HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 20. juni 2012

Sag 92/2010
(2. afdeling)

Mariagerfjord Kommune

(advokat Jens Andersen-Mpller)

mod

Boet efter Lene Skak Melgaard
(advokat Jergen Horstmann, beskikket)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Aalborg den 5. december 2008 og af Vestre
Landsrets 2. afdeling den 29. oktober 2009.

I pddemmelsen har deltaget fem dommere: Peter Blok, Jytte Scharling, Thomas Rerdam,

Hanne Schmidt og Lars Hjortnazs.

Pastande
Appellanten, Mariagerfjord Kommune, har péstdet frifindelse, subsidizrt at erstatningen fast-

szettes til et mindre beleb end det péstaede.

Indstvnte, boet efter Lene Skak Maolgaard, har nedlagt pastand om, at Mariagerfjord Kom-
mune skal betale 775.000 kr., subsidieert et mindre beleb, med procesrente af 200.000 kr. fra
sagens anlag den 20. juni 2006 til den 14. august 2008 og af det fulde beleb fra den 15. au-
gust 2008.

Anbringender

Mariagerfiord Kommune har supplerende anfert bl.a., at kommunen ved udfyldelsen af ejen-

domsoplysningsskemaet ikke har haft en retlig forpligtelse, der reskker videre end til at svare

korrekt pa de spargsmal, som fremgar af skemaet. Indhentelse af oplysninger fra kommunen



erstatter ikke szlgerens loyale oplysningspligt i forbindelse med ejendomskeb. Der er tale om
en serviceydelse, hvor kommunerne sammenstiller umiddelbart tilgeengelige oplysninger om
den pag=zldende ejendom, is&r baseret pa registreringerne 1 BBR-registeret, og formalet er
ikke at give kebere enhver relevant oplysning om en ejendom. Skemaerne bruges typisk af
advokater og ejendomsmeaglere, og det er almindeligt kendt, at kommunernes besvarelser

ikke gar i dybden.

Den konkrete forureningssag var afsluttet, da kommunen i 2000 besvarede spergsmalene i
ejendomsoplysningsskemaet. Den forureningssag, der havde veeret i 1992, havde sdledes ikke
fort til padbud og var fra kommunens side blevet afsluttet i forbindelse med den sidste besigti-
gelse af ejendommen 1 februar 1992, Det var séledes korrekt, nar kommunen i ejendomsop-
lysningsskemaets punkt 4 svarede nej pd spergsmalet om, hvorvidt der var en “igangverende
miljosag”. Amtet havde pa davaerende tidspunkt ikke indledt sag om kortlaegning efter den
netop ikrafttrédte jordforureningslov. Det var ogsa korrekt 1 punkt 11 at svare nej pa spergs-
malet om, hvorvidt der var registreret et affaldsdepot pa ejendommen, idet amtet — der var
blevet orienteret om restforureningen i forbindelse med kommunens afslutning af sagen —

ikke havde foretaget en séddan registrering,.

Den afsluttede forureningssag kan ikke betragtes som genabnet som falge af, at jordforure-
ningslovens regler om kortlaegning var tradt i kraft den 1. januar 2000. Kortlegningsopgaven
14 hos amterne (nu regioneme), og amtets sag om kortleegning af restforureningen pa ejen-
dommen blev forst indledt 1 2005 pa basis af de oplysninger, man havde fiet fra kommunen i
1992. Selv hvis den afsiuttede forureningssag teknisk set métte anses som reaktiveret, var det
ikke en forsemmeise fra kommunens side, at man ikke havde faet etableret systemer, der sik-
rede, at afsluttede jordforureningssager, hvor det kunne komme pa tale, at amtet pa et tids-
punkt ville gennemfere kortleegning, blev registreret og systematiseret i et sddant omfang, at
det var muligt inden for kort tid at bringe oplysningerne frem og vurdere, om de skulle indgé i

besvarelsen.

Kommunens udtalelse i brevet af 22. august 2005 til Lene Skak Mglgaard kan ikke forstés

séledes, at kommunen har anerkendt et juridisk erstatningsansvar.



Der er ikke grundlag for at fastsatte et eventuelt erstatningsbelgb til de skennede udbedrings-
omkostninger i 2008. Der ma tages udgangspunkt i vaerdiforringelsen pé kebstidspunktet, som
efter skonsmand Claus Brinks besvarelse af spergsmaél 1 hegjst kan fastsettes til 175.000 kr.
Skenserkleringen ber ikke kunne tilsidesette resultatet af den omfattende underspgelse af
restforureningers effekt pa ejendomsveerdien, som er udarbejdet af Amternes Videncenter for
Jordforurening og Miljeministeriet. Efter rapporten kan det leegges til grund, at verditabet er
ca. 70.000 kr, pr. 1 mio. kr. i gjendomsveerdi efter den offentlige ejendomsvurdering, hvilket
for denne ejendom vil sige ca. 64.400 kr, Der er ingen nevneveerdig risiko for, at restforure-
ningen, som ligger under en sekundar bygning, vil medfere begraensninger i en ensket raden

eller padbud om supplerende oprensning.

Boet efter Lene Skak Malgaard har supplerende anfert bl.a., at det var en fejl, at kommunen

ikke i ejendomsoplysningsskemaet fra 2000 oplyste om restforureningen pa grunden, idet sa-
gen om denne forurening ikke kunne anses for afsluttet. Der var saledes tale om en vedva-
rende forurening, hvor kommunen havde anbefalet en jevnlig opfelgning med vandprever for
at sikre, at vandboringen pé ejendommen ikke var forurenet. Ogsé det forhold, at amtet efter
jordforureningsloven havde pligt til at tage stilling til spergsméalet om kortleegning af restforu-

reningen, taler for, at miljesagen ikke kunne anses for afsluttet.

Modtageren af et ejendomsoplysningsskema ma kunne regne med, at kommunen har afgivet
enhver relevant oplysning om ejendommen, som kommunen ligger inde med. Kommunen har
da ogsé i brevet af 22. august 2005 til Lene Skak Mglgaard erkendt, at man har "overset at
videregive oplysningen” om restforureningen. Boet gor dog ikke galdende, at kommunens

brev er udtryk for en anerkendelse af et erstatningsansvar.

