar man kom leengere ned.

Forevist miljonotat (bilag 8, ekstraktens side 378) forklarede han, at miljenotatet
viste nogenlunde det samme som den geotekniske rapport. Der var ikke nogen
problemer i noget af det. Han havde erfaring med, hvordan jorden sa ud i den
sydlige del af arealet, men ikke i den nordlige del, som de havde kobt til senere,
og hvor der 14 bygninger. Men undersggelserne viste, at jorden var sddan, som
han havde forventet.

Hvis der var spergsmal om det juridiske i kontrakten, sa var det D, der forte
ordet, og hvis der var noget om det praktiske, sd spurgte D ham. Han gik ud
fra, at det, de solgte, var en byggegrund, som var i overensstem-melse med det,
som E havde skrevet i sine rapporter. Det var ogsa derfor, at de var vedheeftet
kontrakten. I starten gik han ud fra, at de hos TE var professionelle byggefolk.
Derfor gik han ud fra, at man kunne laese, hvad der stod i rapporterne.
Desuden stod det ret tydeligt i de garantier, de som saelger stillede.

Forevist overdragelsesaftale (bilag 2, ekstraktens side 497) forklarede han, at det
blev droftet, at ejlendommen var omradeklassificeret som lettere forurenet. En-
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hver, der beskeaftiger sig med byggeri, ved, at jord i en storby er overfladeforu-
renet. Forevist overdragelsesaftale (bilag 2, ekstraktens side 489), pkt. 4.3, for-
klarede han, at seelger har foretaget de beskrevne arbejder. Det var HS, der
gjorde det. De vidste, at ejendommen var forurenet, for det stod i Es rapport.
Det har aldrig veeret tanken, at han skulle indesta for, at keber fik en ejendom,
der slet ikke var forurenet. Der var en stor del af ejlendommen, som de ikke
kunne se, hvordan sa ud. De matte forudseette, at den del, som de ikke kunne
undersgge, var ligesom den del, som de undersogte. Seelger skulle betale for
det, hvis der viste sig at veere forurening af en sddan art, at kommunen kree-
vede, at der slet ikke matte bygges boliger pa arealet. Det var ikke sadan, at seel-
ger skulle betale, hvis der 14 nogle tons klasse 4-jord. Det var ikke det, de talte
om. Det, som de talte om, var, om man kunne bygge sadan, som det var vist i
skitserne. Sporgsmalet var, om der ville veere noget specielt, som adskilte sig fra
det, som miljerapporten viste. Forevist overdragelsesaftale (bilag 2, ekstraktens
side 497), pkt. 9.7, forklarede han, at det anferte om forurening svarer til pkt.
4.3.1 forbindelse med udformning af kontrakten har han spurgt E og F
vedrerende praktiske sporgsmal.

Forevist mail af 23. marts 2020 (bilag 13, ekstraktens side 510) forklarede han, at
F havde ringet til ham om, at de var ved at veere feerdige, og at han skulle
komme ud og kigge pa, om det var som aftalt. Der var et eksisterende hegn ud
mod en cykelsti, og der var en transformerstation, som man ikke skulle rore
ved. For at veere pa den sikre side tog han et par billeder og sendte dem til C.
Han ringede til C og sagde, at han mente, at de var feerdige, idet han henviste til
billederne. Det sagde C ja til i telefonen. For god ordens skyld sendte han ogsa
en mail til C med det samme indhold.

Forevist mails af 26. marts 2020 (bilag 13, ekstraktens side 504) forklarede han,
at der gik nogle dage, og sa kom C tilbage og sagde, at han havde talt med
nogen, og de syntes ikke, at det skulle veere sadan. Det kunne de ikke lave om,
idet F var feerdig. Han var ikke derude den 1. april ved overtagelsen. De fik en
rapport fra CO i august. Han mener, at der inden da var et par henvendelser fra
koberne. Forevist mail af 21. april 2020 (bilag A, ekstraktens side 526) forklarede
han, at han husker mailen. Han mener ikke, at de dreftede at en-gagere CO. Det
var noget, som C skrev til ham.

Forevist CO-rapport (bilag 10, ekstraktens side 531) forklarede han, at rappor-
tens konklusion lignede den konklusion, som E havde lavet. Han sendte
rapporten til E og F og spurgte, hvad de mente. Sddan som han hu-sker det, var
de klar over, at nu havde man faet lavet undersegelser ogsa der, hvor de ikke
kunne gore det for, idet bygningerne havde ligget der. Det viste det samme,
som Es rapport havde vist. Han syntes ikke, at der var noget foruroligende ved
det ud over omkostningerne. Han taenkte, at nogen provede
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at snyde C eller ham. Han spurgte F, om det var rimeligt. Forevist mails af 9. og
14. september 2020 (bilag T, ekstraktens side 633 og 634) forklarede han, at F
sendte et tilbud til ham. Han mente ikke, at han var forpligtet til at betale noget
af det. Men det var ud fra den betragtning, at nar de havde lavet en handel til
112 mio. kr., sa gad han ikke have noget “ballade”, hvis de kunne klare det for
nogle fa 100.000 kr. Han havde nogle samtaler med H, som undersogte visse
afgraensningsforhold. De havde to meder med C. Han skrev en hel masse om,
hvad de kunne gore i forhold til omkostningsfordeling.

Den 25. november havde de et moade. C startede med at holde en ene-tale pa 20
minutter. Med den sluttede alle deres bestraebelser pa at gore tingene pa en let
og enkel mdde. De skulle kun rette sig efter kontrakten. Alle tidligere droftelser
om forlig var droppet. Det, som TE ville have, var, at de skulle udgrave det hele
gratis. Han skulle herefter hjem og snakke med resten af seelgergruppen.
Forevist mail af 4. december 2020 (bilag B, ekstraktens side 636-637) forklarede
han, at han skrev til C at, at de ikke kunne deltage i mere. C svarede, at det kun
var kontrakten, som gjaldt.

Da han senere modtog en jordhandteringsplan fra CO, var han holdt op med at
interessere sig for sagen, da det nu handlede jura. Han fik senere en henven-
delse om, at keber ikke ville betale de 10 mio. kr. Med de aftaler, der er indgaet,
mener han ikke, at seelger skal betale noget i forhold til streedet. Det har ikke
veaeret droftet med keber, om der skulle foretages syn og sken forud for de ud-
gravninger, som er sket.

C har forklaret blandt andet, at han er direktor for TE. Hans funktion er drift af
ejendomsadministration, erhvervslejemal og boligejendomme. De har en
transaktionsopgave med at kebe og saelge ejendomme. De har
udviklingsprojekter som det foreliggende, hvor de erhver-ver en grund for
midler, som modtages ved pensionskunders indbetalinger.

Han herte om muligheden for det foreliggende projekt gennem M. Forevist mail
af 10. maj 2019 (bilag P, ekstraktens side 165) forklarede han, at det pa baggrund
af prisen var vigtigt for dem, at grunden var bygbar og uden risici. Ordet
"bygbar” skal forstas som en opsummering af forhold, som er oplistet ovenfor i
mailen. De skulle som kober selv sgrge for at udgrave keelder.

Under forhandlingerne blev der lavet udkast til et LOIL. TE ndede ikke frem til at
ta et LOI eller eksklusivitet. De begyndte at lave et aftaleudkast, hvor der blev
medtaget nogle elementer fra udkastet til LOIL Notat af 29. oktober 2019 (bilag 8)
og jordbundsundersggelse af 25. oktober 2019 (bilag 9) blev lavet som led i, at
seelger skulle tage ansvaret for byggegrunden.
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Forevist overdragelsesaftalen (bilag 2, ekstraktens side 489), punkt 4.5, forkla-
rede han, at baggrunden for risikodelingen var, at det ikke i samme grad kunne
forventes, at seelger havde kendskab til arkeeologiske forhold. Forevist overdra-
gelsesaftalen (bilag 2, ekstraktens side 489), punkt 4.3 og 4.4, forklarede han, at
det, som blev kaldt “bygbar” i mailen af 10. maj 2019, her er beskrevet med an-
dre ord.

Forevist mail af 21. april 2020 (bilag A, ekstraktens side 526) forklarede han, at
de engagerede CO for at fa spergsmalene undersogt at et anerkendt firma, som
ikke var involveret i sagen. B fik rapporten fra august 2020 (bi-lag 10,
ekstraktens side 531). Under et made udleverede B mails fra september 2020
(bilag T, ekstraktens side 633-634) til ham og H. Han deltog i medet den 25.
november, hvor kan kom med et indleeg. Forevist mails af 4. og 8. december
2020 (bilag C, ekstraktens side 638-639) forklarede han, at det var vigtigt for TE
at komme videre med byggeriet.

Han foreslog B at kontakte kommunen i forhold til, om kommunen ville
fremseette et krav. Han blev bedt om ikke selv at kontakte kommunen, og han
fik at vide, at der var styr pa det. VC er en styringsentreprener, der som
udgangspunkt far en fast pris. Det er helt seedvanligt at man far lidt yderligere
for opgaver, som man patager sig ud over det, man har pataget fra starten. Det
er baggrunden for tilleegget pa 15 pct.

D har forklaret blandt andet, at han er advokat, og at B har veret klient hos
hans advokatkontor i flere ar.

Forevist mail af 10. maj 2019 (bilag P, ekstraktens side 165) forklarede vidnet, at
han ikke kender udtrykket “bygbar”, hvis det er et byggeteknisk begreb. Han
genkender ikke ordet fra forhandlingerne i sagen.

Der var et udkast til LOI, som ikke blev underskrevet. Vidnet lavede udkast af
6. oktober 2019 til overdragelsesaftale. Noget af det, der stod i udkastet til LOI,
blev kopieret over i aftaleudkastet. Forevist udkast til overdragelsesaftale (bilag
15, ekstraktens side 350), punkt 4.3, 3. pkt., forklarede vidnet, at det ikke er en
ordret gentagelse af noget, der stod i udkastet til LOI, men at det i grove traek
svarer til noget derfra.

Han mener, at det var B, som ville have, at notat af 29. oktober 2019 (bilag 8) og
jordbundsundersggelse af 25. oktober 2019 (bilag 9) skulle med i kontrakten.
Som vidnet husker det, gav disse dokumenter ikke anledning til bekymringer.
Sa vidt vidnet ved, har det ikke veeret droftet eller forudsat, at seelger skulle
betale for den forurening, der er omtalt i dokumenterne.
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Forevist udkast af 15. november 2019 til overdragelsesaftale (bilag 20, ekstrak-
tens side 422), hvor “eller at Kober, sifremt der pivises forurening, kan opnd fornedne
myndighedstilladelser til at bebygge 0g anvende Ejendommen til erhverv- og boligfor-
mdl i overensstemmelse med lokalplanen” foreslas slettet, forklarede vidnet, at
punkt 4.3 og 9.7 blev genstand for forhandlinger, hvor salger holdt fast i det,
som vidnet oprindeligt havde skrevet punkt 4.3. Kebers advokat prevede at
lave det til en ren indestaelse for, at der ikke var forurening. Det var det, som de
forhandlede om. Det, som keber onskede slettet i punkt 4.3, kom med igen i et
senere udkast.

Forevist mail af 26. november 2019 (bilag 21, ekstraktens side 438) forklarede
vidnet, at der blev holdt et mede, og at han i den forbindelse sendte mailen.
Som det fremgar af mailens punkt 3, blev det droftet pa modet, at den forste
slettede del af pkt. 4.3 skulle genindseettes. Der kom herefter et revideret ud-
kast, hvor det slettede kom med igen, fordi seelger insisterede pa det. Punkt 9.7
blev ogsa eendret, idet der blev indsat “hvorved der ikke kan opnds de fornedne
myndighedstilladelser uden vilkdr om saerlige meromkostninger eller varige afveergefor-
anstaltninger til at bebygge 0g anvende Ejendommen til erhverv og boligformil i over-
ensstemmelse med lokalplanen”. Vidnet kraevede, at punkt 9.7 skulle aendres, sale-
des at der var parallelitet mellem punkt 4.3 og 9.7, idet saelger ellers ville blive
“fanget pa det forkerte ben” i punkt 9.7. Det havde vidnet meget fokus pa, da
vidnet vidste, at det er veesentlige bestemmelser. Sa vidt vidnet husker, har det
ikke veeret dreftet, at ejendommen skulle afleveres helt uden forurening.

Efter afleveringen af ejendommen var vidnet med pa sidelinjen. Desuden var
der et mode pa vidnets kontor den 25. november 2020. TE mente, at
ejendommen ikke var afleveret i den stand, som var aftalt. Der blev indkaldt til
medet med det formadl at forsege at finde en mindelig losning. Resultatet blev,
at TE tilkendegav, at de mente, at seelger skulle betale for opgravning og
bortkersel af al jorden. Bade B og vidnet “tabte keeben”. Parterne havde hver
sin forstdelse af bestemmelsen i overdragelsesaftalen. Vidnet mener ikke, at
selger har indestdet for, at elendommen ikke er forurenet. Det folger af punkt
4.3 og 9.7, at seelgerne kun skal til lommerne, hvis man ikke kan fa tilladelser
uden varige afveergeforanstaltninger mv. som angivet i bestemmelserne.

Forevist udkast til overdragelsesaftale (bilag 24, ekstraktens side 462), punkt
4.3, forklarede vidnet, at der i forhold til vidnets tidligere formulering blev tilfo-
jet “uden seerlige meromkostninger eller varige afvaergeforanstaltninger”.

Forevist udkast til overdragelsesaftale (bilag 22, ekstraktens side 451), punkt
9.7, og udkast til overdragelsesaftale (bilag 24, ekstraktens side 471), punkt 9.7,
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forklarede vidnet, at henvisningen til punkt 4.3 udgik, men at der til gengeeld
blev tilfejet en formulering, som svarede til punkt 4.3.

Forevist betinget aftale (bilag 3, ekstraktens side 170), punkt 3.1, forklarede vid-
net, at det anferte er formuleret som en forpligtelse. Vidnet mener ikke, at kom-
munen har et krav mod RH ApS.

E har forklaret blandt andet, at han er uddannet ingenier og siden afslutning af
uddannelsen har arbejdet som radgiver inden for miljpomradet og det
geotekniske omrade. Han er medejer af og direkter i et radgivende ingeni-
orfirma, der hedder JM.

Forevist JMs notat (bilag 8, ekstraktens side 378) forklarede vidnet, at B ringede
og sagde, at han havde brug for en dbningsredegorelse. De udferte en
kombineret miljoundersogelse og geoteknisk undersogelse. Mil-
joundersogelsen viste, at 40 % af fyldlaget kunne forventes at veere lettere foru-
renet.

