Retten i Helsingar - retsafdelingen

Udskrift af dombogen

DOM
Afsagt den 10. juli 2015 i sag nr. BS 1F-1548/2014:

K/S Gribskov C under stiftelse
v/ stifterne Méckler Erhvervsbyg ApS
Strandvejen 102 B

2900 Hellerup

0g

Aarhus Arkitekterne A/S
Europaplads 16

8000 Arhus C

mod

Gribskov Kommune

Rédhuset

Rédhusve;j 3

3200 Helsinge

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen vedrerer, om Gribskov Kommune har tilsidesat sin loyale oplysnings-
pligt i forbindelse med indgéelsen af en projektudviklingsaftale med K/S
Gribskov C, om kommunen har varetaget usaglige hensyn ved opsigelsen af
aftalen, og om Gribskov Kommune i givet fald er erstatningsansvarlig for det
tab, som K/S Gribskov C angiver at have lidt som folge heraf.

Sagseger, K/S Gribskov C under stiftelse v/stifterne Méckler Erhvervsbyg
ApS og Aarhus Arkitekterne A/S, herefter K/S Gribskov C, har nedlagt pa-
stand om, at sagsegte, Gribskov Kommune, til K/S Gribskov C skal betale
7.347.131 kr. med procesrente fra sagens anlag, subsidiert et mindre belgb
efter rettens skon.

Det nedlagte erstatningskrav fremkommer saledes:

Fakturaer fra tredjemand vedrerende

det omhandlede projekt 700.076 kr. ekskl. moms
Arkitekthonorar - Aarhus Arkitekterne A/S ~ 4.721.150 kr. ekskl. moms
Arkitekts udleg 1 61.189 kr. ekskl. moms
Projekthonorar - Méckler Erhvervsbyg ApS 295.290 kr. ekskl. moms
Totalt 5.877.705 kr. ekskl. moms
Moms 1.469.426 kr. ekskl. moms
Krav i alt 7.347.131 kr. inkl. moms

Gribskov Kommune har nedlagt pastand om frifindelse.
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Sagen er anlagt den 13. november 2014.
Oplysningerne i sagen

Denne dom indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retspleje-
lovens § 218 a, stk. 2.

Aarhus Arkitekterne A/S pabegyndte 1 2004 arbejdet med et projekt om ud-
vikling af et stationscenter 1 Helsinge i dialog med den davarende Helsinge
Kommune. Det var oprindeligt hensigten, at Nordicom A/S skulle bidrage
med en del af finansieringen. I 2009 afviklede Nordicom A/S sin deltagelse i
arbejdet med projektet. Aarhus Arkitekterne A/S fortsatte sin dialog om et
stationsprojekt med kommunen, der nu hed Gribskov Kommune. Herefter
indgik Aarhus Arkitekterne A/S et samarbejde med Méckler Erhvervsbyg A/
S om projektet.

Gribskov Kommune afholdt den 17. marts 2011 et mode med deltagere fra
Aarhus Arkitekterne A/S og Méckler Erhvervsbyg ApS med deres advokat
Ole Sigetty om Helsinge Stationscenter. I et referat fra medet anfores blandt
andet:

"3. Kontraktsforhold

Gribskov Kommune har udarbejdet og udsendt udkast til projektudviklingsaftale.
Udkastet gennemgés og kvalificeres.

Udkast til salgsaftale for kommunalt areal prasenteres.

Elementer/projekter

Tunnel ctr. bro blev kort dreftet. Fra GK's side vurderes det, at der skal vere meget tungt-
vejende argumenter til at endre fra tunnel til bro, da det vil veere en meget markant end-
ring - og et markant element i bybilledet. Der arbejdes videre med tunnellosningen.

Ansvar
Investor/AA har aftale med Lokalbanen om nedrivning af station og for etablering af en
midlertidig losning.

I forhold til tunnel er der udfordringer i forhold til overfladevand. Det anbefales at tage di-
alog med forsyningsselskaber. Det blev foresldet, at GK deltager i mgdet med Gribvand
Spildevand A/S. Drikkevandsforsyningen varetages af det privatejede Helsinge Vandverk.