Det kan ikke fritage kommunen for ansvar, at man pa et vilkarligt tidspunkt og et vilkérligt
valgt grundlag internt har besluttet at notere sagen som afsluttet. Det ma vaere kommunens
risiko, at man ikke har indrettet sine procedurer saledes, at det sikres, at medarbejdere, som
skal udfylde et ejendomsoplysningsskema, far kendskab til alle relevante oplysninger om

ejendommen, som kommunen er i besiddelse af,

P& grundlag af skenserkleringerne mé det leegges til grund, at en oprensning af forureningen

vil koste 775.000 kr. (2008-niveau). Ejendommens handelsveerdi ma pa grundlag af den sup-



plerende skenserklaering af 24. marts 2011 anses for at veere formindsket med et beleb sva-
rende til oprensningsudgifterne, ogsa selv om der ikke skal foretages oprensning. Derfor ber

erstatningen fastsattes til 775.000 kr.

Supplerende sagsfremstilling

I et brev af 24. februar 1992 fra Arden Kommune til Hans Jergen Jensen hedder det bl.a.:

”Vedr. olieforening péd Deres ejendom Hendrupgérdsvej 5.

Arden kommune, planafdelingen, har fra Dem féet telefonisk oplysning om, at der er
sket en olieforurening pa Deres ejendom, idet reret fra en overjordisk olietank er knaek-
ket. De har til kommunen oplyst, at ca. 1.000 [ olie er lgbet ned i jorden.

Planafdelingen har besigtiget ejendommen fredag den 31. januar 1992 med henblik pé
at aftale afvaergeforanstaltninger. Det er aftalt, at den olieforurenede jord i videst mulig
omfang graves veck. De har til kommunen oplyst, at vognmand Kaj Haferbier, Vebbe-
strup, skal kere den afgravede jord til den kontrollerede losseplads i Rerup. Kommunen
har til Dem udleveret en deklaration for olieforurenet jord, som vognmanden skal afle-
vere sammen med jorden pé lossepladsen 1 Rarup.

Ejendommen er pany besigtiget onsdag den 5. februar 1992 sammen med Poul Erik
Madsen fra Deres forsikringsselskab, Top Danmark. Det blev konstateret, at De havde
fjernet ca. 10 m? jord i en dybde af ca. 3,50 m under naturligt terreen. Ved lugtprover
blev det konstateret, at hovedparten af den forurenede jord var blevet fjernet. Dog havde
jorden i vestlig retning ind mod gardspladsen et restindhold af olie, ligesom jorden di-
rekte under staldbygningens fundament lugtede af olie. Det blev aftalt at foretage en
vandret borepreve ind under bygningen med et sneglebor for at konstatere, hvorvidt
olien havde bredt sig ind under bygningen.

Efter de aftalte proveboringer blev det ved en ny besigtigelse torsdag den 13. januar
1992 konstateret, at jorden under bygningen ligeledes lugtede af olie. Det blev aftalt, at
kommunen lod foretage analyse af en jordpreve med henblik pé at konstatere indholdet
af mineralolie i jorden. Kommunen afleverede den medbragte jordpreve til analyse hos
Hygiejnisk Forvaltning i Aalborg fredag den 14. januar 1992.

Samme dag konsulterede kommunen amtets miljpkontor med henblik pé en afklaring af
eventuelle videre foranstaltninger. Fra amtet blev det oplyst, at grundvandets strem-
ningsretning var i vestlig retning og dermed ind mod gérdspladsen og Deres vandbo-
ring. Amtet mente, at risikoen for en forurening af Deres vandboring ikke kunne ude-
lukkes — den blev dog betegnet som veerende lille i og med, at hovedparten af den foru-
renede jord var fjernet. Det blev aftalt, at kommunen informerede Dem om disse for-
hold.

Mandag den 17. februar 1992 aftaltes det pr. telefon med Dem de videre foranstaltnin-
ger for at minimere risikoen for en forurening af Deres vandboring. Det blev aftalt at
fierne s& meget som muligt af den umiddelbart tilgeengelige jord, indtil der ikke kunne



lugtes olie mere. Jorden under staldbygningen geres der ikke mere ved, idet det vurde-
res, at risikoen for en forurening herfra er minimal, fordi jorden ikke udszttes for en di-
rekte klimatisk pavirkning,

Af hensyn til Deres vandboring er det herfra i samradd med amtet anbefalet, at De far fo-
retaget en vandpreove fra Deres boring for at konstatere et eventuelt indhold af olie i
vandet. Det anbefales, at vandpreven gentages med ca. 3 méneders interval, séledes at
De i tide kan fé konstateret, hvis boringen bliver forurenet af olien.

Kommunen har den 20. februar 1992 modtaget resultatet af den indsendte jordpreve.
Resultatet er et indhold af mineralolie i jorden péa 4.030 mg/kg. Kopier af olieanalysen
vedlagges herved.

Endelig skal man anbefale Dem, at De kontakter kommunen, sé snart det sidste oliefor-

urenede jord er fjernet. Kommunen vil da foretage en sidste besigtigelse af ejendom-
men, hvorefter man herfra vil afslutte sagen.”

I et brev af 4. januar 1994 fra advokat Ken Ellemose til Arden Kommune hedder det bl.a.:

"Vedr, ejendommen Hendrupgardsvej 5, Hondrup, 9500 Hobro, tilherende Hans Jergen
Jensen,

Jeg henviser til kommunalt ejendomsoplysningsskema af 23.12.1993 hvoraf fremgér, at
der pa ovennzvnte ejendom har veeret en sag om olieforurening — forventet afsluttet.”

I et brev af 18. januar 1994 fra Arden Kommune til advokat Ken Ellemose hedder det:

”Vedr. ejendommen Hendrupgardsvej 5, 9500 Hobro, tilherende Hans Jergen Jensen.
Deres j.nr. 23.764

I forbindelse med kommunens ejendomsoplysningsskema af 23. december 1993 har De
fremsendt brev med anmodning om yderligere oplysninger om den olieforurening,
kommunen har omtalt i skemaet.

Hertil kan oplyses, at kommunen telefonisk blev kontaktet af Hans Jergen Jensen med
besked om, at roret til en overjordisk olietank var knaekket med det resultat, at ca. 1.000
| olie leb ned i jorden.