CO lavede senere en forklassificering, som er et myndighedskrav i forhold til
prover af overskudsjord. CO forklassificering viste det samme som JMs
underspgelse. Omradeklassificering indebaerer, at man misteenker overfla-
dejord i byzoner for at vere lettere forurenet. Det svarer til, hvad man har fun-
det pa den omhandlede grund.

Forevist mails af 9. og 14. september 2020 (bilag T, ekstraktens side 633 og 634)
forklarede vidnet, at der var begyndt at opsta en tvist. B fik et tilbud. Vidnet
splittede det op i, hvad keber skulle betale, og hvad salger eventuelt skulle
betale. Det blev forkastet af kober.

Forevist foto (bilag Y, ekstraktens side 730) forklarede vidnet, at han i forbin-
delse med udgravning ikke har observeret noget, der var i modseetning til COs
rapport, eller noget, der var anderledes, end han havde forventet. Han var pa
ejendommen et par gange pa Bs foranledning. Det var vist-nok i januar-februar
2021. Modtageren af jord bestemmer, hvilket indhold af brokker der kan
accepteres.

F har forklaret blandt andet, at han er ingenior og ansat i transportfirmaet HS.
De har en miljeafdeling, hvor de laver oprensningsopgaver med forurenet jord
og nedrivning. Han har lavet disse opgaver i 20 ar.

B kontaktede ham i foraret 2019 for at indhente et tilbud pa nedrivning i
Redovre. De afsluttede opgaven i slutningen af marts 2020. Det var en ne-
drivning som andre nedrivninger. Der var lavet miljorapporter, og der blev re-
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vet ned efter dem. Der blev sorteret, og farlige stoffer blev fjernet. Da de afslut-
tede opgaven, var der en aflevering, hvor vidnet og B gennemgik omradet.
Afleveringen var i den paene ende i forhold til, hvad der er seedvanligt. Der var
blevet revet med risteskovl.

Forevist fotos (bilag 13, ekstraktens side 511-514) forklarede vidnet, at det godt
kan passe, at grunden sa sddan ud den 23. marts 2020. P4 fotoet pa side 513 kan
man se sporene fra risteskovlen, som de anvendte.

Forevist fotos (bilag O, ekstraktens side 518-524) forklarede vidnet, at det godt
kan veere fotos, som er tage lige efter afleveringen. Vidnet mener, at det var en
tilfredsstillende nedrivning og aflevering, hvor han leverede et godt stykke
handveerk. Vidnet har ikke modtaget reklamationer vedrerende opgaven. Fore-
vist mail af 1. april 2020 (bilag O, ekstraktens side 516) forklarede vidnet, at han
ikke har kert genbrugsgrus ud pa ejendommen. Han har knust store maengder
beton, som han har kert veek derfra. Forevist foto (bilag Y, ekstraktens side 730)
forklarede vidnet, at grunden efter udgravning ser ud, som han havde forven-
tet. Det ser rent og fint ud.

Forevist mails af 9. og 14. september 2020 (bilag T, ekstraktens side 633 og 634)
forklarede vidnet, at han gav en pris pa at grave den gverste 1,5 meter af. Det
bad B ham om, fordi der var noget “ballade”, og fordi hans firma udferer den
type af opgaver. Vidnet fik desvaerre ikke opgaven.

G har forklaret blandt andet, at han har arbejdet som advokat, og at hans
advokatbeskikkelse nu er deponeret, idet han arbejder i Justitsministeriet.

Forevist mails af 6. oktober samt 6. og 15. november 2019 (bilag 16, 17 og 19, ek-
straktens side 359, 403 og 417) forklarede vidnet, at han mener, at han deltog i
et mode den 10. oktober 2019 hos D. Som vidnet husker det, var modet mest af
kommerciel karakter. Forevist geoteknisk rapport af 25. oktober 2019 om
indledende jordbundsundersggelse (bilag 9, ekstraktens side 360) og notat af 29.
oktober 2019 om orienterende miljoteknisk undersogelse (bilag 8, ekstraktens
side 378) forklarede vidnet, at han mener, at det pd medet blev droftet, at der
skulle laves undersogelser. TE gik meget op i at kebe en grund, som var
byggeklar. Derfor gik TE ogsa meget op i at f& undersegt, hvad der var. Det
kom saledes ikke bag pa vidnet, at rapporten og notatet kom som opfelgning
pa medet.

Forevist udkast til overdragelsesaftale (bilag 18 og 20, ekstraktens side 407 og
422) forklarede vidnet, at han foretaget markerede aendringer i det seneste ud-
kast. Vidnet indsatte tilfgjelser i de forste to seetninger i punkt 4.3 pa baggrund
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af, at det var meget vaesentligt for keber, at ejendommen var sa byggeklar som
muligt. Den eksisterende bebyggelse skulle fjernes og veere helt veek. Vidnet
overstregede “eller at Kober, sifremt der pdvises forurening, kan opnd fornedne myn-
dighedstilladelser til at bebygge 0g anvende Ejendommen til erhverv- og boligformdl i
overensstemmelse med lokalplanen. Kober accepterer endvidere, at ejendommen er over-
fladeforurenet”. Vidnet er ret sikker pd, at det skyldtes, at keber ville kabe ejen-
dommen uden forurening og uden forbehold herom. Vidnet indsatte et nyt
punkt 4.4. Baggrunden for dette var den samme som netop navnt.

Forevist udkast til overdragelsesaftale (bilag 20, ekstraktens side 428) forklarede
vidnet, at han indsatte en reekke garantier. De havde en droftelse om, at garanti-
kataloget var “til den tynde side”. Vidnet fandt standardparadigmer frem og
indsatte garantier, som man fra kebers side mente var relevante. Vidnet stud-
sede ikke over, at der i punkt 4.3. var en indestaelse, og at der i afsnit 9 var ga-
rantier. Vidnet teenkte, at det var to separate ting, som var uathaengige af hinan-
den.

Vidnet kender til, at en salger kan garantere noget med forbehold for en viden,
som keber er blevet bibragt. Det er vel det, der sker ved due diligence. Vidnet
opfattede ikke notatet og rapporten (bilag 8 og 9) som noget, der kvalificerede
den viden, som keberen var bibragt. Forevist udkast til overdragelsesaftale (bi-
lag 20, ekstraktens side 422), punkt 4.3, forklarede vidnet, at keber var bekendt
med, at notatet og rapporten fandtes. Vidner mener ikke, at det havde nogen
betydning for den tilsikring, som seelgeren gav.

Forevist mail af 26. november 2019 (bilag 21, ekstraktens side 438) forklarede
vidnet, at han husker moedet den 25. november 2019, som han deltog i. Som vid-
net husker det, deltog ogsa Christian Schow Madsen, C, M, salger, D samt H
og N fra AG. Udkastet til aftale blevet gennemgaet under medet.

Forevist udkast til overdragelsesaftale (bilag 22, ekstraktens side 451) forklarede
vidnet, at D i punkt 9.7 indsatte en henvisning til punkt 4.3. Forevist mail af 29.
november 2019 (bilag 23, ekstraktens side 458) og udkast til overdragelsesaftale
(bilag 24, ekstraktens side 471) forklarede vidnet, at han ikke accepterede Ds
henvisning fra punkt 9.7 til punkt 4.3, fordi vidnet ikke mente, at de to ting
hang sammen. Vidnet mente ikke, at de to ting skulle ses i sammenhaeng, og
derfor slettede vidnet henvisningen. Efter vidnets opfattelse er bestemmelsen i
punkt 4.3 den steerkeste. Han mener ikke, at der skal et myndighedspaleeg til,
for at indestaelsen i punkt 4.3 kan bruges.

Forevist udkast til overdragelsesaftale (bilag 24, ekstraktens side 462), punkt
4.3, forklarede vidnet, at han tilfgjede “uden serlige meromkostninger eller va-
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rige afveergeforanstaltninger”. Som vidnet husker det, blev det droftet pa mo-
det tidligere pa ugen, idet det kom fra TE eller AG. For at fa enderne til at
modes kunne kegber godt acceptere et vist omfang forurening, hvis det ikke
havde nogen betydning for ejendommen, forudsat at det ikke kostede keober
noget at lade forureningen blive liggende, sdledes at det ikke pavirkede
projektet. Forudseetningen var, at kaber ikke ville betale for de meromkostnin-
ger, der ville veere. Der var vist et eksempel med noget ventilation, som skulle
sta permanent pa ejendommen, og som kaber ikke ville have omkostninger til.
Tilfgjelsen “uden seerlige meromkostninger eller varige afveergeforanstaltnin-
ger” knyttede sig til en situation, hvor man konstaterer og efterlader noget foru-
rening, som i veerste fald kan medfere myndighedskrav, der koster penge. Vid-
net har ikke forstaet det som en begraensning, kvalifikation eller indsnaevring af
de foregdende ord om, at der ikke ma vaere forurening. Vidnet har ikke taenkt
over brugen af ordet “eller”, men kan konstatere, at der tidligere i seetningen
star “samt”, og at der i hvert fald er en naturlig sammenhang mellem de to led.

Forevist udkast til overdragelsesaftale (bilag 24, ekstraktens side 462), punkt
4.5, forklarede vidnet, at keber ikke onskede at tage risikoen for hverken forure-
ning eller arkaeologiske forhold. Parterne naede frem til at dele risikoen for ar-
keeologiske forhold.

Forevist overdragelsesaftale (bilag 2, ekstraktens side 492-493), afsnit 6, forkla-
rede vidnet, at kebers advokatfirma foretog due diligence som angivet, og at
vidnet deltog. Som led i due diligence gennemgik de rapporten og notatet (bi-
lag 9 og 8, ekstraktens side 360 og 378), og de var bekendt med, hvad der stod
heri. Forevist overdragelsesaftale (bilag 2, ekstraktens side 497) forklarede vid-
net, at han skrev, at ejendommen var klassificeret som lettere forurenet, idet
den ligger i byzone.

H har forklaret blandt andet, at AG er en virksomhed, som bistar
pensionskasser og fonde med ejendomsudviklingsprojekter. Det er hel-
hedsradgivning, hvor de hyrer radgivere, herunder tekniske radgivere.

Forevist mail af 10. maj 2019 (bilag P, ekstraktens side 165) forklarede vidnet, at
de lebende talte med TE pa det tidspunkt, og de blev bekendt med, at grunden
var til salg. Vidnet deltog i meder om erhvervelse af grunden. Pa baggrund af
prisen skulle der ikke veere nogen uforudsete omkostninger ved projektet,
herunder ved udgravning. Fra kebers side onskede man blandt andet ikke at
have udgifter til at komme af med brokker og forurenet jord.

Forevist overdragelsesaftale (bilag 2, ekstraktens side 489), pkt. 4.3, forklarede
vidnet, at hans forventede, at de ville overtage en grund, hvor der var foretaget
nedrivning, og hvor byggeaffald og forurenet jord var fjernet, saledes at der
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ikke ville veere meromkostninger forbundet med at komme af med jorden. Ud-
trykket “varige afveergeforanstaltninger” kunne veere krav om monitorering
under en bygning efter udgravning. Forevist overdragelsesaftale (bilag 2, ek-
straktens side 489), pkt. 4.4, forklarede vidnet, at bestemmelsen skulle sikre, at
der ikke var byggeaffald eller forurenet jord pa grunden.

Forevist overdragelsesaftale (bilag 2, ekstraktens side 489), pkt. 4.5, forklarede
vidnet, at han husker det sadan, at risikoen blev delt, fordi seelger ikke rigtig
kunne overskue risikoen. Desuden var vurderingen, at risikoen var meget lille.

Forevist mail af 1. april 2020 og fotos (bilag O, ekstraktens side 516-518) forkla-
rede vidnet, at han pa det tidspunkt ikke selv havde veere ude for at kigge pa
grunden, efter at nedrivningen var foretaget. Da vidnet modtog mailen, sendte
han den videre til C og M. De tog ud for at se grunden sammen. De syntes, at
de med det blotte gje kunne konstatere, at der stadig 1 byggeaffald. De talte
om, at det var hensigtsmaessigt at fa CO pa sagen. Vidnet deltog i et mede den
20. november pa ejendommen. Formalet med medet var at here fra ham, der
havde staet for nedrivning, og at finde en fremgangsmade for bortskaffelse af
jorden. De fandt ikke en lgsning under modet. VC blev entreprener pa
opgaven. Vidnet kan bekreefte, at der er en aftale om 15 pct. i forhold til ek-
straarbejder, hvilket er sseedvanligt.

Forevist mail af 12. april 2021 (bilag D, ekstraktens side 682) forklarede vidnet,
at han foreslog B at besigtige omradet. Da de begyndte at grave, vidste de, at
der var uenighed om, hvem der skulle betale for bortskaffelse af brokker og
forurenet jord. Det ville veere naturligt, at B fulgte med i processen.

I har forklaret blandt andet, at han er projektchef i VC, og at han har veeret med
til at gennemfore byggeriet pa ejendommen. VC er en styringsvirksomhed og
totalentreprener, som ikke har handveerkere ansat. De keber alt arbejde af
underentreprengrer. ND er en samarbejdspartner, som de har brugt i mange ar,
og som blandet andet graver jord veek.

Forevist mail af 1. april 2020 og foto (bilag O, ekstraktens side 516-518) forkla-
rede vidnet, at HS havde tilbudt dem at overtage byggepladshegnet. Vidnet
syntes, at prisen var for hgj til, at han ville sige ja uden at besigtige hegnet. For-
malet med at kore derud var at besigtige hegnet. Da vidnet var der, kiggede
han pa grunden. Vidnet havde forestillet sig, at der ville veere en opryddet og
peen grund, men det var ikke tilfeeldet. Det lignede, at der var tilkert noget pa
grunden, idet grunden var hgjere end vejen.

Forevist redegorelse (bilag R, ekstraktens side 816-817) forklarede vidnet, at de
havde en aftale om et tilleeg pa 15 pct. Forevist CO-rapport (bilag 10, ekstrak-
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tens side 531) forklarede vidnet, at han er bekendt med rapporten. Den er en
del af grundlaget for deres entreprisekontrakt med TE. Deres kontrakt
forudseetter, at de fjerner det jord, der er beskrevet i COs rapport. Det er en
ekstraydelse, nar der er noget mere, som man skal betale for at komme af med.
Vidnet deltog i et mode pa grunden den 20. november 2020. De talte om hand-
tering af jord. De blev enige om at seette et sorteringsanleeg op. Anleegget korte i
omkring 3 uger. Efter jul startede de op med gravemaskine. De var nedt til at fa
lavet en supplerende analyse, da der ellers ikke var nogen, som ville modtage
jorden. Modtagerne bestemmer, hvad de vil modtage. Forevist CO-rapport
(bilag 10, ekstraktens side 544) forklarede vidnet, at sa vidt han husker, var der
tale om, at der var brokker mellem 0,7 og 1,4.

