REFERAT Byradet 2022-2025 d. 25-04-2022

Meadedato Mandag d. 25. april 2022 kl. 17:30
Maeadested Byrédssalen, Radhuset

Benedikte Kizr, Betina Svinggaard, Claus Christoffersen, Gitte
Kondrup, Harun Avdal, Peter Poulsen, Silas Drejer, Thomas

Horn, Christian Holm Donatzky, Knud Mogensen, Birgitte Bergman
(Fraveer), Claus Birkelyng, Gert Dyekjer, Janus Kyhl, Jens

Bertram, Knud Vinther Hansen, Michael Lagoni, Michael
Mathiesen, Thomas Kok, Ulla Kokfelt, Bente Borg Donkin, Marlene
Harpsege, Mette Lene Jensen, Allan Berg Mortensen, Jorgen
Bodilsen, Steen Boldsen
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Beslutning: Godkendelse af indkaldt stedfortraeder

Sagen afgores i:
Byradet 2022-2025

Sagsfremstilling

Birgitte Bergman (C) har meldt afbud til mgdet pa grund af arbejdsmaessige arsager.
1. suppleanten, Steen Boldsen (C), deltager i madet i stedet for Birgitte Bergman.

INDSTILLING

Borgmesteren indstiller,

1. at det godkendes, at Birgitte Bergman (C) har lovligt forfald.

2. at det godkendes, at Steen Boldsen (C) er indkaldt som rette stedfortraeder for
Birgitte Bergman (C).

BESLUTNINGER BYRADET 2022-2025 DEN 25-04-2022

Indstillingerne godkendt.

Fravaerende:

Birgitte Bergman



Beslutning: Godkendelse af dagsorden

Sagen afgores i:
Byradet 2022-2025

BESLUTNINGER BYRADET 2022-2025 DEN 25-04-2022

Steen Boldsen (C) deltog i stedet for Birgitte Bergman (C).

Dagsordenen blev godkendt.

Fravaerende:

Birgitte Bergman



Beslutning: Anke dom vedrgrende Mardrupvej 15

Sagen afgores i:
Byradet 2022-2025

Indledning

Helsinggr Kommune solgte i 2016 den tidligere tekniske forvaltning pa Mgrdrupvej 15-19,
Espergeerde, efter et offentligt udbud til Initus Ejendomme A/S (herefter "Initus”).

Kaber har efterfelgende anlagt en erstatningssag mod Helsingar Kommune, jf.
sagsfremstillingen nedenfor.

Retten i Helsinggr har den 31. marts 2022 afsagt dom og palagt Helsinggr Kommune at betale
kr. 474.303 med tilleeg af procesrente og retsafgift.

Byradet skal tage stilling til, om dommen skal ankes.

Retsgrundlag
Planloven.

Sagsfremstilling

Initus anlagde den 11. maj 2020 retssag mod Helsinggr Kommune med pastand om betaling af
kr. 1.470.728,- med tillaeg af procesrente. Initus kraevede erstatning med henvisning til

1. ikke-oplyst jordforurening.
2. ikke-oplyste kloakledninger pa ejendommen.

3. erstatning som fglge af Planklagenaevnets ophaevelse af lokalplan 3.33.

1. Ikk | jordforurenin

Helsinggr Kommune udbad i 2016 ejendomme, hvor den tidligere tekniske forvaltning var
beliggende.

Udbudsmaterialet indeholdt en raekke oplysninger om bl.a. slgjfede olietanke og vilkar om
kommunens ansvar for forurening pa ejendommen.

| forbindelse med byggeriet fandt Initus jordforurening pa ejendommen samt forurening med
asfaltsmulder og slaggerester.

Retten har lagt til grund, at kommunen havde fraskrevet sig ansvaret for forurening, at Initus
ikke kunne veere i tvivl om dette, at Initus har haft muligheden for at undersgge ejendommen

men har undladt dette, samt at Initus kunne indregne disse forhold i sit tilbud.

For sa vidt angar asfaltsmulder og slaggerester har kgber udover ovenstaende ikke



dokumenteret, at disse var udlagt ulovligt eller udgar en mangel ved ejendommen.

Retten frifandt derfor Helsinggr Kommune for denne del af erstatningskravet.

2. Ikke-opl ildevandsledninger pa ejendommen

Udbudsmaterialet indeholdt oplysninger om placeringen af (kendte) forsyningsledninger.
Under byggeriet stadte Initus pa en spildevandsledning, der ledte spildevand fra ejendommen
Gefionsbakken 2 og til Mgrdrupvej. Spildevandsledningen var placeret langs med den tidligere

administrationsbygning. Administrationsbygningen er opfart i 1958 i Tikeb Kommunens ejertid.