Kommunen besigtigede ejendommen, og der aftaltes afveergeforanstaltninger med Hans
Jorgen Jensen, der oplyste, at han havde truffet aftale med vognmand Kaj Haferbier,
Vebbestrup, om bortkersel af den forurenede jord.

Den kontrollerede losseplads har hertil oplyst, at man den 5. februar 1992 har modtaget
2 lees med ca. 30 t jord og den 26. februar 1992 1 laes med ca. 13 t jord.



Kommunen har besigtiget ejendommen efter afgravningen og har konstateret, at langt
hovedparten af den forurenede jord var fjernet, hvorfor man fandt en eventuel risiko for
yderligere forurening for minimeret, Herefter er sagen afsluttet herfra.

Dog har kommunen i samrad med amtet anbefalet, at der foretages vandprever fra ejen-
dommens boring med ca. 3 mdr. interval for at spore et eventuelt indhold af olie i van-
det. Kommunen er ikke vidende om, hvorvidt disse prever er foretaget.”

I gjendomsoplysningsskema af 21. september 2000 har Arden Kommune bl.a. foretaget af-

krydsninger saledes:

” X 4. Byggesag/miljosag

Er der igangverende byggesag pa ejendommen

X Nej Ja Bemearkninger

Er der igangveerende miljgsag pd ejendommen

X Nej Ja Bemarkninger

X 11. Affaldsdepot

Er der registreret affaldsdepot pd ejendommen
X Nej Ja Bemerkninger

X 12. Andre forhold

@nskes der oplysning i dette feit, mé spergeren formulere et spergsmal om konkrete forhold

Det bedes oplyst om ejendommen overgar fra 1- til 2-strengs kloaksystem
Nejﬁi

I den dageldende vejledning, der var knyttet til skemaet, og som var udarbejdet af Kommu-

nernes Landsforening, hedder det bl.a.:

“Det bemarkes, at blanketten ikke vil indeholde tilstrezlkelige oplysninger vedr. en
igangverende sag. Er der usikkerhed om sagens indholid, ber der rettes henvendelse til
kommunen.”

[ et brev af 22. august 2005 fra Arden Kommune, Teknisk Forvaltning, til advokat Uffe
Steffensen hedder det bl.a.:

”Arden kommune har i forbindelse med udferdigelse af ejendomsoplysningsskema
september 2000 ikke oplyst om et muligt affaldsdepot pa ejendommen Hendrupgaards-



ve] 5. Arden kommune erkender, at der i den forbindelse er blevet overset at videregive
oplysningen.”

Efter at amtet i 2005 havde meddelt Lene Skak Melgaard, at man péatenkte at kortlegge det
forurenede areal pé ejendommen pé vidensniveau 2, traf Region Nordjylland den 16. novem-

ber 2007 endelig afgerelse om kortlegning.

Til brug for Hejesteret har skensmand Claus Brink afgivet en supplerende skenserklering af
24. marts 2011.

Hojesterets begrundelse og resultat

Det mé leegges til grund, at sagen om olieforureningen p& den omhandlede ejendom blev af-
sluttet af Arden Kommune (nu Mariagerfjord Kommune) i 1992, efter at langt hovedparten af
den forurenede jord var blevet fjernet, idet kommunen var af den opfattelse, at der ikke var
nogen risiko knyttet til restforureningen. Det forhold, at kommunen i samradd med amtet anbe-
falede, at der regelmassigt blev taget vandprever, indebarer ikke, at sagen ikke kunne anses

for afsluttet af kommunen.

Efter jordforureningsloven, der tradte i kraft den 1. januar 2000, skulle amtet tage stilling til,
om restforureningen skulle kortleegges efter denne lov. Dette indebarer imidlertid ikke, at
ejendommen var omfattet af en “igangvaerende miljosag” i september 2000, da ejendomsop-
lysningsskemaet blev besvaret. Det bemearkes herved, at spergsmalet om kortlegning af

restforureningen efter det oplyste forst blev taget op af amtet i 2005.

Som anfert af byretten var kommunens besvarelse af de stillede spergsmaél séledes korrekt.

Hgjesteret finder endvidere, at der ikke — heller ikke efter ikraftireedelsen af jordforurenings-
loven — i forbindelse med besvarelsen af oplysningsskemaet p&hvilede kommunen en for-
pligtelse til pa eget initiativ at efterse, om ejendommen tidligere havde varet omfattet af en
miljgsag, med henblik pd, at man i bekreeftende fald kunne péafere skemaet en supplerende

bemerkning herom.

Hejesteret finder saledes, at kommunen ikke har begaet fejl i forbindelse med besvarelsen af

oplysningsskemaet.



Kommunens pastand om frifindelse tages herefter til folge, sdledes at byrettens dom

stadfastes.

I sagsomkostninger for landsretten skal boet efter Lene Skak Mglgaard til Mariager{fjord
Kommune betale i alt 57.968,75 kr., som omfatter 50.000 kr. til deekning af advokatomkost-
ninger og 7.968,75 kr. til afhjemling af skensmand Claus Brink.

I sagsomkostninger for Hajesteret skal statskassen til kommunen betale i alt 69.772 kr., som
omfatter 50.000 kr. til deekning af advokatudgifter, 9.460 kr. til deekning af retsafgifter og
10.312 kr. til deekning af udgifter til supplerende skenserklaring.

Thi kendes for ret:

Byrettens dom stadfastes.

I sagsomkostninger for landsretten skal boet efter Lene Skak Melgaard betale 57.968,75 kr. til

Mariagerfjord Kommune.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal statskassen betale 69.772 kr. til Mariagerfjord Kom-

mune.

Sagsomkostningsbelgbene skal betales inden 14 dage efter denne hejesteretsdoms afsigelse og

forrentes efter rentelovens § 8 a.



UiR ONLINE

U.2010.399V

U.2010.399V

Kommune erstatningsansvarlig over for ejer af fast ejendom
ved ikke [ oplysningsskema at have oplyst om tidligere
olieforurening.