Forevist mail af 12. april 2021 (bilag D, ekstraktens side 682) forklarede vidnet,
at han skrev til H fordi der begyndte at ske noget, som 14 ud over det aftalte.
Der var tale om en afvigelse i forhold til deres forventning til, hvad derla i
jorden. Af hensyn til tid og ekonomi besluttede de at kere jord til karte-ring,
hvor jordmodtageren handterede, om der var brokker, og analyserede, hvilken
kategori der var tale om. Man veaelger modtagere af jord ud fra, hvilke
muligheder der er pa det pageeldende tidspunkt. RS blev brugt, da der ikke var
andre muligheder inden for en realistisk afstand.

Forevist aftaleseddel (bilag H, ekstraktens side 741) forklarede vidnet, at den
ordmaessige beskrivelse i kolonnen ” Aktivitet” er den made, som man omtaler
jord i branchen. Enhedspriserne er forskellige, idet jordmodtageren fastsaetter
prisen ud fra, hvor meget plads modtageren har, og i hvor hej grad modtageren
har brug for jord. Der er neermest en dagspris.

Forevist underbilag (bilag H, ekstraktens side 743 ff.) forklarede vidnet, at han
ikke er i tvivl om, at de angivne meengder er blevet fjernet. Vidnet er heller ikke
i tvivl om, at klassifikationerne er korrekte.

Jhar forklaret blandt andet, at han er projektdirekter hos CO, hvor han har
veeret i 20 ar.

Forevist CO-rapport (bilag 10, ekstraktens side 531) forklarede vidnet, at det er
en helt seedvanlig forklassificering. De havde et mode pa pladsen i april-maj.
De besigtigede grunden og droftede, om der var kort ekstramaterialer ud. CO
blev hyret til at foretage forklassificering. TE var opdragsgiver. De af-talte ude
pa pladsen, at JM skulle have mulighed for at kigge CO i kortene. Forevist CO-
rapport (bilag 10, ekstraktens side 531) forklarede vidnet, at vurderingen af
meromkostninger er baseret pa markedspriser. Det er tilleegs-omkostninger for
jord i klasse 2-4. Der er her tale om kemisk forurening. Brokker kan ogsa give
meromkostninger.



46

Forevist jordhandteringsplan (bilag C, ekstraktens side 640) forklarede vidnet,
at de blev bedt om at komme derud igen, idet bortskaffelsen af jorden ikke gik
som forventet. Der blev stillet krav fra modtagere. Baggrunden for COs pris var
nogle serlige udfordringer, hvor der var tidspres, og hvor myndighederne var
nervose. Det var sveert at fa en boreentreprener. Det var aften- og weekend-
arbejde. Det er meget useedvanligt, at man er nedt til at lave en yderligere klas-
sifikation.

Forevist notat af 29. oktober 2019 om orienterende miljoteknisk undersogelse
(bilag 8, ekstraktens side 378) forklarede vidnet, at der i forhold til COs rap-
port er forskelle pa meengden af jord i forskellige klasser.

Skenskvinde A har forklaret blandt andet, at hun vedstar skenserkleeringen og
den supplerende skenserkleering.

Om besvarelsen af sporgsmal 1, ad 5, forklarede hun, at det er de 13.000 kr.,
som burde have veeret ca. 7-8.000 kr. Om besvarelsen af spergsmal 1, ad 6, og
besvarelsen af spargsmal 4 forklarede hun, at hvis man antager, at man var
nedt til at fore et oget tilsyn eventuelt uden for almindelig arbejdstid, kan det
vaere en mulig forklaring pa, at det er blevet dyrere. CO hyrer normalt en bo-
reentreprengr.

Om besvarelsen af sporgsmal 2 forklarede hun, at det senere anforte om 85 kr.
ikke eendrer ved det, der star om 89 kr. Om besvarelsen af spergsmal 3 og bilag
SS1 forklarede hun, at hun ved vurderingen af markedsprisen har taget ud-
gangspunkt i den oprindelige pris, der var for januar 2021. Der er sket justerin-
ger pa grund af prisstigninger. Det er sveert at sige, hvad den rigtig pris er. Mu-
ligvis kan man forhandle om prisen. Det kommer blandt andet an pa, hvordan
situationen er hos anleegget. Nar man indhenter tilbud, kan der sagtens vaere en
dagspris. De har alle en listepris, som ligger hojere end den pris, som de faktisk
giver, og som kan afheenge af, hvor god en kunde det er, og hvor store meeng-
der der er tale om. Tilbuddet geelder maske kun i en maned.

Om besvarelsen af spergsmal 4 og SS1 forklarede hun, at RS er et af de steder,
hvor man altid kan komme af med sin jord. Deres pris ligger markant hgjere
end alle andre, fordi de tager imod alt. Hvis man i perioden udelukkende
kunne bortskaffe jorden til RS, er priserne i sagen rigtige nok.

Om besvarelsen af sporgsmal 5 forklarede hun, at kartering er en blandt flere
muligheder, nar man skal af med jord. Som udgangspunkt har man tre mulig-
heder. For det forste kartering, der som udgangspunkt er den dyreste losning.
For det andet at leegge det i mellemdepot. For det tredje at forklassificere, mens
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det er i jorden. I nogle tilfeelde kan kartering vaere den mest fornuftige lasning.
Hun har ikke oplevet, at en modtager har sagt, at fremover vil man modtage fra
en bestemt byggeplads i form af kartering, idet man ikke stoler pa dem, der
kommer med jorden. Det er entreprengrens og bygherrens valg at aflevere til
kartering. Den eneste, der kan sige noget, er kommunen, som kan sige, at den
ikke vil anvise.

Om besvarelsen af spergsmal SS2 forklarede hun, at hvis man skal valge en al-
ternativ lesning, skal man beslutte det et stykke tid forinden. Hvis en forklassi-
ficering ikke har afdeekket alt, kan man komme i en situation, hvor man ma be-
slutte noget ret hurtigt.

Om besvarelsen af sporgsmal SS3 forklarede hun, at i forste omgang er det
kommunen, der i miljpgodkendelsen af anleegget har bestemt, hvilke prover der
skal kreeves. Men modtagere kan ogsa veelge at sige, at de vil have prever. RS
tar nogle gange brug for prover, nar de skal kere jord videre.

Hvis der er brokker i jord, kan man ikke fa lov til at kere det i en grusgrav. Ud
af de forskellige former for jord i denne sag ville noget kunne afleveres til en
stojvold, mens andet skulle afleveres til en modtagestation. Der er ikke altid
mulighed for at aflevere til en stejvold eller andre projekter, som har brug for
jord.

Om besvarelsen af sporgsmal IF forklarede hun, at hun tror, at vad jord i denne
sag skyldes dels overfladevand, dels grundvand. Det har hun ikke undersegt.

Parternes synspunkter

MO ApS m.fl. har i deres pastandsdokument anfort:

4

1. Sagens hovedproblemstilling

Neervearende sag drejer sig om sagsogtes manglende betaling af en rest-
kebesum stor kr. 10,0 mio. vedr. overdragelse af den samlede anparts-
kapital i RH ApS, hvilket beleb forfaldt til betaling den 1. september
2021 iht. anpartsoverdragelsesaftalen pkt. 5.8 3 punktum jf. Bilag 2.

Der er enighed mellem parterne om, at sagseger har et krav pa betaling
af restkebesummen kr. 10,0 mio. som iht. Overdragelsesaftalen (Bilag 2)
pkt. 5.8 forfaldt til betaling den 1. september 2021.
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Men parterne strides om, hvorvidt sagsegte har et modkrav herunder et
modkrav som overstiger sagsogers krav pa betaling af restkebesummen
pa kr. 10 mio. pga. at eiendommen er afleveret mangelfuld herunder
som forurenet og i givet fald, hvorledes et erstatningskrav kan opgeres.

Sagseger gor overordnet geeldende, at sagsoger har krav pa betaling af
restkobesummen stor kr. 10 mio., og at sagsogte ikke har og ikke har
dokumenteret at have et berettiget krav som kan gores gaeldende til
modregning i restkebesummen, idet sagsoger bestrider at have afleve-
ret ejendommen med mangler eller som forurenet udover det, som var
aftalt og sagsogte bekendt.

Sagsoger gor folgende geeldende til stotte for de nedlagte pastande:
2. Sagsoger har krav pa betaling af restkebesummen kr. 10,0 mio kr.

Sagsoger har et krav pa betaling af restkebesummen kr. 10,0 mio. som
iht. Overdragelsesaftalen (Bilag 2) pkt. 5.8 forfaldt til betaling den 1.
september 2021.

I henhold til Overdragelsesaftalens pkt. 5.8 har parterne aftalt forfalds-
tidspunktet for det oprindelige tilbagehold pa kr. 15,0 mio. som nu ud-
gor kr. 10,0 mio. efter forste betaling af kr. 5,0 mio. den 31. december
2020, som blev betalt.

3. Sagseger har afleveret selskabet og herunder selskabets ejendom i
overensstemmelse med de aftalte vilkar og indestdelser og uden
mangler

Sagsoger gor geeldende, at sagsoger har afleveret selskabet RH ApS som
aftalt i Overdragelsesaftalen og med en ejendom uden mangler og uden
forurening.

Ejendommen ”overdrages som en byggegrund”, jf. Overdragelsesafta-

len (Bilag), pkt. 4.3.1. punktum. Dermed indestas alene for, at der over-
drages en grund som skal kunne bebygges — og det kan den, for det er

sagsogte i fuld gang med.

Sagsogte har ikke fremsat pakrav om eller dokumenteret, at ejendom-
men ikke er afleveret pa aftalte vilkar iht. Overdragelsesaftalens pkt.4.4
som ”... tilgeengelig til Kebers nye byggeri uden krav om yderligere ne-
drivning og bortfjernelse samt bortkersel og deponering af byggeaf-
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fald......”, dvs. som en ryddelig byggegrund jf. ogsa fx billedmaterialet i
Bilag 10.

Safremt Ejendommen ikke var afleveret korrekt, have sagsogte bevis-
byrden herfor og sagsegte kunne have begeeret fx et syn og sken, hvil-
ket sagsogte har undladt jf. ogsa nedenfor. Det ma saledes leegges til
grund at Ejendommen er afleveret som aftalt iht. pkt. 4.4.

Det er aftalens vilkar som definerer, hvilken stand og vilkar der skal
geelde for ejendommen som en byggegrund — og der er ikke i Aftalen
nogen bestemmelse om, at den skal kunne bebygge helt uden merom-
kostninger for sagsege.

I Overdragelsesaftalen er i pkt. 9 indsat sagsegers i alt 37 veldefinerede
garantier overfor sagsogte, og sagsegte har ikke dokumenteret eller
gjort geeldende, at sagseger har nogen garantiforpligtelser — hvilket til-
lige geelder garantierne i pkt. 9.7 vedr. ejlendommens miljeforhold,
hvoraf fremgar folgende vedrerende forurening:

”.... garanterer Seelger (sagsogte) vedrerende miljeforhold,

at ved eventuel forurening af Ejendommen — hvorved der ikke kan op-
nas de fornedne yndighedstilladelser uden vilkar om saerlige merom-
kostninger eller varige afveaergeforanstaltninger til at bebygge og an-
vende Ejendommen til erhverv og boligformal i overensstemmelse med
lokalplan — skadeslosholder Seelger Kabers omkostninger til oprensning
af forureningen, ...

Sagsogte har pa opfordring oplyst, at Redovre kommune ikke har frem-
sat miljgkrav i forbindelse med byggeriet, hvorfor der ikke kan frem-
seettes krav under henvisning til sagsegers garantiforpligtelser vedre-
rende miljeforhold.

4. Ejendommen er afleveret uden forurening.

Sagsoger gor geeldende at Ejendommen og dermed grunden af sagso-
ger afleveret uden forurening, og det er sagsogte som har bevisbyrden
for, at grunden kan betegnes som “forurenet” iht. parternes aftale.

Sagsegte er naturligvis bekendt med jf. Overdragelsesaftalen pkt. 9.7 at
” Ejendommen er omrdideklassificeret som lettere forurenet”, hvilket svarer
helt overens med Aftalens Bilag 4.3.a ” Notat af 29.10.2019, udarbejdet
af JM A/S inden parternes aftale blev underskrevet jf. ogsa sa-gens
Bilag 8, hvoraf fremgar i samlet vurdering vedr. Ejendommen ” Pd



50

baggrund af den udforte undersogelse vurderes det, at det pdviste forurenings-
niveau er pd niveau med eller under , med jord man normalt vil kunne forvente
i byomrider. Der vil kun vaere beskedne meromkostninger til jordarbejder .

Aftalen indeholder intet fra sagsogtes side om at sagseger skulle betale
for det som de to rapporter konstaterede — hvilket er helt naturligt jf.
bestemmelserne i pkt. 4.3 0g 9.7.

Betingelserne iht. Overdragelsesaftalens pkt. 4.3 og 9.7 for at kunne pa-
berabe at ejendommen er forurenet er ikke tilstede, da der ikke forelig-
ger nogen myndighedskrav vedrerende forurening eller miljg, og
sagsogte har kunnet bebygge ejendommen uden yderligere udgifter
pga. myndighedskrav.

Det fastholdes derfor, at ejendommen ikke kan karakteriseres som foru-
renet iht. parternes aftale, som klart har defineret, hvorledes forurening
skal forstas jf. at Overdragelsesaftalen alene naevner ordet “forurening”
tre steder i Aftalen:

Pkt. 4.3.2. punktum:

”Seelger indestar for,............ at Ejendommen ikke er forurenet, eller at
Kaber, safremt der pavises forurening, herunder overfladeforurening,
kan opna fornedne myndighedstilladelser til at bebygge og anvende
Ejendommen til erhverv og boligformal.....”

og under garantierne i pkt. 9.7 3:

....... garanterer Seelger ( sagsogte) vedrerende miljoforhold, ....

at ved eventuel forurening af Ejendommen — hvorved der ikke kan opnis de for-
nodne myndighedstilladelser uden vilkdr om saerlige meromkostninger eller va-
rige afveergeforanstaltninger til at bebygge og anvende Ejendommen til erhverv
0g boligformidl i overensstemmelse med lokalplan — skadeslosholder Saelger Ko-
bers omkostninger til oprensning af forureningen,...”

og endelig i pkt. 5.8
" Sikkerheden deekker endvidere eventuel forurening.......