Fundet af spildevandsledningen medfaerte en raekke udgifter til midlertidig omlaeggelse og
fiernelse af ledningen.

Helsinggr Kommune blev degmt til at betale disse udgifter.

Udbuddet skete pa vilkar om, at projektet overholdt den dageeldende kommuneplanramme.

Den dageeldende kommuneplanramme fastsatte det maksimale etageantal til 3. Det fremgik
desuden under afsnittet "seerlige bestemmelser”, at ”Etageantallet skal begreenses til 2 etager
op mod nabomatrikel.”

Helsinggr Kommune vedtog den 28. august 2017 en lokalplan, der muliggjorde opfgrelse af det
vindende projekt. Lokalplanen blev paklaget.

Planklagenaevnet traf den 2. november 2018 en forelgbig afgarelse om at tillzegge klagen
opsaettende virkning og pabad byggeriet standset.

Planklagenaevnet traf den 29. november 2018 afgerelse om at ophaeve lokalplanen med
henvisning til, at lokalplanen var i strid med kommuneplanens rammebestemmelse om
begreensning af etageantallet til 2 op mod nabomatrikel.

Helsinggr Kommune holdt den 12. november 2018 et besigtigelsesmade med Initus.

Helsinggr Kommune udarbejdede herefter et kommuneplantillzeg og en lokalplan, som Byradet
den 26. november 2018 med stemmerne 14-10 vedtog at sende i haring.

Helsinggr Kommune holdt den 10. december 2018 endnu et besigtigelsesmade med
bygeherre. Det fremgar af referatet fra madet, at Initus ” For ikke at foregribe plangrundlaget i
forhold til 2. sal pa bygning A, vil vende tilbage med muligheder og udgifter forbundet med at
udskyde denne del til efter lokalplanens vedtagelse.”

Initus besluttede ensidigt efter madet at standse byggeriet, for sa vidt angar opfgrelsen af



tredje etage, og sendte den 18. december 2018 i henhold til aftale opg@relse over skonomiske
krav i forbindelse med "standsningen” af vore arbejder ovennsevnte sted.”.

Initus oplyste den 4. januar 2018, at de ikke sa alternativer, der kunne begreense udgifterne til
standsningen.

Helsinggr Kommune afviste den 14. januar 2018 telefonisk at ville daekke udgifterne i
forbindelse med standsningen og fugte dette op skriftligt den 14. og 16. januar 2018.

Byradet vedtog endeligt lokalplanen den 25. februar 2019 med stemmerne 13-12.

Retten har blandt andet med henvisning til kommunens ageren under sagen fundet, at
kommunen skulle erstatte udgifterne ved standsningen af byggeriet.

| Betaling af :

Efter retsplejeloven skal opfyldelse af en dom (betaling af erstatningen) ske inden 14 dage fra
afsigelse af dommen. Helsingar Kommune har derfor betalt belgbet med forbehold for, at
dommen ankes.

5. Anke

Helsinggr Kommune kan anke dommen til Jstre Landsret inden 4 uger fra afsigelsen af
byrettens dom, hvilket vil sige senest den 28. april 2022.

Helsinggr Kommunes advokat Jacob Brandt har udarbejdet en indstilling om, hvorvidt
kommunen bgr anke sagen, se bilag 2. Advokat Jacob Brandt anbefaler, at kommunen ikke
anker sagen.

Center for Kultur, Erhverv, Politik og Organisation er enig i anbefalingen.

@konomi/Personaleforhold

Helsinggr Kommune er samlet set blevet dgmt til at betale 474.000 kr. i erstatning, 13.000 kr. i
retsafgift og 80.000,00 kr. i procesrente.

Der er ikke afsat midler til betaling af erstatning pa i alt 567.000 kr. Det anbefales derfor, at
erstatning og procesrenter finansieres af kommunens kassebeholdning og tildeles
budgetomrade 826 Administration, jf. tillaegsbevillingsoversigt nedenfor.

Tabel 1. Tilleegsbevillingsoversigt
Arets priser, netto i 1.000 kr. 2022

Drift, rammestyret

@konomi- og Erhvervsudvalg 567

Budgetomrade 826 Administration 567




Nettopavirkning pa kommunens 567
kassebeholdning

| starre erstatningssager er der praksis for, at kommunens kassebeholdning deekker
udgifterne, nar det ikke er muligt at anvise alternativ finansiering.