Erstatning uden for kontraktforhold 111.2 - Miljoret 1.3,

K havde i 2000 kebt en ejendom pa landet for 815.000 kr. 1 det
kommunale oplysningsskema, som ejendomsmagleren da havde
indhentet, var der ingen oplysninger om en tidligere forurening, 1
2005 henvendte amtet sig til kommunen og K, i forbindelse med at
amtet, som led i kortleegningen af forurenede ejendomune efter jord-
forureningsloven, havde planer om at kortlegge K's ejendom pé vi-
densniveau 2, Kommunen paferte da BBR-¢jermeddelelsen, at gjen-
dommen var forurenet, og at sagen var vafklaret. K fandt ud af, at
der havde varet en olieforurening i 1992, hvor omkring 1.000 liter
olie var treengt ned i jorden. Den davearende ejer havde efter aftale
med kommunen foretaget afvargeforanstaltninger, og kommunen
havde indberettet forureningen til amtet, da den sluttede sagen. K's
salgere oplyste, at de ikke havde kendskab til olieforureningen. Det
fremgik af et oplysningsskema fra december 1993, som en advokat
for en tvangsauktionsrekvirent havde indhentet, at der var en forure-
ning efter olieudslip, og advokaten havde bedt kommunen om n@rme-
re oplysninger. Kommunen havde i 2000 haft oplysningerne om
olieforureningen pa et arkiv, og oplysningerne i oplysningsskemaet
fra 2000 var baseret pa elektroniske oplysninger om ejendommen. K
anlagde sag mod kommunen for at fi erstatning for udgifierne til
oprydning efter restforureningen, idet K mente, at kommunen havde
handtet ansvarspadragende ved ikke at give oplysning om forurenin-
gen i oplysningsskemaet. Det ville koste 775.000 kr. i 2008-priser og
609.000 kr. i 2000-priser at fjerne alle spor efter forureningen, som
var trzngl ind under en ladebygning. Der blev afholdt syn og sken
for at fa fastslaet, hvad ejendommens verdi med oplysningen om
forureningen var, og skensmanden vurderede bl.a., at en keber ville
forlange et afslag i prisen svarende til oprensningsudgifien. Kommu-
nen blev frifundet i byretten, Landsretten demte kommunen til at
betale en skensmassigt fastsat erstatning pa 250.000 kr,, idet lands-
retten fandt, at kommunen havde padraget sig erstatningsansvar ved
ikke at oplyse i skemaet, at der havde viret en olieforurening. Ved
fastseettelsen af erstatningen lagde landsretten vagt pa, at der var tale
om en restforurening, som ikke gav problemer for indeklimaet eller
vandforsyningen, og at der ikke var stillet krav om yderligere oprens-

ning.[1]{2]

V.L.D. 29. oktober 2009 i anke 2. afd. B-2455-08
(Bjerg Hansen, Eva Staal, Mette @stergdrd (kst.)).

Lene Skak Molgaard (adv. Tine Blach Ladefoged Christensen, Viborg)
mad
Mariagerfiord Kommune (adv. Mads Kobbero, Arhus).

Retten i Aalborgs dom 5. december 2008,
Denne dom indeholder iltke en fuldstendig sagsfremstilling, jf retsplej-
elovens § 218 a, stk 2.

Sagens baggrund og parterites pdsiande

Sagen vedrerer spergsmalet om, hvorvidt sagsegte er erstatnings-
ansvarlig ved i et ejendomsoplysningsskema at have undladt at oplyse
om en forurening pa ejendommen og i givet fald erstatningens sterrelse.

Sagsegerens pastand er, at sagsegte tilpligtes at betale 775.000 kr.
til sagsegeren med tilleg af sdvanlig procesrente af 200.000 kr. fra

sagens anlzeg, og af 575.000 kr. fra den 15, august 2008, alt til betaling
sker.

Sagsegeren har nedlagt subsidizr pdstand om betaling af et efter
rettens fastsat sken lavere beleb end 775.000 kr. - dog ikke mindre end
175.000 kr, - til sagsegeren med tilleg af sedvanlig procesrente fra
sagens anleg, indtil betaling sker.

Sagsegte har nedlagt pastand om frifindelse.

Cplysningerne i sagen

Ved kebsaftale underskrevet den 18. september 2000 kobte sagsgge-
ren med overtagelsesdag den 16. oktober 2000 ejendommen matr.nr.
I-d Hendrup By, Vebbestrup, beliggende Hendrupgérdsvej 5, 9300
Hobro, for en kebesum af §15.000 kr, Kebesummen var i kebsaftalen
fordelt sdledes: 615.00 kr. vedrerende stuehuset, 50.000 kr. vedrarende
driftsbygninger og 15.000 kr. vedrerende grunden.

Ejendomsmaegleren indhentede i forbindelse med handlen oplysninger
vedrerende ejendommen i et fortrykt skema »Forespergsel om ejen-
domsoplysninger«. Medarbejderen hos kommunen besvarede de stillede
sporgsmal blandt andet ved afkrydsning af »Nej« il sporgsmélet om,
hvorvidt der var igangverende miljgsag pd ejendommen, og det var
ligeledes sket afkrydsning af »Nej« til spergsmilet om, hvorvidt der
var registreret et affaldsdepot pa ejendommen. Der var ikke anfert be-
mearkninger vedrerende spergsmailene.

I en BBR-cjermeddelelse, udskrevet den 18, december 2000, er der
heller ikke anfort noget vedrerende forurening. I en sencre BBR-ejer-
meddelelse, udskrevet den 7. juni 2005, er det blandt andet anfort:

». . . muligt affaldsdepot 801-700, sagen er vafklaret . . .«

[ et brev af 16. juli 2005 fra det daveerende Nordjyllands Amt tii
sagspgeren et det blandt andet anfart:

400

wPateenkt kortlegning pd vidensniveau 2 efter jordforureningsloven

Olieforurening, Hondrupgdrdsvej 5

Nordjyllands amt har vurderet en tidligere udfert afvrgeforanstalt-
ning efter fyringsolieforening pa din ejendom matr. nr, | d Hendrup
By, Vebbestrup, beliggende Handrupgérdsvej 5.

Din ejendom har ikke tidligere vaere kortlagt i henhold til jordforure-
ningsloven.

Afmaterialet i sagen fremgér det, at der i 1992 er kert 6 lzs olieforu-
renet jord til Reerup Losseplads.