Sagsoger gor geeldende, at rodder og brokker i jorden kan ikke karakte-
riseres som forurening jf. ogsa definitionen pa forurening i jordforure-
ningslovens § 2, stk. 1, 1. pkt. :

“Loven omfatter jord, der pd grund af menneskelig pavirkning kan have skade-
lig virkning pd natur, miljo 0og menneskers sundhed.”.
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Det forhold at der kan veere ekstra udgifter til jordhdndtering pga. krav
fra modtagerstationer indebeerer ikke at jorden kan karakteriseres som
forurenet.

Sagsoger noterer at sagsogte i duplikken henviser til det er ” seedvanlig
praksis at al jord i klasse 2,3 og 4 skal anses som forurenet.” - dette bestrides
af sagsoger.

At ejendommen ikke er forurenet iht. Jordforureningsloven bekraeftes
ved, at hverken Redovre Kommune eller Region Hovedstaden stiller

nogen krav vedr. ejlendommens miljeforhold, og at ejendommen der-
med kan bebygges uden seerlige miljotilladelser.

5. Sagsoger har ikke ”"pa et objektivt grundlag indestdet for ”, at Ejen-
dommen ikke er forurenet

Sagseger bestrider at sagsoger, som gjort geeldende af sagsogte, pa et
objektivt grundlag har indestdet for at ejendommen ikke er forurenet.
Sagsegtes synspunkt stattes hverken pa en ren ordfortolkning af Over-
dragelsesaftalens pkt. 4.3.2 pkt. eller pa bestemmelses tilblivelse under
forhandling af Overdragelsesaftalen.

Af bestemmelsen i pkt..4.3 2. fremgar folgende:

”Seelger indestdr for....... at Ejendommen ikke er forurenet, eller at Keber, sd-
fremt der pdvises forurening, herunder overfladeforurening, kan opni fornedne
myndighedstilladelser til at bebygge 0g anvende Ejendommen til erhverv og
boligformil i overensstemmelse med lokalplanen uden serlige meromkostnin-
ger eller varige afvaergeforanstaltninger.”

Sagsoger angiver ikke i bestemmelsen en indestaelse for at Ejendom-
men ikke er forurenet, idet bestemmelsen fortsaetter med ”eller at Ko-
ber, sifremt der pdvises forurening...” dermed neermere beskriver hvil-
ken karakter af forurening der skal veere tale om. Dette bestyrkes ogsa
af ordlyden i garantibestemmelsen i pkt. 9.7 vedr. miljeforhold, som be-
skriver akkurat det samme vedr. definitionen pa en forurening omfattet
af bestemmelsen og dermed ogsa sagsegers garantiansvar.

Endvidere bestyrkes ordfortolkningen af bestemmelsens tilblivelse un-
der kontraktforhandlingerne Bilag 15 — 26. Tilblivelse af bestemmelsen i
pkt. 4.3 viser, at den er forhandlet, og at det er sagsogtes advokat i for-
handlingerne, som har udfeerdiget garantibestemmelsen i pkt. 9.7 sam-
tidig og i sammenheenge med accept af den endelige formulering af pkt.
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4.3. Bestemmelsen i pkt.4.3 indeholder derfor ikke en seerskilt og udvi-
det indestaelse/garanti i forhold til garantibestemmelserne i pkt. 9.7.
Det ville ogsa veere helt unaturligt i en aftaleopbygning, at den vaesent-
ligste indestaelse/garanti skulle veere udenfor garantikataloget og de 37
garantier sagsogte onskede aftalen skulle indeholde. Forholdet vil blive
belyst under vidneforklaringen af advokat D.

6. Sagsogte har ikke reklameret rettidigt.

Sagsoger gor geldende, at sagsogte har fortabt deres eventuelle rettig-
heder til et erstatnings-/garantikrav overfor sagseger ved at sagsogte
har ikke reklameret behorigt eller i rette tid, pa det/de tidspunkter
sagsogte fandt, at ejendommen var forurenet.

Sagsagte reklamerede i forbindelse med overtagelsen af Ejendommen
over at der ikke var opryddet beherigt, men sagsogte undlod at fore-
tage mere.

Sagsogte har ikke efterfolgende reklameret over forurening i jorden un-
der overfladen hverken i forbindelse med COs forklassificering i au-
gust 2020 Bilag 10 eller senere da omkostningerne oversteg de af CO
estimerede omkostninger.

Sagsogte har foretaget en opgravning uden overhovedet at orientere
sagsoger om maeengder eller forhold/priser, som matte veere anderledes
end forudsat af de oprindelige bilag til aftalen ( Bilag 8 og 9) og CO.
Sagsogte skulle, da sagsogte erfarede, at forholdene gjensynligt var an-
derledes end forudsat af sagsegte og CO, i hvert fald have reklameret
overfor sagsoger og have begeeret syn-og skon jf. nedenfor for at sikre
sig behorig dokumentation for kravet.

Sagseger har ikke haft nogen mulighed for at vurdere omfanget over-
hovedet, for sagsogte var feerdig med hele projektet og fremsatte et
krav som i dag er over 4 gange sa hejt som COs estimat i august 2020.

7. Sagsogte har ikke dokumenteret kravet fx ved syn- og sken.
Sagsoger gor geeldende, at sagsogte har fortabt sin ret til mulig erstat-

nings-/garantikrav pa grund af manglende dokumentation, idet sagsog-
tes krav ikke er dokumenteret ved et syn- og sken.
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Sagsegte har valgt ikke at begeere syn-og sken inden sagsegte pabe-
gyndte opgravning af ca. 42.000 t jord uagtet at sagsogte inden opgrav-
ningen blev pabegyndt vidste, at sagsoger ikke kunne anerkende at
ejendommen var forurenet eller en eventuel forurenings omfang.
Sagsegte havde god grund til at fa afholdt et syn og sken jf. bl.a., at
sagsogte allerede ved overtagelsen i april 2020 paberabte, at ejendom-
men ikke var afleveret i aftalt stand.

Sagsogte har ikke fort noget bevis for, at egendommens jordforhold er
som paberabt i neervaerende sag, hvor sagsegte nu gor geeldende, at 2/3
af al jord som er fjernet er med redder, vad jord eller brokker svarende
ca. 27.800 t af samlet opgravet 42.225 t. Sagsoger bestrider at dette er til-
feeldet. Det forhold, at sagsegte har fremlagt korselssedler/modtager-
kvitteringer mv. er ikke tilstreekkeligt dokumentation.

Ovenneevnte bestyrkes ogsa af COs forprojektering Bilag 10 med 219
boringer og 770 jordprever som viste, at der var intakt jord mellem 1-
1,5 meter nede og at der ville veere ca. 16.500 t jord med brokker mv. af i
alt forventet udgravet jord pa 51.000 t eller ca. 32%. I sagsogtes krav er
66 % af 42.000 t med brokker mv. Et syn- og sken kunne have afdeekket
forholdene.

COforudsatte tillige, at der skete en sortering af tegl, brokker og slag-
ger og ikke direkte korsel til modtagerstationer.

Det er ikke erstatning for syn- og sken, at sagsogte i sagen gor geel-
dende, at sagsoger bare kunne have veeret taget ud pa byggepladsen for
at se pa udgravningens forleb.

Subsidieert gores det gaeldende, at uden et syn og sken kan sagsogte
ikke bevise og gare et krav geeldende mod sagseger som overstiger esti-
matet i COs forprojektering, som havde en estimeret udgift pa kr. 2,3
mio. eksl. moms.

Subsidieert:

8. Sagsogte har ikke lidt et tab som pastaet.

Sagsoger gor mere subsidieert geeldende, at sagsogte ikke har lidt et tab
som paberabt.

I Overdragelsesaftalen pkt. 9.9.fremgar, hvorledes et erstatningskrav
skal opgores:
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" Seelger er forpligtet til at erstatte og skadeslosholde Kober efter dansk rets al-
mindelige regler for alle tab, der udspringer af brud pd Garantierne eller mis-
ligholdelse af Overdragelsesaftalen i ovrigt i relation til forhold i perioden forud
for overtagelsen”.

Sagsoger gor gaeldende, at sagsogte i deres opgorelse af tabet ikke har
opgjort det iht. dansk rets almindelige regler eller i overensstemmelse
med Overdragelsesaftalen pkt. 9.9.

Det grundleeggende anbringende fra sagsegers side er, at der ikke i par-
ternes aftale er grundlag for at kraeve, at sagsoger palaegges at betale
alle sagsogtes udgifter til opgravning af 42.224 t jord, saledes at den
solgte ejendom afleveres med fuldt opgravet p-keelder uden nogen ud-
gift for sagsogte.

En sadan lesningsmodel, som sagsogte gor geeldende i neervaerende
sag, kreever en meget klar aftale mellem parterne, da aftalen indebeerer,
at sagsogte far en klar berigelse ved ikke at have udgifter til at opgrave
hele ejendommen parkeringskaelder. Det vil i ovrigt vil veere en meget
usaedvanlig bestemmelse i et aftaleforhold. Aftalens pkt. 9.7 under ga-
rantibestemmelsen indeholder ogsa en seedvanlig ansvarsfordeling,
hvor Seelger skal betale for merudgiften i tilfeelde af en forurening, som
var omfattet af bestemmelsen.

For sa vidt angar de enkelte poster gor sagsoger folgende geeldende,
som skal modregnes i sagsogtes opgjorte krav ex moms:

Sagsogte skal selv betale for opgravning af jorden som
ren jord med en udgift pa kr. 89/t. ex. moms. Sagsegte
har opgravet 42.224 t, hvilket giver er fradrag pa

kr. 3.777.516

Sagsoger skal ikke betale ekstraudgifter til VC pa 15%,
da der ikke er tale om en ekstraudgift — forholdene var
kendt pa aftaletidspunktet med VC og udgiften ikke
dokumenteret ved syn- og sken.

kr. 1.146.517

Udgifter til CO til forklasssificering mv. er iht.
skeonserkleeringen en seedvanlig bygherreudgift, da
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tale om et generelt myndighedskrav for at kunne
udgrave ejendommen

kr. 888.373

Supplerende miljgoprensning Bilag K er
udokumenteret og bestrides

kr. 83.323

Sagsegte bestrider retten til at udtage jord til
kartering og palegge udgiften til sagsoger

kr. 1.223.195

Vedregrende den jord som var forurenet med KI. 4.
jord kan ikke gores gaeldende overfor sagsoger, da
den meengde svarer til det sagsegte iht. rapporterne
inden kobet var bekendt med og skulle acceptere
(97,96t x 280 kr./t)

kr.27.913

Gravemaskine med forer er en udgift som skulle
afholdes under alle omsteendigheder ved
udgravningen.

kr. 121.680

Udgifter til NI er bade seedvanlig bygherreudgift og
hjeelp til retssagen og uvedkommende
udgift, som sagseger ikke skal betale for (Bilag V)

kr. 36.600

Skennede udgifter til jordhandtering af ”Streedet”

er udokumenteret uden syn- og sken. Arealet skal

og kan alene bruges til offentligt formal jf. Lokalplan,
saledes at Rodovre kommune kan anlegge et straede,
hvor kommunen atholder alle udgifter til etablering
og vedligeholdelse jf. Bilag 14. Arealet skal aldrig
opgraves af sagsogte, og Redovre kommune kan
aldrig fremsaette et krav mod sagsogte
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kr. 767.700
I alt ex. moms
kr. 8.074.817

Herudover skal sagsogte nedseette kravet iht. Skenserkleeringen, da
flere poster i tilleegsomkostninger er for hoje.

7

TE A/S har i sit pastandsdokument anfert:

4

2. Opsummerende sagsfremstilling

2.1 Idenne sag har Sagsoger pastdet betaling af et tilbageholdt belab
pa kr. 10.000.000, der tjener som sikkerhed for Sagsogtes krav i medfer
af anpartsoverdragelsesaftale af 10. december 2019 (” Aftalen”) (bilag 2).
Ved Aftalen erhvervede Sagsogte kapitalen i RH ApS, der har adkomst
til matr.nr. p, xxx Redovre (“Ejendommen”).

2.2 Sagsegtes overtagelse af Ejendommen

2.2.1 Ejendommen blev endeligt overdraget den 31. marts 2020. Kor tid
herefter kunne Sagsogte bl.a. konstatere, at (i) der fortsat var byggeaf-
fald pa Ejendommen, og at (ii) Ejendommen var forurenet.

2.2.2 Sagsegte kunne ikke pa tidspunktet for overtagelsen pabegynde
det planlagte byggeri, da Ejendommen pa tidspunktet for overdragel-
sen gjensynligt var forurenet. Dette understottes af mail af 1. april 2020,
der er vedlagt som bilag O. Af mailen fremgar, at I, VC A/S ("VC”)
orienterede H, AG ApS ("AG”) om Ejendommens overfladeforurening
pa overtagelsen, der serligt indeholdt “brokker, plastic, rerstumper,
jernstykker mv.”, der efter VCs vurdering ville blive karakteriseret som
jord af klasse 4. Overfladeforureningen fremgar tillige af vedhaeftede
billeder til bilag O.

2.2.3 Sagsegte orienterede Sagsoger om forurening pa Ejendommen i
mail af 21. april 2020, der er vedlagt som bilag A:
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2.2.4 ”[Vi har] lige efter piske foretaget en markvandring pd byggegrunden,
0g kan med det blotte oje se en del overfladeforurening uden vi pd nogen mide
kan vurdere "dybden” og dermed omfanget. Vi har pd den baggrund droftet
metode til oprensning af denne forurening (som jf. [M antages at vere kl. 2 og
kl. 3 forurening (og min egen kommentar; evt. enkelte omrider med ki. 4)).
Altsi en restforurening, som jf. vores aftale opgeres 0g afregnes jer.”

2.2.5 Der blev i mailen bl.a. lagt veegt pa, at der ved besigtigelse af
Ejendommen var en del overflade- og restforurening, der skulle opren-
ses. Herudover fremgik det, at Sagsoeger er forpligtet til at beere
sddanne omkostninger. I samme mail blev det oplyst Sagseger, at der
allerede var blevet indhentet et overslag pa omkostninger til
oprensning, men at Sagsogte i stedet havde valgt at engagere CO A/S
("CO”) som ek-stern radgiver, sa der kunne foretages en objektiv
vurdering af forure-ningens omfang, inden der i samarbejde med
Sagseger blev truffet be-slutning om metode til oprensning. Endelig
noteredes det af Sagsegte i samme mail, at resultatet af COs
undersogelser ville blive forelagt Sagsoger, sa parterne i feellesskab
kunne afgore, hvilken metode der bedst og billigst kunne lose den
nedvendige oprensning og samtidig sikre Sagseger adgang til at felge
processen, ndr den endelige sortering og bortfjernelse blev igangsat. I
samme ombeering foreslog Sagsegte et mode pa Ejendommen. Sagsoger
tog ikke konkret stilling til indholdet i mailen og svarede samme dag
den 21. april 2020 saledes: " Tak for orien-teringen. Vi afventer naermere.”.