INDSTILLING

Administrationen indstiller,

1. at dommen ikke ankes,

2. at kendelsen om sagsomkostninger ikke keeres. Dette er ensbetydende med, at
der betales erstatning, retsafgift og procesrenter til Initus i alt 567.000 kr., som
finansieres af en tillzegsbevilling pa tilsvarende belgb til det rammestyrede omrade
pa budgetomrade 826 Administration, jf. tabel 1.

3. at kommunen pastar frifindelse og tilbages@gning af erstatning, hvis dommen
ankes af modparten.

BESLUTNINGER GKONOMI- OG ERHVERVSUDVALGET 2022-2025 DEN 25-04-2022

Det blev supplerende oplyst, at modparten har besluttet ikke at anke dommen.

Indstillingerne anbefales.

BESLUTNINGER BYRADET 2022-2025 DEN 25-04-2022

Steen Boldsen (C) deltog i stedet for Birgitte Bergman (C).

Indstillingerne godkendt.

Fravaerende:

Birgitte Bergman



Beslutning: Tilbagekgbsklausul vedr. Rasmus Knudsens Vej 9 i
Helsingar

Sagen afgores i:
Byradet 2022-2025

Indledning

Unord har rettet henvendelse til Helsinggr Kommune, da Unord gnsker at saelge ejendommen
beliggende Rasmus Knudsens Vej 9, 3000 Helsinggr, matr. nr. 55bh Helsingar Overdrev.
Baggrunden for Unords henvendelse er, at der eksisterer en tilbagekabsklausul for kommunen
pa ejendommen.

| neervaerende sag gnskes stillingtagen til, om tilbagekabsklausulen skal frikgbes.

Retsgrundlag
Kommunalfuldmagten.

Relation til vision og tvaergaende politikker
Sagen har ingen seerskilt relation til vision og tvaergaende politikker.

Sagsfremstilling
1. Historik

Helsinggr Kommune overdrog ved skgde af 18. juli 1983 ejendommen matr. nr. 55bh Helsingar
Overdrev, beliggende Rasmus Knudsensvej 9, 3000 Helsinger til Helsinger Tekniske Skole og
Helsingegr Handelsskole — i dag Unord. Ejendommen var ved overdragelsen ubebygget, men
teenkt til opfarelse af bygninger til undervisningsbrug.

| dag er ejendommen bebygget med undervisningslokaler, som ejes og drives af Unord.

Ejendommen blev i 1983 overdraget til Unord uden vederlag, men pa vilkdr om at Kommunen
kunne kreeve ejendommen tilbageskadet — hvis ejendommens bygninger pa et tidspunkt ikke
lzengere anvendes til undervisningsbrug — mod til gengaeld at overtage samtlige panthaeftelser
pa ejendommen.

Unord gnsker nu at overdrage ejendommen med bygninger til eksempelvis en
ejendomsudvikler. Kommunens tilbageskadningsret er derfor aktuel, da ejendommen ikke
leengere skal anvendes til undervisningsbrug.

Ejendommen har pantehaeftelser for ca. 105 mio. kr. Kommunen har anslaet ejendommens
veerdi inkl. eksisterende bygninger til ca. 60 mio. kr. Fortolkes skgdeteksten efter sin ordlyd,
star Kommunen saledes til at kunne kraeve en ejendom med en veaerdi pa ca. 60 mio. kr.
tilbageskadet mod at overtage panteheeftelser for ca. 105 mio. kr.

Pantehaeftelserne pa ca. 105 mio. kr. er pantehaeftelser, som ogsa er lyst pa Unords tre gvrige
ejendommen. Af de ca. 105 mio. kr. er det kun de 34 mio. kr., som alene er lyst pa



ejendommen i Helsingar. De resterende 71 mio. kr. er tillige lyst pa Unords tre gvrige
ejendomme. Unord har saledes givet sikkerhed for den samme geeld i fire ejendomme, uden at
det fremgar, om geelden er relateret til eendommen i Helsinger eller e;j.

2. Til kabskl I
Det fremgar af skgdets pkt. 5, at;

Safremt de bygninger, der opferes pa grunden, senere ikke anvendes til undervisningsbrug,
har Helsingar Kommune efter naermere forhandling ret til at kreeve ejendommen tilbageskadet,
i hvilken forbindelse Helsingar Kommune — séfremt kommunen benytter sig af neevnte ret — er
pligtig at overtage de i eiendommen lyste pantehaeftelser.

Da formuleringen i sk@deteksten er beheaeftet med usikkerhed, har administrationen faet
foretaget en ekstern vurdering af skadeteksten af advokatfirmaet Horten.