Det var ikke muligt at afgrave alt den forurenede jord pga bygninger.
Der er derfor efterladt en forurening under laden.

P4 baggrund af den efterladte restforurening med olieprodukter, pé-
teenker amtet, at kortlzgge en del af din ejendom pé vidensniveau 2 af
hensyn til eventuelle fremtidige bygge- og anlzgsarbejder pé ejendom-
men, hvor den forurenede jord eventuelt skal bortgraves . . .«

Da sagsogte har afvist at vare erstatningsansvarlig over for sagsege-
ren, har sagsegeren den 20. juni 2006 anlagt denne sag.

Under sagen har der veret foretaget syn og sken ved statsaut. ejen-
domsmagler Claus Brink og ingenier Kirsten L. Kjzr Nielsen, der
begge har afgivet flere erkleringer.

Under sagen er der afgivet partsforklaring af sagsegeren og vidnefor-
klaring af ingenisr Bodil Jensen, Arden Kommune.

Syns- og skensmeendene har ligeledes afgivet supplerende forklarin-
ger.

Sagsegeren har forklaret, at hun arbejder som sekretzr pd en
friskale. Da hun kebte ejendommen, modtog hun ingen oplysninger
om forurening af grunden. Kort tid efler kobet begyndie hun at
renovere staldbygning og stuehus. Der biev sdledes opsat et nyt kekken
og badevaerelse, ligesom taget blev fornyet. Hun vil tro, at hun f alt har
investeret 4-500.000 kr. i ejendommen, hvortil kommer vardien af
eget arbejde. T forbindelse med salget af en tidligere ejendom havde
hun fiet 300.000 kr. i overskud, og hun optog endvidere i 2005 et
kreditforeningslén, som skulle finansiere resten af udgifterne til
renoveringen. Efter 2005 er der alene foretaget »nedforanstaltninger«
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ved gjendommen. Da hun i 2005 modtog en BBR-cjermeddelelse fra
kommunen og s& bemzrkningerne om et muligt affaldsdepot, ringede
hun straks til kommunen. Hun var meget vred, da hun opfattede be-
merkningerne som en »bombe, og hun var klar over, at det kunne fa
gkonomiske konsekvenser for hende. BBR-gjermeddelelsen fremkom
pa grund af renoveringer og de indsendte oplysninger til kommunen.
Efter opdagelse af forureningen har hun ikke stiftet gzld i ejendommen.
Hvis hun havde veeret bekendt med forureningen, ville hun ikke have
kabt ejendommen. Hun har en svigerinde, der arbejder som ejendoms-
magler, og sagspgeren er klar over, at det dels er vanskeligt at beléne
disse ejendomme, dels vanskeligt at seelge dem. Hun ville i hvert fald
ikke lebe en sddan risiko. Hun har ikke forspgt at sxlge ejendommen.
Sagen pavirker hende psykisk. Hun vil tro, at hendes investeringer i
efendommen er tabt. Der er foretaget drikkevandsprever, men der er
ikke konstateret olie i vandet. [ forbindelse med syns- og skensmandens
undersagelser blev der boret hul i gulvet i stalden, og hun kunne lugte
olien, s snart hun tridte ind | bygningen. Hun har haft fugle i bygnin-
gen, men de er alle dade, Hun ved ikke om 4rsagen til dette er forure-
ningen.

Bodil Jensen har forklaret, at hun har varet ansat som ingenier i
Arden Kommune siden januar 2001, Hun blev aret efter ansat i sin
nuvarende afdeling. Hun har ikke haft med den tidligere forureningssag
at gare. Hun talte med sagsegeren, da denne i 2005 kontaktede kom-
munen. Med hensyn til forureningen p ejendommen har hun konsta-
teret, at en tidligere ejer i 1992 ringede til kommunen og fortalte om
olieforureningen. Kommunen behandlede sagen, og det blev besluttet,
at der skulle graves jord vk, og man mente fra kommunens side, at
dette var tilstreekkeligt, Hun kan se, at forsikringsselskabet Topdanmark
er nevnt i sagen, og hun vil tro, at der er tale om grundejerens forsik-
ringsselskab. P4 daverende tidspunkt var det normalt, at man i tilsva-
rende sager efterlod en sdkaldt »restforurening«. Sa vidt vidnet har
kunnet konstatere, har kommunen ikke meddelt pabud til ejeren i for-
bindelse med sagen, Der har siledes veret tale om en frivillig oprens-
ning af ejendommen, og den blev formentlig betalt af forsikringsselska-
bet. Kommunen foretog indberetning af det skete til amteti 1992, Hun
er ikke klar over, hvorvidt dette var normalt pa daverende tidspunkt,
Kommunen har ikke haft mulighed for at pabyde en ny gjer af jendom-
men at oprense denne. Der er efter hendes mening ikke risiko for
sundhedsproblemer uden for bygningen. Der vil over tid ske en ned-
brydning af olien. Med hensyn til oplysningsskemaet i 2000 har hun
forklaret, at det var den daverende medarbejder ved kommunen, Erna
Justesen, som behandlede sagen, og som havde stor erfaring p dette
omrade. Erna Justesen havde kommunens arkiver til sin ridighed ved
besvarelse af de nevnte skemaer, ligesom hun kunne konsultere de
relevante afdelinger | kommunens administration, hvis der var stillet
konkrete spergsmal i skemaet. Hvis der ikke fremkommer specifikke
sporgsmil i et skema, bliver der alenc meddelt et standardsvar, Fore-
holdt Arden Kommunes brev af 22. august 2005 til sagsegerens advokat
- bilag 9 - har vidnet forklaret, at der i 2000 ikke var en verserende sag
vedrerende affaldsdepot, og der blev heller ikke stillet speciclle
spergsmal vedrerende dette forhold. Det var praksis ikke at oplyse om
afsluttede
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sager. Hvis der skulle gives et fyldestgorende svar, var det nedvendigt
at kontakte de forskellige afdelinger i kommunen, herunder milje- og
byggeafdelingen, Vidnet er ikke bekendt med, hvilken praksis der i
dag anvendes ved besvarelse af sddanne skemaer. Vidnet mener, at
man fortsat ikke tager »gamle sager frem«. Hun tror, at hver ejendom
i kommunen har sin egen h&ngemappe i de forskellige afdelinger. Nar
man besvarer skemaer, kontrollerer man ikke nedvendigvis hengemap-
perne i de forskellige afdelinger. P4 spergsmélet om, hvorfor den
wgamle sag« er nevnt i den seneste BBR-ejermeddelelse, har vidnet
forklaret, at hun sammen med en kollega begyndte at indtaste disse