2.2.6 Da Ejendommen pa tidspunktet for overdragelsen var forurenet,
var det ikke muligt at pdbegynde det planlagte byggeri, for den forure-
nede jord pa Ejendommen var udgravet og oprenset.

2.3 COs forklassificering

2.3.1 Forud for udgravningen af Ejendommen blev CO af TE antaget
til at foretage geotekniske og miljomaessige undersogelser og estimere
omkostninger til bortskaffelse af byggeaffald og forurening. I den
forbindelse foretog CO en forklassificering af jorden ned til in-takte
aflejringer ved 219 boringer og 770 jordprever. Desuden udfertes 10
provegravninger til en dybde pa 2-2,5 m under terraen jeevnt fordelt pa
grunden. Dette blev ifelge CO udfert for at fa en opfattelse af om-fanget
af brokker, tegl og andet byggeaffald i jorden, jf. bilag 10, punkt 3.1.
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2.3.2 Pabaggrund af jordproverne udarbejdede CO graveplaner til
vurdering af omkostninger til bortskaffelse af jord, der var mere forure-
net end klasse 0 og 1 jord, altsa henholdsvis lettere forurenet jord
(klasse 2 og 3) og forurenet jord (klasse 4). Herudover blev der saerskilt
foretaget provegravninger med henblik pa at vurdere omkostninger til
bortskaffelse af byggeaffald, herunder brokker og tegl. Pa baggrund af
proverne udarbejdede CO i august 2020 et datanotat (bilag 10), der
indeholder en gkonomisk vurdering af meromkostninger i forhold til
jordhandtering.

2.3.3 CO vurderede meromkostninger ved jordhandteringen til at
vaere omkring kr. 2,3 mio. ekskl. moms. Det skal i den forbindelse naev-
nes, at COs opgorelse er baseret pa overslags- og erfaringspriser og er i
sagens natur et estimat pa de dageeldende og kendte forudseetnin-ger.
Der var pa tidspunktet for udarbejdelsen ikke tale om en fast pris for
omkostningerne, men derimod et overslag baseret pa indledende
boringer og jordprever. Som det fremgar af bilag U punkt 3.3 nedenfor,
udger omkostningerne til udgravning og oprensning af jord et hojere
beleb, hvilket er udtryk for udviklingen i bl.a. maengde og pris.

2.3.4 Den 20. november 2020 blev et mode vedrorende den praktiske
héndtering af jordarbejderne opregnet i COs rapport i bilag 10 afholdt.
Ved modet deltog Sagseger, Sagsogte, Sagsogers radgiver J]M A/S
("JM”), Sagsegtes totalentreprener VC, Sagsogtes radgiver AG og CO. I
forbindelse med planleegningen af jordhdndteringen blev det dreftet,
hvordan Sagseger skulle fore tilsyn hermed. Sagsoger fik saledes
mulighed for at folge ar-bejderne og jordhandteringen pa Ejendommen,
ligesom Sagsegers radgiver JM ogsa blev orienteret om muligheden for
at fore tilsyn hermed, safremt det matte onskes. Hverken Sagsoger eller
JM har benyttet sig heraf.

2.3.5 Den 25. november 2020 afholdt Sagseoger og Sagsegte made hos
Sagsegers advokat D, hvor parterne dreftede fordelingen af
omkostningerne for udgravning og bortskaffelse af jorden. Sagsogte
orienterede Sagsoger om, at COs vurderede omkostninger kun udger
meromkostninger knyttet til forurening og bortskaffelse af byggeaffald
og dermed ikke viser de samlede omkostninger til bortskaffelse af den
jord, der skal bortgraves for at udfere keelder, hvilket er en omkost-
ning, der som udgangspunkt skal baeres af Sagsogte. Herudover blev
Sagsoger orienteret om, at Sagsogte selv atholder alle omkostninger til
udgravning af Ejendommen og bortskaffelse af jorden, medmindre jord



59

er omfattet af Sagsogers indestaelser og aftalevilkar i medfer af Aftalens
bestemmelser.

2.3.6 COs supplerende forklassificering

2.3.6.1 Ejendommen blev oprindeligt forklassificeret ned til et niveau,
hvor det skennedes, at der var tale om intakte jordlag med ren jord. Pa
tidspunktet for bortskaffelse af jord fra de intakte aflejringer kraevede
modtagestationerne, at disse ligeledes skulle veere provetaget med en
prove pr. 30 ton for, at modtagestationerne ville modtage dem, og ikke,
som forudsat af CO, med en prove pr. 120 ton. Dette skyldtes, at jorden
ved provetagning var forurenet. Skonskvinden vurderer ved sin
besvarelse af spargsmal SS 3, at det var nedvendigt at foretage prover
pr. 30 ton, da dette var et krav fra modtagestationen.

2.3.6.2 CO gennemferte derfor en supplerende klassificering af den
intakte jord saledes, at al jord afleveret til modtagestationerne var klas-
sificeret ved prover pr. 30 ton. Den samlede klassificering udmentede
sig i et gridnet, hvor klassificeringen blev opdelt i felter, der efterfel-
gende blev udgravet efter GPS-koordinater og bortkert til modtagersta-
tionen, jf. bilag R, punkt 2.

2.4 Udgravning af Ejendommen

2.4.1 Imail af 4. december 2020 afstod Sagseger endeligt fra at aflevere
Ejendommen i den aftalte stand. Mailen er vedlagt som bilag B. Af
samme mail fremgar det, at Sagsegte vil pabegynde den nedvendige
oprensning og samtidig orientere Sagsoger herom, s Sagsegers reprae-
sentant JM kan folge og dokumentere udgravningen:

Vi vil uden ophold pidbegynde den nedvendige oprensning m.v., 0g sd snart vi
kender en tidsplan herfor, hvilket forventeligt vil veere i starten af den kom-
mende uge, vil du modtage besked, siledes at dine rddgivere i relevant omfang
kan folge arbejdet.”

2.4.2 Umiddelbart herefter blev Sagseger ved e-mail af 8. december
2020 orienteret om tidsplanen for udgravningen, og det aftaltes herud-
over, at Sagsogte ville pabegynde udgravningen af Ejendommen, og at
Sagsoger skulle have en repreesentant til stede pa Ejendommen til at
folge og dokumentere udgravningen. E-mailen inkl. vedheeftet jord-
handteringsplan er vedlagt som bilag C. Herudover har Sagsogte lo-
bende underrettet Sagsoger og dennes repraesentanter om udgravnin-
gen og oprensningen af Ejendommen. I den forbindelse er Sagsoger
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ogsa blevet opfordret til at besigtige Ejendommen, jf. mail af 12. april
2021 (bilag D). Sagsegte har saledes allerede fra den endelige overdra-
gelse af Ejendommen ultimo marts/primo april 2020 orienteret Sagsoger
om forureningen pa Ejendommen og givet Sagseger mulighed for selv
at sta for oprensning af og udgravning pa Ejendommen, inden Sagsogte
endeligt selv matte sta for dette. Endelig har Sagsegte foretaget lobende
underretning af Sagsoger om arbejdets udferelse, herunder om omkost-
ninger ved udgravning og oprensning, der har veeret repraesenteret pa
Ejendommen ved JM, da udgravningen blev foretaget.

2.4.3 Til udgravning og oprensning af Ejendommen antog Sagsegte to-
talentreprener VC. Jorden pa Ejendommen blev efterfolgende udgra-
vet med udgangspunkt i COs rapport (bilag 10). En opgerelse af ud-
gravede jordklasser og omkostninger for handtering og bortskaffelse af
jord pa Ejendommen er vedlagt som bilag U.

2.44 Omkostningerne til udgravning og oprensning af Ejendommen
viste sig at overstige COs estimerede omkostninger i bilag 10, hvilket
bl.a. skyldes stigningen i deponeringsafgiften ved arsskiftet til 2021, og
at omkostningsopgerelsen tager udgangspunkt i de faktiske omkostnin-
ger, som Sagseger i medfer af Aftalen skal beere, jf. ogsa bilag U og
punkt 3.3. Hertil skal det bemaerkes, at der er tale om en forklassifice-
ring, hvis formal er at udarbejde et overslag baseret pa indledende bor-
inger og jordprever. COs opgorelse er baseret pa overslags- og erfa-
ringspriser og udger derfor et estimat pa dageeldende og kendte forud-
seetninger. Omkostningerne i bilag U er derimod udtryk for de faktisk
héndterede jordmeengder og den faktisk dokumenterede forurening.

2.4.5 Iforbindelse med udgravningen af Ejendommen afholdt
Sagsegte bl.a. omkostninger til udgravning og bortskaffelse af forurenet
jord, jord med brokker, jord med redder og vad jord, fjernelse af ned-
gravet vejbrondsledning samt COs forklassificering og supplerende
forklassificering. De enkelte omkostninger i bilag U og Sagsogers pligt
til at baere disse omkostninger er naermere redegjort for i punkt 3.3.

3. Anbringender
Til stette for sine pastande gor Sagsogte folgende anbringender geel-
dende:

3.1 Sagseger indestar for, at Ejendommen ikke er forurenet. Endvi-
dere er det et aftalt vilkar, at Ejendommen er bygbar
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3.1.1 Vedrerende Ejendommen fremgar folgende af Aftalens punkt 4.3,
1.-3. pkt.:

" Ejendommen overdrages som en byggegrund. Seelger er inden Closing i gang
med for egen regning og risiko at nedrive alle eksisterende bygninger pi Ejen-
dommen inkl. fundamenter og bortfjernelse eller forlaeggelse af belaegninger og
ledninger dog ikke elledninger, samt forskriftsmaessig bortkersel 0og deponering
af byggeaffald efter nedrivning med forventet afslutning i februar eller marts
2020. Seelger indestdr for, at Ejendommen kan bebygges til boligformil uden
saerlige krav til ekstrafundering, samt at Ejendommen ikke er forurenet, eller at
Kaber, sifremt der pdvises forurening, herunder overfladeforurening, kan opnd
fornedne myndighedstilladelser til at bebygge 0g anvende Ejendommen til er-
hverv og boligformadl i overensstemmelse med lokalplanen [...] uden saerlige
meromkostninger eller varige afveergeforanstaltninger.”

3.1.2 Endvidere fremgar folgende af Aftalens punkt 4.4:

" Efter nedrivning af de eksisterende bygninger pd Ejendommen sorger Saelger
for, at grunden er tilgeengelig for Kebers nye byggeri uden krav om yderligere
nedrivning og bortfjernelse samt bortkorsel og deponering af byggeaffald.”

3.1.3 Sagsegers indestdr for, at Ejendommen ikke er forurenet
3.1.3.1 Af Aftalens punkt 4.3, 3. pkt. fremgar, at Sagseger indestar for,

(i) at Ejendommen kan bebygges til boligformal uden krav til ekstrafun-
dering

(ii) at Ejendommen ikke er forurenet

(iii) at Sagsegte, sdfremt der pavises forurening, kan opna fornedne
myndighedstilladelser uden seerlige meromkostninger eller varige af-
veergeforanstaltninger

3.1.3.2 Det bemeerkes, at led (ii) og (iii) i Aftalen er adskilt af ordet "el-
ler”. Dette medferer en naturlig adskillelse af indestdelserne, og inde-
staelserne er saledes ikke athaengige af hinanden. Der er dermed ikke
tale om kumulative betingelser for Sagsegers indestaelse, og Sagsoger
indestar dermed for tre selvsteendige punkter i Aftalens punkt 4.3, 3.
pkt., herunder at Ejendommen ikke er forurenet.

3.1.3.3 Ovenstaende led (ii) og (iii) har dermed hver for sig et selvsteen-
digt indhold. I medfor af led (ii) indestar Sagseger for, at Ejendommen
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ikke er forurenet. I medfor af led (iii) indestar Sagseger for, at Sagsogte
kan opna fornedne myndighedstilladelser i en situation, hvor der matte
opsta myndighedskrav efter Ejendommen er oprenset for forurening
uden seerlige meromkostninger eller varige afveergeforanstaltninger.
Led (iii) udger derfor en selvsteendig indestdelse for den seerlige situa-
tion, hvor der matte opsta myndighedskrav, efter Ejendommen er op-
renset for forurening.

3.1.3.4 Opvenstaende indestaelser kan herudover ikke begraenses af Af-
talens ovrige bestemmelser, herunder garantibestemmelser i Aftalens
punkt 9.7. Det er séledes ikke en begreensning for indestdelsen om, at
Ejendommen ikke er forurenet, at fornedne myndighedstilladelser kan
opnas uden searlige meromkostninger eller varige afveergeforanstaltnin-
ger. Sagsoger indestar dermed uden kvalifikationer eller indskreenknin-
ger for, at Elendommen ikke er forurenet, uagtet at forureningen ikke
har udlest myndighedskrav. Sagseger indestar derfor pa objektivt
grundlag for, at Ejlendommen ikke er forurenet, og Sagsoger patager sig
dermed en objektiv aftaleretlig risiko.1

3.1.4 Qorige aftalevilkir

3.1.4.1 Sagseger skal nedrive alle eksisterende bygninger pa Ejendom-
men inkl. Fundamenter og serge for bortfjernelse eller forleeggelse af
belaegninger og ledninger (dog ikke el-ledninger), samt forskriftmaessig
bortkersel og deponering af byggeaffald efter nedrivning, jf. Aftalens
punkt 4.3, 2. pkt. og 9.6, sidste led. Hertil kommer, at Sagsoger efter ne-
drivning af de eksisterende bygninger pa Ejendommen skal sorge for, at
grunden er tilgaengelig for Kebers nye byggeri uden krav om yderligere
nedrivning og bortfjernelse samt bortkersel og deponering af byggeaf-
fald, jf. Aftalens punkt 4.4. Sagseger er dermed forpligtet til at nedrive
bygninger og fjerne beleegninger samt bortkere og deponere byggeaftal-
det efter nedrivning. Brokker pa Ejendommen skal anses som byggeaf-
fald og vil derfor vaere omfattet af denne bestemmelse. Det bemaerkes i
den forbindelse, at Aftalen ikke sondrer mellem gammelt og nyt bygge-
affald, og det er uden betydning, om byggeaffaldet stammer fra tidli-
gere nedrivninger eller fra Sagsogers nedrivning. Sagsegers fremleg-
gelse af bilag 25 og 26 kan ikke fore til et andet resultat.