Ved en ordlydsfortolkning er tilbagesk@dningsretten betinget af, at Kommunen overtager
samtlige panteheeftelser pa ejendommen, hvilket i dag vil sige heeftelser pa ca. 105 mio. kr.,
som langt overstiger ejendommens markedsveaerdi. Horten vurderer dog, at hensigten med
skgdeteksten ikke har veeret, at give Unord mulighed for at belane ejendommen ved
sampantsaetning med den konsekvens, at vaerdien af tilbageskadningsretten bliver illusorisk.

Hortens fortolkning af formalet med skadeteksten er, at Unord pa den ene side ikke ved et
videresalg har skulle tiene penge pa den vederlagsfrie overdragelse af grunden, og at
Kommunen pa den anden side ikke skulle fa en urimelig fordel ved at overtage ejendommen til
en urimelig (lav) pris. Dette formal har man sggt at opna ved at angive at salgsveerdien af
ejendommen efter fradrag af panteheeftelser tilgar Kommunen som modydelse for den
vederlagsfrie grund.

Horten har vurderet, at der er gode argumenter for, at formalsfortolkningen ma tillzegges vaegt
frem for ordlydsfortolkningen.

. Veerdian | f til kadningsr n ved fradr f ninger

Safremt formalsfortolkningen laegges til grund, vil Kommunen formentlig ikke veere berettiget til
at fa veesentlig vaerdimaessig andel af den bygning, Unord har opfart pa ejendommen.

Ved en fremskrivning af veerdiansaettelsen af ejendommen pa 9 mio. kr. fra 1983 med 2 %
arligt vil eiendommens veaerdi i 2022 veere 16.020.000 kr.

Horten har anbefalet en rentefremskrivning pa 2 % arligt. Det er ogsa denne rentesats
Kommunen som udgangspunkt anvender i finansielle beregninger.

4. Kommunalretlige forhol

Kommunen er i henhold til kommunalfuldmagtens princip om gkonomisk forsvarlig forvaltning



forpligtet til at udnytte sine skonomiske rettigheder over for tredjemand bedst muligt. Endvidere
geelder der efter kommunalfuldmagtsreglerne et forbud mod at yde statte til enkeltpersoner
eller —virksomheder mv.

Selvom formuleringen af Kommunens ret i skadet er uklar, er der formentlig ikke grundlag for
at konkludere, at den er uden gkonomisk veaerdi. Kommunen er derfor efter
kommunalfuldmagtsreglernes princip om gkonomisk forsvarlig forvaltning og forbuddet mod
stotte formentlig forpligtet til at udnytte retten/kreeve kompensation for dens veerdi. Samme
resultat fglger efter omstaendighederne ogsa af statsstettereglerne.

Horten har vurderet samlet set, at Kommunen er forpligtet til at kreeve gskonomisk
kompensation svarende til veerdien af tilbageskg@dningsretten fra Unord for at kunne frasige sig
tilbageskadningsretten.

5. Frikgbsaftale

Administrationen anbefaler, at der indgas aftale mellem Unord og Kommunen, hvor Unord
frikaber ejendommen fra Kommunens tilbagekgbsret. Prisen for Unords frikgb af ejendommen
fra tilbagekgbsretten aftales til 16.020.000 kr. svarende til fremskrivning af 9 mio. kr. med 2 %
arligt.

Efter Kommunens modtagelse af frikabsbelabet skal tilbagekgbsretten anses for bortfaldet i sin
helhed.

@konomi/Personaleforhold

Grunden er oprindeligt veerdisat til 9 mio. kr. Som det fremgar oven for vil en fremskrivning med
2 % arligt give et belgb pa 16.020.000 kr. i 2022.

Center for @dkonomi og Ejendomme indstiller, at indtaegten tilfalder kommunekassen.

Kommunikation/Hering
Sagen giver ikke anledning til saerskilt kommunikation/hgring.

INDSTILLING

Administrationen indstiller,

at det godkendes, at Frikgbsaftale indgas med Unord pa de i sagsfremstillingen
beskrevne vilkar.

BESLUTNINGER GKONOMI- OG ERHVERVSUDVALGET 2022-2025 DEN 25-04-2022

Indstillingen anbefales.

BESLUTNINGER BYRADET 2022-2025 DEN 25-04-2022
Steen Boldsen (C) deltog i stedet for Birgitte Bergman (C).

Indstillingen godkendt.






Godkendelse af referat

Sagen afgores i:
Byradet 2022-2025
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