oplysninger i systemet, hvilket skete i forbindelse med en opdatering
af »amtets liste«. 1 dag foregdr dette elektronisk. Efter vidnets egen
opfattelse er det en relevant oplysning for en keber af en gjendom at
4 at vide, om ejendommen er forurenet, og kommunen ville i dag op-
lyse om dette, hvis man var bekendt med disse oplysninger, Hun er
ikke klar over, hvorfor oplysningen om forureningen ikke er registreret
i de tidligere BBR-meddelelser. Hun er ikke bekendt med, hvorvidt
ejendommen i 1994 blev solgt pd tvangsauktion, 1 forbindelse med
opstarten af nzervaerende sag sendte hun oplysningerne til amtet, som
dog var bekendt med sagens bilag. Kommunen var fortsat i besiddelse
af de gamle bilag. Vidnet blev farst bekendt med den tidligere forure-
ningssag, da hun efter sagsegerens opringning undersegte arkivet. Hvis
en ejendom bliver forurenet, og der sker oprensning, bliver oplysningen
fjernet fra BBR-gjermeddelelsen. Foreholdt tallene »8¢1-700« i ejer-
meddelelse af 7. juni 2005 - bilag 5 - har vidnet forklaret, at det er
sagsnummeret hos amtet. Hun er ikke klar over, hvorvidt kommunen
fulgte op pé spergsmélet om udtagelse af vandprever pa ¢jendommen.
Der er ingen oplysninger om dette i arkivet. Med hensyn til restforure-
ninger har vidnet forklaret, at kommunen fer hendes anszttelse var
begyndt at fore disse forureninger over i BBR-¢jermeddelelsen,

Syns- ag skensmand Kirsten Kjeer Nielser har supplerende forklaret,
at hun har forsggt at bedemme olieforureningens afgraensning i hori-
sontal og vertikal retning, Som anfert p& det vediagte kort har dette
ikke vazret muligt i alle retninger. Hvis der var blevet udfert nogle flere
prgveboringer, kunne dette dog vare sket. Det har heller ikke varet
muligt inde under bygningen at afgraznse forureningen. Syns- og
skensmanden fastholder, at udgifterne i 2008 til oprensning vil andrage
775.000 kr. som anfart j erklaeringen. Udgifterne ville i 4. kvartal 2000
vaere 609.968 kr. inkl. moms. Det vil vaere dyrere at nedrive bygningen
helt og derefier genopfare den. Med hensyn til forureningens placering
har vidnet forklaret, at den er placeret mellem 1%-2 meter under byg-
ningen. Forureningen er ikke i naerheden af beboelsesbygningen. Med
hensyn til nedbrydning af olie i jorden har hun forklaret, at dette krazver
tilstedeveerelse af ilt, og der er tale om et langt tidsperspektiv. Der er
tale om en dieselolie-forurening, og de flygtige stoffer er aftaget gen-
nem de 16 ar. Der vil hejst sandsynlig ikke vaere problemer med flyg-
tige stoffer i beboelsesbygningen, men det krzver en naermere under-
spgelse for at fastsl dette. Der vil ikke vaere problemer med at udnytte
stalden erhvervsmassigt, men det afhzenger dog af, hvor lang tid man
opholder sig pa stedet. Hvis man ville opfere en ny bygning det pagal-
dende sted, skal myndighederne kontaktes, idet det kraever tilladelse
til bortskaffelse af forurenet jord. Der vil efter hendes opfattelse kunne
opsta problemer, hvis man vil opfore en kalder eller beboelse pé det
sted, hvor stalden er placeret. Der er ikke tale om et szerligt indsatsom-
t&de, idet der ikke er risiko for arealanvendelsen, hvor man tenker pa
beboelse og grundvandsreserver. Der er ikke tale om falsom anvendelse,
hvis man f.eks. vil anvende stalden til heste. Der er nappe tale om
»beboelse«, hvis man snsker at anvende stalden som gildesal.

Syns- og skonsmand, statsautoriseret ejendomsmeegler Klaus Brink
har supplerende forklaret, at besvarelsen af spergsmdl nr. 1 bygger pa
kendskabet til forureningen, men ikke forureningens narmere omfang.
Han har taget hajde for, at der blev fjernet seks lees muld, da forurenin-
gen skete. Hvis der havde foreligget en egentlig beregning af udgifierne,
ville dette have givet et andet beleb, idet ef afslag ville vaere lig med
omkostningerne til oprensning. Efter vidnets erfaring, er der mange
kebere, som vil veere tilbageholdende med at kebe en sidan ejendom.
Med hensyn til spergsmal 6 har han supplerende forklaret, at verdifor-
ringelsen ikke ville @ndre sig, séfremt »opgangstiderne« var fortsat.
Hvis der skete en oprensning p& ejendommen, ville han anbefale, at
det blev omtalt for en potentiel keber, ligesom man ville fremlzgge
den nedvendige dokumentation for den skete oprensning. Det drejer
sig imidlertid ogs3 om »psykologi«, idet nogle potentielle kabere maske
ville tvivle p&, om der er sket en tilstrkkelig oprensning. Han har ved
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udarbejdelse af sine erklaringer i sagen lagt vaegt pd de erfaringer, han
som vurderingsmand for kreditforeningen og som ejendomsmzegler
har gjort. Han har arbejdet i det pigaldende omréde bdde som vurde-
ringsmand og som ¢jendomsmeagler. Han har i sine erkleringer lagt
vazgt pa den skete kortizegning af forureningen. [ 2000 ville man nok
som »professionel« betragte det som en mindre forurening. Syns- og
skensmanden har i gvrigt forklaret, at det ikke kan anses som »normalt«
at opfere en bolig det pagaeldende sted. Det vil ikke have nogen betyd-
ning, hvis forureningen ikke blev fjernet. Syns- og skensmanden er
bekendt med den fremlagte rapport fra Miljgministeriet {(bilag D),
herunder begrebet »restforurening«, og at der gennemsnitlig skal ske
en reduktion pa 7% af vaerdien i forbindelse
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med denne form for forurening, men efier hans opfattelse ber der ske
et fradrag p& 20%. Han har den opfattelse ud fra sin erfaring, idet
psykologien har stor indflydelse. Nogle kebere ville ikke mene, at det
har betydning, mens andre ville have et afslag. Med hensyn til 2000
har han yderligere forklaret, at omkostninger pd 609.000 kr. ville viere
lig med afslaget.