3.1.4.2 Ejendommen skal overdrages som en byggegrund, jf. Aftalens
punkt 4.3, 1. pkt. Det er dermed et aftalt vilkar for overdragelsen af
Ejendommen, at Ejendommen udger en grund, der umiddelbart er klar
til at blive bebygget, og at Ejendommen dermed er bygbar uden ekstra
omkostninger til bl.a. bortskaffelse af byggeaffald, forurenet jord, jord
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med redder og vad jord. Det er et grundleeggende aftalevilkar, at
Sagsogtes projekt kan bygges uden ekstra foranstaltninger og omkost-
ninger. Af samme grund skal Aftalens punkt 4.3 ikke tolkes som en
udtemmende bestemmelse, men derimod som et udtryk for, at der skal
afleveres en bygbar grund, der ikke kreaever ekstra foranstaltninger eller
atholdelse af omkostninger for, at Sagsegtes projekt kan udferes. Ordet
"bygbar” bruges som et samlet udtryk for, at Elendommen i henhold til
Aftalen skal overdrages som en byggegrund, der ved overdragelsen
skal veere i en stand, hvor den uden videre kunne bebygges i henhold
til det planlagte byggeri.

3.1.4.3 Hertil bemeerkes det, at ordet "bygbar” lobende blev anvendt i
forbindelse med parternes forhandlinger om kebesummen for Ejen-
dommen. Dette fremgéar bl.a. af mail af 10. maj 2019 (bilag P), hvor M
fra TE meddeler L, Sagsogers maegler fra EDC, at Ejendommen, som
oplyst af EDC, skal veere "100% bygbar”. Herudover er udtrykket
blevet anvendt pa meder, hvor EDC, Sagseger og Sagsogte har deltaget.
Det er Sagsogtes synspunkt, at ordet “bygbar” har preeget
forhandlingen og forundersggelserne af Ejendommen. Pa denne
baggrund er det Sagsogtes synspunkt, at ordet “bygbar” har dannet en
feelles forstdelsesramme for opfattelsen af, hvordan Ejendommens
stand skulle veere ved overdragelsen. Sagsogers meegler EDC bekreefter
desuden parternes faelles forstaelse i mail af 4. juni 2019 (bilag Q), hvor
L fra EDC til M meddeler, at Sagsoger ikke onsker “at blive bragt i en
situa-tion med TE, hvor der kan vere nogen som helst tvivl om
forudseetningerne og aftalegrundlaget.”. Sagsoger er sdledes bekendt
med ordet “bygbar” og ordets betydning for neerveerende sag.

3.1.4.4 Iden forbindelse skal det tillige bemaerkes, at Sagseger i sin
replik leegger folgende til grund: “Ejendommen ”overdrages som en
byggegrund”, jf. Aftalen Bilag 2, pkt. 4.3.1. punktum. Dermed indestas
alene for, at der overdrages en grund som skal kunne bebygges — og det
kan den, for det er sagsogte i fuld gang med nu.”. Parterne er saledes
enige om, at Sagseger i medfer af Aftalen skal overdrage en grund, som
skal kunne bebygges. Altsa skal Ejendommen ifglge Aftalen veere byg-
bar.

3.1.4.5 Det gores geldende, at Sagsoger pa objektivt grundlag indestar
for, at Ejendommen ikke er forurenet, jf. Aftalens punkt 4.3, 3. pkt. Her-
udover indestar Sagsoger selvsteendigt for, at Sagsogte kan opna for-
negdne myndighedstilladelser uden seerlige meromkostninger eller va-
rige afveergeforanstaltninger i en situation, hvor der méatte opsta myn-
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dighedskrav, efter Ejendommen er oprenset for forurening, hvilket ud-
gor en selvsteendig indestaelse for den seerlige situation, hvor der matte
opsta myndighedskrav, efter Ejendommen er oprenset for forurening.

3.1.5 Hertil gores det gaeldende, at bestemmelsen i Aftalens punkt 4.3,
3. pkt. ikke skal begreenses af garantien i punkt 9.7. Sagsegte bestrider i
den forbindelse, at ordlyden af Aftalens punkt 4.3, 3. pkt. og punkt 9.7
er ens, idet der i Aftalens punkt 4.3, 3. pkt. er tale om en indestaelse,
hvor Sagseger pa objektivt grundlag indestar for, at Ejendommen ikke
er forurenet. Indestdelsen i Aftalens punkt 4.3, 3. pkt. skal dermed ikke
begreenses af garantibestemmelsen i punkt 9.7, da der er tale om for-
skellige og uafthaengige bestemmelser i Aftalen. Sagsogers fremlaeggelse
af aftaleudkast (bilag 15, 18, 20, 22 og 24) kan ikke fore til et andet resul-
tat. Forhandlingsforlebet tydeliggor, at Aftalens punkt 4.3, 3. pkt. var
omdiskuteret mellem parterne, hvorfor det var klart for Sagseger, at
Sagsogte ikke ville acceptere en situation, hvor opfyldelsen af en inde-
staelse skulle veere betinget af seerlige myndighedskrav.

3.1.6 Endvidere gores det geeldende, at Sagsoger er forpligtet til at ne-
drive bygninger, og fjerne beleegninger og ledninger samt bortkere og
deponere byggeaffaldet efter nedrivning, jf. Aftalens punkt 4.3, 2. pkt.,
4.4 og 9.6, sidste led. Brokker pa Ejendommen anses som byggeaffald
og er derfor omfattet heraf. Det bemaerkes i den forbindelse, at Aftalen
ikke sondrer mellem gammelt og nyt byggeaffald, og det er dermed
uden betydning, om byggeaffaldet stammer fra tidligere nedrivninger
eller fra Sagsogers nedrivning.

3.1.7 Endvidere gores det geeldende, at det er et aftalt vilkar for over-
dragelsen af Ejendommen, at Ejendommen udger en grund, der er klar
til at blive bebygget, og at Ejendommen dermed er bygbar uden ekstra
omkostninger til bl.a. bortskaffelse af byggeaffald, forurenet jord, vad
jord og jord med redder. Dette understottes af Aftalens punkt 4.3, 1.
pkt. Endvidere blev ordet “bygbar” labende anvendt i forbindelse med
parternes forhandlinger om kebesummen for Ejendommen, og der er
dermed dannet en feelles forstaelsesramme for opfattelsen af, hvordan
Ejendommens stand skulle vaere ved overdragelsen. Dermed er det et
grundleggende aftalevilkar, at Sagsegtes projekt kan bygges uden ek-
stra foranstaltninger og omkostninger til udgravning og oprensning af
Ejendommen. Af samme grund skal Aftalens punkt 4.3 ikke tolkes som
en udtemmende bestemmelse, men derimod som et udtryk for, at der
skal afleveres en bygbar grund, der ikke kreever ekstra foranstaltninger
eller omkostninger for, at Sagsegtes projekt kan udferes.
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3.2 Ejendommen var ved overdragelse forurenet og var ikke bygbar

3.2.1 Det gores geaeldende, at Sagsoger har undladt at aflevere Ejen-
dommen i overensstemmelse med de indestédelser og aftalevilkar,
Sagseger har pataget sig i aftalegrundlaget, da Ejendommen pa tids-
punktet for aflevering var forurenet og i ovrigt ikke var bygbar.

3.2.2 Ejendommen var forurenet

3.2.2.1 Det gores geeldende, at Ejendommen pa tidspunktet for over-
dragelsen var forurenet.

3.2.2.2 Det gores i den forbindelse geeldende, at al jord fra og med
klasse 2 skal anses som forurenet ifelge Aftalen. Dette er ogsa i praksis
den almindelige opfattelse, hvilket bl.a. er angivet i jordflytningsbe-
kendtgerelsen. Heraf fremgar det, at jord i kategori (klasse) 2 svarer til
lettere forurenet jord. Jordflytningsbekendtgerelsen fastsatter ikke naer-
mere krav til kategorisering af jord, der indeholder andre forurenings-
komponenter end de, som er angivet i bekendtgerelsen, eller som er
kraftigere forurenet end kategori 2, og klasse 2-4 jord skal dermed anses
som forurenet. Dette synspunkt understottes af dommen MAD
2011.939, hvor seelger af en ejendom havde afgivet garanti for, at ejen-
dommen ikke var forurenet, hvorefter keber kunne gore misligholdel-
sesbefojelser gaeldende overfor seelger og dermed opnd deekning for ke-
berens udgifter til at fjerne forureningen. I sagen blev 29,06 tons jord
deponeret som klasse 2 jord, mens 270,14 tons ren jord blev kort veek.
Det kan altsa udledes af dommen, at en seelger, der afgiver en garanti
om, at en ejendom ikke er forurenet, indestar for, at der ikke pa ejen-
dommen befinder sig jord af klasse 2.

3.2.2.3 Det gores tillige geeldende, at jord ifelge branchestandarden bli-
ver klassificeret en kategori hojere, hvis det indeholder brokker, tegl og
andet byggeaffald. Jord klassificeret som klasse 1, der indeholder brok-
ker, skal derfor klassificeres som klasse 2 etc. Dette understottes ved
COs rapport (bilag 10), s. 17, hvor det fremgar, at ren jord med brok-ker
”skal opklassificeres til lettere forurenet jord” — dvs. minimum som
klasse 2.

3.2.2.4 Endvidere gores det geeldende, at jordforureningslovens krite-
rier er ikke afgerende for, hvad der i henhold til Aftalen skal anses for
at veere udtryk for forurening, da jordforureningsloven alene varetager
hensynet til miljo i form af beskyttelse af drikkevandsressourcer, vand-
lobskvalitet mv. og til sundhed i form af beskyttelse af bern og voksne
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mod sundhedsskadelig pavirkning fra forurenet jord, der kan begrunde
et pabud — dvs. offentligretlige formal. Det er ikke blandt de hensyn,
der varetages af loven at sikre f.eks. grundejere, der har overtaget en
forurenet grund. I sadanne sager ma grundejeren sgge deekning hos
forureneren efter de almindelige obligationsretlige regler. I gvrigt er det
en forsimplet anskuelse, nar der alene fokuseres pa jordforureningslo-
ven, da den aktivitet, der udeves (udgravning og deponering af forure-
net jord) tillige er reguleret af bl.a. jordflytningsbekendtggrelsen (an-
meldelse, flytning og deponering af jord) og miljobeskyttelsesloven
(mellemdeponering og genanvendelse af jord). Jordforureningsloven
indskraenker altsa ikke grundejerens adgang til misligholdelsesbefgjel-
ser.2

3.2.2.5 Det gores i den forbindelse geeldende, at forholdet i naervee-
rende sag skal bedemmes pa baggrund af Aftalen, hvorfor det er de al-
mindelige obligationsretlige regler, der geelder.3 Kontraktretligt beror
det sdledes pa Aftalen, om keberen af en forurenet ejendom har mislig-
holdelsesbefgjelser over for seelger. Erkleeringer om f.eks. forurening
ma fortolkes efter deres indhold og formal, dvs. efter samme princip-
per, der i gvrigt folger af mangelsleaeren. Det er Aftalen, der er afge-
rende for, hvad der skal anses som forurening.

3.2.2.6 Det forhold, at en rapport fra Jord Milje (bilag 8) angiver, at
forureningsniveauet er pa niveau med eller under med jord, som man
normalt vil kunne forvente i byomrader, kan ikke fore til et andet resul-
tat, da de faktiske forhold om forureningsgraden veesentligt afviger fra
rapportens forudseetninger. Dette udger ikke en begreensning af Sagse-
gers indestaelser.

3.2.2.7 I'medfoer af ovenstdende gores det sdledes geeldende, at jord i
klasse 2, 3 eller 4, herunder klasse 1 med brokker, er forurenet jord,
hvorfor dette er omfattet af Sagsegers indestdelse om, at Ejendommen
ikke er forurenet, jf. Aftalens punkt 4.3, 3. pkt. Da Sagseger pa objektivt
grundlag indestar for, at Ejendommen ikke er forurenet, skal Sagsoger
baere omkostninger til bortskaffelse og deponering af forurenet jord.

3.2.3 Ejendommen var ikke bygbar

3.2.3.1 Det gores geeldende, at Ejendommen pa tidspunktet for over-
dragelsen ikke var bygbar. Ejendommen kunne ikke ved overdragelsen
bebygges, da der pa Ejendommen var forurenet jord samt jord med
redder og vad jord, der bevirkede, at Ejendommen ikke pa tidspunktet
var bygbar.
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3.2.3.2 Det gores geeldende, at tilstedevaerelsen af jord med rodder og
vad jord medferer ekstra omkostninger i forbindelse med igangseettel-
sen af Sagsogtes projekt, og Ejendommen kan derfor ikke anses som af-
leveret som en bygbar grund. Udgravning og bortskaffelse af denne
jord er nedvendig for igangseettelsen af Sagsogtes byggeri pa Ejendom-
men og tilstedeveerelsen af bl.a. forurenet jord, jord med redder og vad
jord gor dermed, at Ejendommen ikke kan anses om bygbar uden ekstra
omkostninger. Handteringen af jord med redder og vad jord medforer
en ekstraomkostning i forbindelse med igangseettelsen af Sagsogtes
projekt, og Ejendommen kan derfor ikke anses som afleveret som en
bygbar grund.

3.3 Sagseger skal bare omkostningerne i bilag U

3.3.1 Det gores gaeldende, at Sagsoger skal beere omkostningerne i bi-
lag U, da Sagseger indestar for, at Ejendommen ikke er forurenet og da
det er et aftalt vilkar, at Ejendommen er bygbar.

3.3.2 Da Sagseger har undladt at aflevere Ejendommen i overensstem-
melse med det aftalte, skal Sagsogte ikke erleegge den del af kebesum-
men, der korresponderer med manglerne ved Ejendommen.4 Sagsogte
har derfor veeret berettiget til at foretage et tilbagehold i medfer af Afta-
lens punkt 5.8. Det forhold, at det foretagne tilbagehold ikke begraenser
Sagsogers ansvar, berettiger Sagsogte til at fremseette et yderligere krav
mod Sagseger, der overstiger tilbageholdet pa kr. 10.000.000. Sagsegte
er dermed berettiget til at fremsaette et krav til selvsteendig dom pa kr.
895.357,13. 3.3.3 Som bilag U er fremlagt opgerelse over Sagsogtes om-
kostninger for handtering og bortskaffelse af jord pa Ejendommen, der
tillige er en opgerelse over Sagsogtes tilbagehold og krav. Nedenfor fol-
ger Sagsegtes anbringender vedrerende de enkelte omkostninger.

3.3.4 Ren jord

3.3.4.1 Sagsegte beaerer selv alle omkostninger til udgravning og hand-
tering af jord klassificeret som jordklasse 0-1 (samlet meengde pa
14.441,52 ton), da Sagseger ikke i medfer af Aftalen indestar for dette.