Parternes synspunkter

Rettens begrundelse og afgorelse:
Retten legger til grund, at en tidligere ejer af ejendommen i januar
1992 oplyste til den daverende Arden Kommune, at ca. 1.000 liter olie
var lobet ned i jorden, da et olierar ved en overjordisk tank knakkede.
Ejeren havde over for kommunen oplyst, at der var bortkert ca. 10 m2
jord i en dybde af' 3,5 meter under naturlig terreen. Kommunen beslut-
tede, at der skulle fjernes som meget som muligt af den tilgzngelige
jord, saledes at der ikke lengere kunne lugtes olie. Der skulle ikke fo-
retages yderligere vedrorende jorden under staldbygningen, idet det
blev vurderet, at risikoen for forurening derfra var minimal. 1 forbin-
delse med begzering i 1994 om tvangsauktion over ejendommen bad
advokat Ken Ellemose Arden Kommune om oplysninger omkring en
olicforurening pa ejendommen, idet advokaten oplyste, at det fremgik
af det kommunale ejendomsoplysningsskema, at der havde veeret en
sag om clieforurening pa ejendommen. | et brev af 18. januar 1994 til
advokaten oplyste Arden Kommune, at der var foretaget afvargeforan-
staltninger, hvorfor kommunen fandt, at en eventuel risiko for yderli-
gere forurening var minimeret, og at sagen var sluttet hos kommunen.
Det blev tilfgjet i kemmunens brev, at kommunen med amtet havde
aftalt, at der med 3 méneders intervaller skulle foretages boringer med
henblik p& at spore olie i vandet, men kommunen var ikke bekendt
med, om disse boringer var foretaget. Retten finder pd den anforte
baggrund, at kommunen havde afsluttet, da man mente, at der ikke var
nogen forureningsrisiko knyttet til restforureningen. Det daverende
amt var blevet orienteret om olieforureningen, og der blev heller ikke
fra amtets side truffet afgorelse om registrering af affaldsdepot pd
ejendommen. Retten finder siledes, at der ikke verserede en miljssag
eller var registreret et affaldsdepot p4 ejendommen, saledes at kemmu-
nens besvarelse af de stillede spergsmil i gjendomsoplysningsskemaet
vedrerende disse forhold var korrekt. Svarene ma ligeledes anses at
veere | overensstemmelse med den givne vejledning pa omradet. Det
findes uden betydning for sagens afgerelse, at man fra kommunens
side senere har valgt at anfere oplysningerne om den tidligere miljosag
i BER-ejerregistreringen, eller at amtet ved brev af 16. juli 2005 har
oplyst, at amtet pdteenker at kortlegge en del af den omhandlede ejen-
dom pé vidensniveau 2. Retten finder p& denne baggrund, at sagsegte
ikke har padraget sig et erstatningsansvar, hvorfor retten tager
sagsegtes frifindelsespstand til fzlge.

Under hensyn ti} sagens resultat skal sagssgeren betale sagsomkost-
ninger til sagsegte, jf, retsplejetovens § 312, stk. 1, Til d=kning af
sagsegtes udgifiter til advokatbistand fastsaettes der et belab pa 75.000

kr. Retten har fastsat belebet under hensyn til sagens genstand og det
arbejde, der har veeret forbundet med sagens udforelse, herunder at der
har varet atholdt syn og sken. Sagsagte har ikke oplyst at have afholdt
udgifter under sagen.

Vesire Landsrets dom.
Retten i Aalborg har den 5. december 2008 afsagt dom i 1. instans - -

Péstande

For landsretten har appellanten, Lene Skak Melgaard, gentaget sine
pastande for byretten.

Indstzevnte, Mariagerfjord Kommune, har pastict dommen stadfzestet.

Forklaringer

Lene Skak Molgaard har supplerende forklaret, at hun ikke er blevet
feerdig med at renovere ejendommen, for stuen skulle ogsé have veret
renoveret med bla. nyt gulv. Hun vil ikke bruge flere penge pa ejen-
dommen, nir hun risikerer, at dens veerdi ikke foreges, og derfor udferes
der kun nedreparationer.

Bodil Jensen har supplerende forklaret, at kommunens behandling
af sagen i 1992 virker »normal« for hende. Kommunen eller andre
myndigheder kan ikke pabyde Lene Molgaard eller en kemmende ejer
at fjerne restforureningen fra 1992. Hende bekendt hvilede kommunens
udfyidelse af ejendomsoplysningsskemaer i 2000 pd elekironiske op-
lysninger. Hvis der skulle besvares supplerende spergsmal, eller kom-
munens medarbejder havde hort noget om en ejendom, dykkede med-
arbejderen dybere ned og undersegte arkiverne. Det fremgér af brevet
fra 1994 til advokat Ellemose, at sagen er afsluitet. 1 dag har kommu-
nerne lagret langt flere oplysninger elektronisk om de enkelte ejendom-
me end i 2000. Amternes kortlegning af forurenede ejendomme har
stiet pa over en drrzkke. Amtet kontaktede kommunen for at fa naer-
mere oplysninger, efterhdnden som amtet niede frem til det omréde,
som skulle kortlezgges. Kortlegningsopgaverne er endnu ikke afsluttet.
Regionerne str nu for forureningskortleegningen, Kommunen péferte
i juni 2005 BBR-ejermeddelelsen, at der var et muligt affaldsdepot, og
dette skete efter amtets henvendelse. Flun har fundet den gamle sag fra
1992 i et af kommunens arkiver.
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Skonsmand, statsaut. efendomsmeagler Claus Brink har supplerende
forklaret, at besvarelsen af spergsmél 1 hvilede pa den forudsaetning,
at man | 2000 ikke kendte forureningens fulde omfang eller udgifierne
til oprensning, og det er forklaringen pa, at han har angivet den negative
pavirkning af salgsprisen til 175.000 kr. Hvis man i 2000 havde kendt
til det fulde omfang af forureningen, ville en kaber efter hans opfattelse
have forlangt at fi et afslag svarende til udgifterne til oprensning, og
det betyder, at ejendommen s kun ville have kostet godt 200.000 kr.
Dette vil efier vidnets opfattelse ogsd g=lde, selv om der kun er tale
om en mindre restolieforurening under en stald. Han har kendskab til
ejendomme, hvor en selger selv efter fuldstendig oprensning af jorden,
alligevel har mattet give et afslag. Efter hans opfatieise bestemmer
oprensningsudgifterne handelsprisen i hele landet og ikke kun i Kaben-
havnsomradet, Det er hans indtryk, at en keber, der kender til en foru-
rening, ikke vil kebe en forurenet ejendom, uden at keberen pd den
ene eller anden made bliver kompenseret for oprensningsudgifierne,