3.3.5 Grundbelob pd kr. 89,00
3.3.5.1 De samlede omkostninger for handtering og bortskaffelse af

jord udger et grundbeleb pa kr. 89,00 pr. ton og et tilleeg, hvis sterrelse
afheenger af jordklasse og forureningsgrad.
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3.3.5.2 Det gores geeldende, at Sagsoger skal baere omkostningerne til
grundbelobet pa kr. 89,00 pr. ton, da Sagseger indestar for, at Ejendom-
men ikke er forurenet og da det er et aftalt vilkar, at Ejendommen er
bygbar. Sagseger er saledes forpligtet til at beere alle omkostninger til
handtering af forurenet jord, herunder jord med brokker, jord med red-
der og vad jord.

3.3.5.3 For handtering og deponering af alle jordklasser og omkostnin-
ger til byggeplads har Sagsegtes totalentreprener VC og dennes unde-
rentreprenor ND ApS ("ND”) aftalt et grundbeleb pa kr. 89,00 pr. ton
for handtering af alle jordklasser og omkostninger til byggeplads.
Grundbelgbet er atholdt som en del af en samlet prisaftale mellem VC
og ND, og er en del af det aftalte kontraktarbejde. Belabet er tillige
atholdt mellem Sagsogte og VC som en del af dette kontraktforhold. I
sadanne entrepriseforhold er der tale om en seedvanlig, nedvendig og
relevant fremgangsmade, hvor der aftales et grundbeleb, der
efterfolgende tilleegges en enhedspris atheengig af jordklasse og forure-
ningsgrad, der afholdes pa separate aftalesedler.

3.3.5.4 Skenskvinden vurderer ved sin besvarelse af spergsmal 2, at
grundprisen pa kr. 89,00 er markedskonform. Herudover vurderer
skenskvinden ved sin besvarelse af spergsmal IA, at enhedspriserne i
skenstemaets bilag A (sagens bilag T) ikke kan fore til et andet resultat.

3.3.6 Tillaeg for forurenet jord (klasse 1 med brokker og klasse 2-4)

3.3.6.1 Det gores geeldende, at Sagseger skal baere omkostningerne til
bortskaffelse og deponering af forurenet jord, herunder klasse 1 med
brokker og klasse 2-4, da Sagsoger indestar for, at Ejendommen ikke er
forurenet. Ren jord, der indeholder brokker, skal opklassificeres til let-
tere forurenet, altsd minimum som klasse 2, hvorfor klasse 1 jord med
brokker ogsa bliver anset som forurenet jord.

3.3.6.2 Tilleegspriser er aftalt mellem VC og ND. Beregningen af
tilleegspriserne er underlagt flere faktorer. Der er bl.a. taget udgangs-
punkt i forskellige modtagestationers aktuelle prislister pa tidspunktet
for aftalen om prisfastsaettelsen. Herudover tages der udgangspunkt i
de forskellige modtagestationers aktuelle forhold, herunder hvilke
modtagestationer, der har kapacitet til at modtage jorden og hvor langt
vaek modtagestationerne ligger fra Ejendommen. Safremt en modtage-
station teet pa Ejendommen ikke har kapacitet til at modtage jorden,
skal jorden keres leengere vaek. Nar beregningen af tillegspriserne er
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lagt fast, baerer ND efterfolgende risikoen for variationen mellem den
aftalte tilleegspris og modtagestationens tilleegspriser pa dagen for
modtagelsen af jorden. ND har ved beregningen af tilleegsprisen derfor
en interesse i, at bortkersel af jorden er s skonomisk effektiv som
muligt.

3.3.6.3 Endvidere skal Sagseger efter nedrivning af de eksisterende
bygninger pa Ejendommen serge for, at grunden er tilgeengelig for Ke-
bers nye byggeri uden krav om yderligere nedrivning og bortfjernelse
samt bortkersel og deponering af byggeaffald, jf. Aftalens punkt 4.4.
Sagsoger er dermed forpligtet til at fjerne beleegninger og bortkere og
deponere byggeaffaldet efter nedrivning. Brokker pa Ejendommen skal
anses som byggeaffald og vil derfor veere omfattet af denne bestem-
melse. Det er uden betydning, om byggeaffaldet stammer fra tidligere
nedrivninger eller fra Sagsogers nedrivning.

3.3.6.4 Alle tilleeg er dokumenteret ved aftalesedler, der er vedlagt som
bilag H (jord kert efter januar 2021), bilag I (jord kert januar 2021) og bi-
lag J (jord kert for januar 2021).

3.3.6.5 Skenskvinden vurderer ved sin besvarelse af spergsmal 3, at til-
leegspriserne er markedskonforme, jf. dog nedenfor.

3.3.6.6 Skenskvinden vurderer ved sin besvarelse af spergsmal 3, at til-
leegspriserne for sa vidt angar klasse 2/3 vad jord (januar 2021), klasse 1
med brokker (efter januar 2021) og klasse 1 vad jord (efter januar 2021)
som udgangspunkt er hgjere end markedsprisen. Endvidere vurderer
skenskvinden ved sin besvarelse af spergsmal SS 1, at safremt man af
forskellige arsager udelukkende kunne bortskaffe jorden til RS i perio-
den, sa er tilleegspriserne for sa vidt angar klasse 2/3 vad jord (januar
2021), klasse 1 med brokker (efter januar 2021) og klasse 1 vad jord (ef-
ter januar 2021) markedskonforme. Det skal i den forbindelse bemeer-
kes, at valget af RS som jordmodtager skyldtes, at KC ikke ville
modtage vad jord med konsistens som mudder, hvilket var tilfeeldet
med den aktuelle jord. Prislisterne vedlagt som bilag Z dokumenterer,
at der hos den af Sagsogte anvendte jordmodtager (RS A/S (“"RS”) pa S-
vej) har veeret en markant prisudvikling i denne peri-ode. Det gores
saledes geeldende, at deponeringen er udfert i overens-stemmelse med
seedvanlig praksis og i gvrigt er markedskonform.

3.3.7 Tilleeg for karteringsjord
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3.3.7.1 Det gores geeldende, at Sagsoger skal baere omkostninger til
karteringsjord.

3.3.7.2 Omkostningerne til karteringsjord var en folge af, at jord om-
kring en transformerstation pa Ejendommen ikke var forklassificeret,
da der fortsat var stromledende kabler i jorden, jf. bilag 10, side 11. Sa-
fremt jorden ikke var blevet bortkert som karteringsjord, skulle den
leegges pa Ejendommen i miler, hvorefter der skulle tages jordprover.
Da der ikke var tilstreekkelig plads pa Ejendommen til at opbevare jor-
den i miler, og da jorden i s fald skulle handteres to gange pa pladsen,
var det VCs vurdering, at dette var den mest gkonomisk effektive me-
tode at handtere jorden pa. Herudover var der risiko for, at opbevaring
af jorden i miler ville forsinke byggeriet med store meromkostninger til
folge. Af hensyn til omkostningerne valgte VC og ND ikke at sor-tere
denne type jord pa Ejendommen, jf. bilag R, punkt 1. VC og ND har ud
fra et fagligt og relevant sken og i overensstemmelse med
branchestandarden lagt til grund, at denne metode pa det givne
tidspunkt var den mest relevante og skonomisk effektive metode, og
dermed den metode, der var bedst egnet til at varetage begge parters
interesser.

3.3.7.3 Det bemeerkes herudover, at hdndteringen af omkostningerne
til karteringsjord tillige indebaerer en uundgaelig handtering af ren jord,
da det ikke er muligt at adskille ren jord fra forurenet jord forinden
modtagestationens provetagning og analyse af jorden. Den praktiske
handtering af karteringsjorden tillader ikke et andet resultat. Hertil skal
det i ovrigt bemeerkes, at safremt karteringsjorden ikke havde indeholdt
forurenet jord, ville Sagseger omvendt ikke skulle beere omkostninger
hertil.

3.3.7.4 Dokumentation for handtering af karteringsjord er vedlagt som
bilag H (angivet som “By jord”).

3.3.7.5 Skenskvinden vurderer ved sin besvarelse af spergsmal 5, at
kartering umiddelbart var den mest hensigtsmaessige handtering af jor-
den i dette tilfeelde. Herudover vurderer skenskvinden ved sin besva-
relse af sporgsmal SS 2, at omkostningerne til en sortering af jorden pa
Ejendommen (eller en sortering pa et eksternt anleeg) formentlig ville
overstige den besparelse, der ville veere ved alternative bortskaffelses-
muligheder — herunder muligheden for at kere jord til karting.
Skenskvinden vurderer endvidere, at modtagerne ved alternative los-
ninger sandsynligvis heller ikke ville modtage jorden efter sorteringen,
fordi den formentlig ikke ville veere helt uden indhold af brokker, grene
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mm. Det gores derfor geeldende, at tilleegsprisen for at kere jord til kar-
tering er markedskonform.

3.3.8 Tilleeg for vdd jord og jord med rodder

3.3.8.1 Det gores geeldende, at Sagsoger skal baere omkostningerne til
bortskaffelse og deponering af vad jord og jord med redder, da det er et
aftalt vilkar, at Ejendommen skal veere bygbar.

3.3.8.2 Tilstedevaerelsen af jord med rodder og vad jord medferer en
ekstra omkostning i forbindelse med igangseettelsen af Sagsagtes pro-
jekt, og Ejendommen kan derfor ikke anses som afleveret som en byg-
bar grund. Udgravning og bortskaffelse af denne jord er nedvendigt for
Sagsegtes byggeri pa Ejendommen, og tilstedeveerelsen af bl.a. jord
med rodder og vad jord gor saledes, at Ejendommen ikke kan anses
som bygbar uden ekstra omkostninger til bortskaffelse, hvorfor Sagse-
ger skal baere omkostninger til bortskaffelse og deponering heraf.

3.3.8.3 Dokumentation for handtering af vad jord og jord med redder
er vedlagt som bilag H.

3.3.9 Supplerende miljooprensning (vejbrondsledning)

3.3.9.1 Det gores geldende, at Sagsoger skal baere omkostningerne til
fjernelse af nedgravet vejbrendsledning, da Sagsoger skal skadesles-
holde Sagsogte for ledninger under terreen, som Sagsegte ma bortfjerne
som led i byggeriet, jf. Aftalens punkt 4.3, 2. pkt. og 9.6, sidste led.

3.3.9.2 Omkostningen er dokumenteret ved bilag K.
3.3.10 Udgifter til CO

3.3.10.1 Det gores gaeldende, at Sagsoger skal baere alle omkostninger
til og i forbindelse med COs forklassificering og supplerende for-
klassificering.

3.3.10.2 Udgifterne til CO var nedvendige og relevante omkostnin-ger
i forbindelse med udgravning, oprensning og deponering af jorden, da
denne var forurenet. Dette er saledes omfattet af Sagsogers indesta-
elser og ovrige aftalevilkar, hvorfor Sagseger ogsa skal baere omkost-
ningerne hertil. Endvidere har Sagseogte kun antaget CO til at foretage
forklassificering og lebende arbejder pa Ejendommen, da Ejen-
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dommen ved overdragelse gjensynligt var forurenet, hvilket Sagsoger
tillige blev orienteret om, jf. bilag A.

3.3.10.3 For at sikre, at omkostninger til udgravning og oprensning
blev foretaget pa en gkonomisk forsvarlig made, der ikke stod i misfor-
hold til ydelse og metode, har Sagsogte siden overdragelse af Ejendom-
men bade dokumenteret til og orienteret Sagsoger om gkonomiske
overvejelser ved metoden til udgravning og oprensning. Herudover har
Sagsoger sidelobende haft mulighed for at gore indsigelser mod meto-
derne, da Sagseger pa Ejendommen siden overdragelsen har veeret re-
preesenteret ved JM, der har haft mulighed for at folge og doku-mentere
udgravningen og oprensningen. Sagseger har ikke gjort indsi-gelser
imod eller i gvrigt haft bemaerkninger til metoderne til udgrav-ning og
oprensning. Det gores i den forbindelse geeldende, at Sagsoeger burde
have reklameret overfor Sagsogte, hvis Sagsoger havde bemaerk-ninger
til forhold vedrerende COs ydelser.

3.3.10.4 Dokumentation for COs forklassificering er vedlagt som bi-lag
L. Dokumentation for COs supplerende forklassificering er ved-lagt
som bilag M.

3.3.10.5 Skenskvinden vurderer i sin besvarelse af sporgsmal 1, at COs
indledende forklassificering er markedskonform. Skenskvinden
vurderer herudover, at COs honorar for den supplerende forklassifi-
cering er ca. kr. 105.000 hojere end markedsprisen. I den forbindelse be-
meerkes det, at jordarbejdet pa tidspunktet for udferelsen af den sup-
plerende forklassificering var i fare for at ga i sta som folge af jordmod-
tagerens krav til, at jord fra de intakte aflejringer ligeledes skulle veere
provetaget med en prove pr. 30 ton for, at modtagestationerne ville
modtage dem. Da der pa dette tidspunkt ikke kunne findes en boreen-
treprener, der samtidig med udboringen kunne fore tilsyn, matte CO
udfere dette og foretage afmeerkning mv., hvorfor CO pa tidspunk-tet
var nedsaget til at beskeeftige 3 mand ved forklassificeringen. Af
hensyn til de generelt stigende jordpriser var dette pa tidspunktet for
foretagelsen af den supplerende forklassificering den mest gkonomisk
effektive metode til brug for bortskaffelse og deponering af jorden. Det
gores saledes geeldende, at udgifterne til CO er markedskonforme.

3.3.11 Skennede udgifter til jordhindtering af Streedet

3.3.11.1 Det gores geeldende, at Sagseger skal baere omkostningerne til
skennede udgifter til jordhandtering af Streedet.
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3.3.11.2 Omkostningerne daekker over skennede ekstraomkostninger
til deponering af forurenet jord i forbindelse med anleeggelse af Stree-
det’, jf. Aftalens punkt 2.3. Forud for indgaelsen af Aftalen indgik
Sagseger indgik en aftale med Rodovre Kommune om overdragelse af
Straedet (bilag 3). Sagsoger indgik aftalen pa vegne af selskabet RH ApS
(der i dag er overdraget til Sagsogte) hvor Sagseger for-pligter sig til —
overfor Redovre Kommune - at levere bl.a. matr.nr. o, xxx, Redovre til
brug for anleeggelse af Streedet. Dette er dog forudsat, at matr.nr. o
overdrages uden forurening, eller at Sagsoger star for oprensning af
den forurenede grund, der er kortlagt pa vidensniveau 2.