Parterne har i det viesentlige gentaget deres anbringender for byretten,

Landsrettens begrundelse og resulfat:

Den daverende Arden Kommune fik i 1992 at vide fra gjeren af ejen-
dommen, at der var sket en olieforurening, i forbindelse med at ca.
1.000 liter olie var treengt ned i jorden. Kommunen besigtigede ejen-
dommen, og det blev aftalt, hvilke afvargeforanstaltninger der skulle
ivarksettes. Af et ejendomsoplysningsskema af 23. december 1993,
som blev sendt til advokaten for en tvangsauktionsrekvirent, fremgik,
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at der havde varet en sag om olieferurening. Kommunen meddelte
den 18. januar 1994 advokaten, at sagen var afsluttet, efter at det var
konstateret, at langt hovedparten af den forurenede jord var fjernet.
Kommunen havde i forbindelse med behandlingen af sagen dengang
underrettet amtet om olieforureningen.

Ejendommen har siden skiftet ejer flere gange, for Lene Melgaard
kabte ejendommen i 2000, Lene Melgaards szlgere har oplyst, at de
ikke var bekendt med olieforureningen. Det fremgik ikke af ejendoms-
oplysningsskemaet, som ejendomsmagleren indhentede i 2000, at der
havde varet en sag om olieforurening. Det er uoplyst, hvorndr kommu-
nen holdt op med at angive i ejendomsoplysningsskemaerne vedrarende
den pagzldende ejendom, at der havde veret en olieforurening. Det
kan efter Bodil Jensens forklaring leegges til grund, at oplysningen om
olieforureningen ikke i 2000 var registreret elektronisk, men at papirer-
ne fra 1992 til 1994 var p& kommunens arkiv,

Jordforureningsioven trdte i kraft den . januar 2000, og ifelge
denne lov skulle amterne i samarbejde med kommunerne kortlegge
forurenede arealer. Dette arbejde foregik labende. Efter at amtet i 2005
havde kontaktet kommunen i forbindelse med den pitzenkte kortleegning
af Lene Mplgaards ejendom pd vidensniveau 2, paforte kommunen
BBR-ejermeddelelsen, at der p ejendommen var et muligt affaldsdepot,
og at »sagen er uafklaret.«

Sagen var ogs# uafklaret i 2000, idet det var uvist, hvordan amtet,
der efter jordforureningslovens ikrafttreeden skulle foretage en kortlag-
ning af forurenede ejendomme, ville klassificere Lene Malgaards
ejendom. Kommunen burde derfor ved besvarelsen af oplysningsske-
maets pkt, 4 i 2000 - ligesom i skemaet fia december 1993 - have aplyst,
at der havde varet en sag om olieforurening. Det bemarkes i denne
forbindelse, at det ikke kan tillegges betydning, hvordan kommunen
opbevarede oplysningerne om de enkelte ejendomme. Kommunen har
ved den manglende undladelse af at videregive den vasentlige oplys-
ning om olieforureningen padraget sig erstatningsansvar for Lene Skak
Melgaards tab.

Efter oplysningerne om olieforureningen og den foretagne oprensning
kan det leegges til grund, at der er tale om en restforurening, der ikke
giver indeklimaproblemer eller skaber problemer for vandforsyningen,
ligesom det ogsa kan legges til grund, at der ikke vil blive stillet krav
om-yderligere oprensning. Under disse omstendigheder er der ikke
grundlag for at pileegge kommunen at betale en erstatning svarende
til de meget kostbare oprensningsudgifter. Lene Mplgaard vil utvivisomit
ved et videresalg af ejendommen f& mindre for ejendommen, end hun
villet have faet, hvis ejendommen ikke havde veeret forurenet.

Efter karakteren af restforureningen fastsettes erstatningen herefter
efler en samlet vurdering skensmaessigt til 250.000 kr, med procesrente
af 200.000 kr. fra sagens anleg den 20. juni 2006 og af 50.000 kr. fra
den 15. august 2008.

Mariagerfjord Kommune skal betale delvise sagsomkostninger for
begge retter til Lene Skak Molgaard med i alt 222.445,50 kr. Belabet
omfatter 8.000 k. til dekning af retsafgift for begge retter, 114.445,50
kr. til dzkning af de afholdte udgifier til syn og sken inklusive athjem-
lingsudgifter samt 100.000 kr. til dekning af advokatudgifter. Lands-
retten har lagt veegt pd sagens udfald og omfang, herunder at der har
veret afholdt flere syn og sken. Det bemrkes, at sagen vedrorer
myndighedsudevelse. 1 overensstemmelse hermed er der betalt retsafgift
for landsretten med § alt 4,000 kr., jf. retsafgifislovens § 2, stk, 3.

L FED 1995.947 V, U 1997.1442 &, U 1999.469 V, U 2000.234 V, U 2003.199
V, U 2003.1366 V, U 2008.1722 V, U 2009.571 V, Bernhard Gomard:
Moderne Erstatningsret 2002, 1. udg., s. 62-63.

2. Procesbevillingsnevnet har den 26. marts 2010 givet tilladelse til anke af
dommen til Hajesteret.
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