3.3.11.3 Ud fra relevante forventninger til forurening pa omradet for
anleeggelse af ‘Streedet’ har CO pa baggrund af erfaringspriser udar-
bejdet et gkonomisk overslag for omkostninger til jordhandteringen, og
det er de samlede omkostninger i forbindelse med héndteringen og
bortskaffelse (dvs. opgravning, transport og deponering) af i alt 2.400
tons overskudsjord, der er givet overslag pa. Der er neermere redegjort
herfor i memo udarbejdet af CO, der er vedlagt som bilag N.

3.3.11.4 Da forholdet endnu ikke er afklaret mellem Redovre Kom-
mune og Sagsoger, kan Sagsogte i kraft af sit ejerskab af RH ApS
risikere at have et gkonomisk mellemvaerende med Rodovre Kommune
pa baggrund af en aftale, som Sagsoger de facto er part i. Pa denne
baggrund gores det fortsat geeldende, at Sagsoger skal baere om-
kostninger til skennede udgifter til jordhandtering af Streedet. Dette
ogsa i betragtning af, at Sagsoger ikke som opfordret har fremlagt er-
kleering fra Redovre Kommune, der frafalder et eventuelt krav, jf. op-
fordringen i duplikkens punkt 3.8.5. Sagsogers fremleeggelse af bilag 27
og 28, hvor der redeggres for den enskede brug af arealet ved bereg-
ning af byggeretter, kan ikke fore til et andet resultat.

3.3.12 Udgifter til NI A/S ("NI”)

3.3.12.1 Det gores geeldende, at Sagseger skal baere omkostningerne til
NL

3.3.12.2 Udgifterne omfatter teknisk radgivning, herunder kalkula-
tionskontrol og gennemgang af jordopgerelser og -priser i forbindelse
med udgravning og bortskaffelse af jord pa Ejendommen. Da teknisk
radgivning er en nedvendig og relevant omkostning for at bringe Ejen-
dommen i en stand, der er overensstemmende med Aftalen, er udgifter
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hertil en del af Sagsogers indestaelser og ovrige aftalevilkar, hvorfor
Sagsoger skal baere omkostningerne hertil.

3.3.12.3 Udgifterne omfatter bl.a. teknisk raddgivning, herunder kalku-
lationskontrol og gennemgang af jordopgerelser og -priser, der udger
en nedvendig og relevant omkostning for at bringe Ejendommen i en
stand, der er i overensstemmelse med Aftalen. I den forbindelse gores
det tillige geeldende, at de skeannede udgifter til NI er udtryk for et
honorar, der ligger lavere end markedsstandarden for lignende radgi-
veres udforelse af arbejdsspor af fornaevnte karakter.

3.3.12.4 Som sagens bilag V er vedlagt en specificeret opgerelse over
NIs timeforbrug og omkostninger.

3.3.13 Tilleg til VC

3.3.13.1 Det gores geeldende, at Sagseger skal baere omkostningerne i
forbindelse med tilleeg til VC pa 15%.

3.3.13.2 Det skal i den forbindelse bemzerkes, at samtlige udgifter til
udgravning og oprensning (dog ikke udgifter til COs forklassificering
og udgifter til NI) er inklusiv et tilleeg til Sagsogtes totalentreprener VC
pa 15% af omkostningerne. Sagsogtes tilleeg til VC udspringer af aftale
og saedvanlig praksis mellem Sagsogte og dennes totalentreprener VC.
Det er mellem Sagsogte og VC aftalt, at VC skal honoreres med 15% for
alle ekstraarbejder i forbindelse med entrepri-sen. VCs tilleeg pa 15% i
forbindelse med udgravning og oprensning af Ejendommen er i
overensstemmelse med storrelsen pa andre tilleeg for ekstraarbejde
forestaet af VC, jf. bilag R, punkt 4. VC har i den forbindelse staet for
handteringen af ekstraarbejderne, herunder indhentet tilbud fra CO og i
ovrigt haft dialogen med CO sidelebende med arbejdets udforelse. Et
andet eksempel pa, at VC er berettiget til et tilleeg pa 15% er vedlagt
som bilag S, hvor tilleegspriser pa badeelementer tillige tilleegges 15% til
VC.

3.3.13.3 Det gores geeldende, at tilleegget er af seedvanlig storrelse for
totalentrepriser af denne karakter.

3.3.14 Sagsegtes krav skal ikke begraenses
3.3.14.1 Det gores geeldende, at Sagsegtes krav mod Sagseger ikke skal

begreaenses af COs forudsatte pris i bilag 10 (kr. 2,3 mio.), som dette
subsidieert geres geeldende af Sagsoger, da der er tale om en forklassifi-



75

cering, hvis formal er at udarbejde et overslag baseret pa indledende
boringer og jordprever. COs opgorelse er baseret pa overslags- og
erfaringspriser og udger derfor et estimat pa dageeldende og kendte
forudseetninger. Omkostningerne til udgravning og oprensning af jord,
som fremgar af bilag U er derimod baseret pa de faktiske meengder og
omkostninger.

3.3.14.2 Endvidere gores det geeldende, at Sagsogte ikke vil opna en
ubegrundet berigelse, nar Sagseger paleegges at beere omkostningerne i
bilag U, da Sagseger ifolge Aftalen qua indestéelse er forpligtet til bl.a.
at fjerne forurenet jord fra Ejendommen og da det i ovrigt er et aftalt
vilkar, at Ejendommen er bygbar. Hertil skal det naevnes, at Sagsogte
selv aftholder betydelige omkostninger til udgravning og handtering af
jord klassificeret som jordklasse 0-1, da Sagsoger ikke i medfor af Afta-
len indestar for dette.

3.4 Sagsegtes bevisforelse og reklamation

3.4.1 Det gores geeldende, at Sagsogte siden overdragelsen af Ejendom-
men har orienteret Sagseger om forureningen pa Ejendommen og gko-
nomiske overvejelser ved metoden til udgravning og oprensning.
Sagsoger, der pa Ejendommen siden overdragelsen har veret repraesen-
teret ved JM, har endvidere ikke benyttet sig af muligheden for at gere
indsigelser imod eller i ovrigt have bemaerkninger til metoderne til
udgravning og oprensning.

3.4.2 Endvidere gores det geeldende, at kravet, der fremgar af omkost-
ningsopgerelsen bilag U, er tilstraekkeligt dokumenteret. Det bestrides i
den forbindelse, at Sagseogte burde have sikret bevis forud for sagens
anleeg ved optagelse af syn og sken. Sagsegtes beviser for det pastaede
krav er sikret ved de i sagen fremlagte dokumenter, herunder seerligt
ved dokumentation i form af aftalesedler og keresedler/modtagerkvitte-
ringer fremlagt ved bilag H-K. Syn og sken forud for bortskaffelse og
deponering af jorden ville ikke have fort til et andet resultat.

3.4.3 Hertil gores det geeldende, at Sagsoger blev underrettet om foru-
reningen umiddelbart efter overtagelsen, jf. bilag A, og at Sagseger lo-
bende blev underrettet om udgravning og oprensning af Ejendommen
og blev i den forbindelse opfordret til at besigtige Ejendommen, jf. bilag
D, hvorfor det for Sagseger var lige sa neerliggende at sikre bevis gen-
nem syn og sken for, om Ejendommen pa tidspunktet for overdragelsen
var eller ikke var forurenet og i gvrigt var bygbar. Sagsegte havde ikke
anledning til at indlede syn og sken forud for udgravningen, eftersom
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Sagsoger blev orienteret og segt involveret uden at gore relevant indsi-
gelse mod fremgangsmaden.

4. Sammenfatning
4.1 Sammenfattende gores det geeldende,

(i) at Sagseger i medfer af Aftalen indestar for, at Ejendommen ikke er
forurenet. Herudover er det et aftalt vilkar, at Ejendommen er bygbar,

(ii) at Ejendommen pa tidspunktet for overdragelse var forurenet og i
ovrigt ikke var bygbar,

(iii) at Sagseger skal baere omkostningerne i bilag U og

(iv) at Sagsegte pa tilstraekkelig vis har dokumenteret kravet og rekla-
meret overfor Sagseger

4

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

Rettens begrundelse og resultat

Sagen angar parternes respektive krav i forbindelse med overdragelse af anpar-
terne i RH ApS med en tilhorende ejendom i Redovre. Efter punkt 5.8 i
parternes overdragelsesaftale af 10. december 2019 (bilag 2) har sagsegerne
krav pa betaling af en restkebesum pa 10 mio. kr. senest den 1. sep-tember 2021.
Det er omtvistet, om sagsegte har et modkrav som folge af, at ejen-dommen pa
tidspunktet for overdragelsen var forurenet og ikke “bygbar”, og om
modkravet i givet fald overstiger restkebesummen.

I overdragelsesaftalens punkt 4.3 star der ”... Selger indestdr for, at Ejendommen
kan bebygges til boligformdl uden seerlige krav til ekstrafundering, samt at Ejendommen
ikke er forurenet, eller at Keber, sdfremt der pdvises forurening, herunder overfladeforu-
rening, kan opnd fornedne myndighedstilladelser til at bebygge og anvende Ejendom-
men til erhverv 0g boligformdl i overensstemmelse med lokalplanen ... uden serlige
meromkostninger eller varige afvaergeforanstaltninger.” Det er herefter angivet, at
notat af 29. oktober 2019 (bilag 8) og jordbundsundersegelse af 25. oktober 2019
(bilag 9) vedlaegges.

I overdragelsesaftalens punkt 9.7 er anfort ”... I forbindelse med overdragelsen af
Anparterne i Selskabet garanterer Seelger vedrorende miljoforhold, ... at ved eventuel
forurening af Ejendommen - hvorved der ikke kan opnds de fornedne myndighedstilla-
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delser uden vilkir om saerlige meromkostninger eller varige afveergeforanstaltninger til
at bebygge og anvende Ejendommen til erhverv og boligformdl i overensstemmelse med
lokalplanen ... - skadeslosholder Seelger Kobers omkostninger til oprensning af forure-

ningen ...”

Det fremgar af fremlagte aftaleudkast (bilag 15 og 20) og de forklaringer, som er
afgivet af D og G, at formuleringen “eller at Kober, sifremt der pivises forurening,
kan opni fornedne myndighedstilladelser til at bebygge 0g anvende ejendommen til
erhverv- og boligformil i overensstemmelse med lo-kalplanen” indgik i punkt 4.3 et
aftaleudkast, og at sagsogtes repraesentant i et senere udkast foreslog sletning af
formuleringen, men at en i vidt omfang til-svarende formulering blev medtaget
i den endelige version af aftalen med tilfojelse af “uden saerlige meromkostninger
eller varige afvaergeforanstaltninger”. D har forklaret, at kobers advokat prevede at
lave det til en ren indestaelse for, at der ikke var forurening, og at seelger holdt
fast i det, som han oprin-deligt havde skrevet punkt 4.3. D har videre forklaret,
at han kreevede, at punkt 9.7 skulle eendres, séledes at der var parallelitet
mellem punkt 4.3 og 9.7, idet seelger ellers ville blive “fanget pa det forkerte
ben” i punkt 9.7.

I geoteknisk rapport af 25. oktober 2019 om indledende jordbundsundersogelse
(bilag 9) star der: ”... I de udforte boringer er der overst konstateret blandet fyldjord af
sand og ler med varierende indhold af humus of byggeaffald i form af tegl- og slaggere-
ster ... Ved projektering eller okonomisk vurdering af ekstrafundering md vi gore op-
meerksom pd, at der i umiddelbar neerhed af boringerne kan vare andre jordbunds- og
funderingsforhold ... ”

I notat af 29. oktober 2019 om orienterende miljoteknisk undersegelse (bilag 8)
star der: ”... Der blev pdvist lettere forurening i 40 % af fyldjordsproverne ... Der blev
ikke pivist klasse 4 jord, hvilket man dog skal forvente at kunne stode pi enkelte steder
pd grunden ...”

Efter en samlet vurdering af de foreliggende oplysninger, herunder det ovenfor
anforte, finder retten, at bestemmelsen i overdragelsesaftalens punkt 4.3 ikke
skal forstas som en indestaelse for fuldsteendigt fraveer af forurening. Retten har
herved lagt veegt pa ordlyden i punkt 4.3, herunder anvendelsen af ordet “el-
ler”, som under de foreliggende omsteendigheder ma forstas i sammenheeng
med garantibestemmelsen i punkt 9.7 samt overdragelsesaftalens bilag i form af
notat af 29. oktober 2019 og jordbundsundersegelse af 25. oktober 2019.

I punkt 4.3 indestar sagsegerne for, at sagsogte, safremt der pavises forurening,
kan opna fornedne myndighedstilladelser til at bebygge og anvende ejendom-
men i overensstemmelse med lokalplanen uden serlige meromkostninger eller
varige afveergeforanstaltninger. Ud fra det oplyste leegger retten til grund, at



78

forureningen ikke har udlest myndighedskrav. Herefter og pa baggrund af de
ovrige oplysninger i sagen finder retten det ikke godtgjort, at der foreligger
forurening, der kan give grundlag for det modkrav, som sagsogte har fremsat
over for sagseggerne.

Efter det foreliggende, herunder mail af 23. marts 2020 med vedhaeftede fotos
(bilag 13) og COs rapport af 25. august 2020 med fotos (bilag 10) samt den for-
klaring, som er afgivet af F, finder retten det heller ikke tilstraeekkeligt godtgjort,
at elendommen er afleveret i strid med overdragelsesaftalens punkt 4.4.

Efter overdragelsesaftalen har sagsogerne som naevnt krav pa betaling af en re-
stkebesum pa 10 mio. kr. Af de ovennaevnte grunde finder retten, at der ikke
skal gives sagsogte helt eller delvist medhold i det fremsatte modkrav. Det, som
sagsogte i ovrigt har anfort, kan ikke fore til et andet resultat.

Sagsegernes betalingspastand tages herefter til folge som nedenfor bestemt, og
sagsogerne frifindes for sagsegtes selvsteendige pastand.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, omfang, forleb og udfald fastsat til
deekning af advokatudgift med 400.000,00 kr., af retsafgift med 161.500,00 kr. og
af udgift til syn og sken med 30.573,60 kr., i alt 592.073,60 kr. Det er oplyst, at
sagsggerne er momsregistrerede.

THI KENDES FOR RET:
TE A/S skal til MO ApS, BA ApS, HO ApS, IA ApS, AL ApS og SA ApS betale i
alt 10.000.000,00 kr. med morarente i henhold til renteloven fra den 1. september

2021 til den 14. oktober 2021 og med procesrente fra den 14. oktober 2021.

MO ApS, BA ApS, HO ApS, IA ApS, AL ApS og SA ApS frifindes for TEs
selvsteendige pastand.

TE A/S skal til MO ApS, BA ApS, HO ApS, IA ApS, AL ApS og SA ApS betale
sagsomkostninger med i alt 592.073,60 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.
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