Forhold vedr. § 3 omréde skal afklares nermere

Forurening:

Der er ca. 70 cm slagger hvor der tenkes placeret et parkeringsareal. Der tages udgangs-
punkt i at slaggerne kan blive liggende. Der skal ske registrering af forureningen, og tages
stilling til det videre.

Derudover er der muligvis tanke pé en del af Lokalbanens areal.

Investor gennemferer jordbundsundersegelser. Det dreftes om indledende undersogelse
ifb. med tunnel kan indgd. GK vurderer n&rmere mhp. at medtage opgaven/forprojektet i
kontrakten. ...".
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Projektet blev droftet pa et efterfolgende mede den 25. marts 2011 med del-
tagelse af Gribskov Kommune, Aarhus Arkitekterne A/S, Méckler Erhvervs-
byg ApS og deres advokat Ole Sigetty. Af modereferatet fremgar blandt an-
det:

"1. Kommentarer til referat fra mede den 17.3
Kommentarer fra Ole S.
Vedrorende jordbundsundersogelser: Boringer omkring tunnel bekostes scerskilt af GK.

Vedrorende skodet:

Dette blev alene droftet med hensyn til opstart og feerdiggorelsesdatoer. Det draftedes
endvidere, at sdfremt projektet scettes i std som folge af geologiske fund og lignende, er
dette en form for force majeure, der udskyder alle eventuelle frister.

2 Projektudviklingsaftale

Inden en n@rmere gennemgang af udkastet til aftale spurgte Jan H. om der var nogle stor-
re centrale punkter i udkastet, som der skulle fremhaves indledningsvis.

Her fremhevede Jan S., at forurening pa arealet og jordbundsforhold (bled bund) kunne
vaere nogle ubekendte risikofaktorer der skulle tages hejde for i aftalen. Dertil var der be-
hov for at sikre aftalegrundlaget for erhvervelse af de respektive ejendomme der indgar i
projektomradet.

Forurening. I udkast til skede stér at det er GK's ansvar at fa fjernet forureningen. Dog har
GK tidligere kommunikeret, at bestemmelsen ikke kunne accepteres.

Pragmatisk lesning skal findes. Evt. kan det udgés at jorden skal fjernes ved at tilpasse
byggeri og befeste arealer. Dertil skal omfanget af forurening kortlegges og praciseres.
Jord under bygning skal fjernes. Der gennemferes geotekniske undersggelser hurtigst mu-
ligt. Néar resultaterne af undersogelserne foreligger aftales losning og finansiering. Projek-
tudvikler har ansvar for at opgaven gennemfores hurtigst muligt."

Anders Brinkel Kjaergaard, der var projektleder pd Gribskov C projektet i
Gribskov Kommune, kontaktede den 12. april 2011 nogle kolleger i kommu-
nen, da han var blevet opmarksom pa, at et dren pé stationsgrunden mulig-
vis kunne vare tilstoppet og dermed arsag til, at der var ved at udvikle sig en
mose (§ 3-omrdde) pa grunden. Biolog Sanne Scheibel svarede ham den 14.
april 2011, at der allerede var et § 3-omrdde pd grunden, og at man derfor
ikke uden videre kunne drene og bebygge grunden. Hun foreslog derfor, at
man undersegte mulighederne for at etablere en erstatningsbiotop.

Projektudviklingsaftalens parter med deltagelse af projektudviklers advokat
medtes pd ny den 18. maj 2011. Ifelge referatet fra medet droftedes blandt
andet folgende:

"4 Aktuelle opgaver
2. § 3-omrade
Gribskov Kommune preasenterer status i sagen, lesningsmodel og konsekvens vurdering

(tid, ekonomi)
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3. Forundersegelser
Status pa geotekniske undersogelser. Godkendelse af plan for undersegelser. Afklaring af
serlige udfordringer i forhold til forsyningsledninger i omrédet

Ref. ...

2. Gribskov Kommune arbejder pt. pd en losning. vender tilbage sa snart der foreligger
noget konkret. Der er nedsat en sarlig arbejdsgruppe. Indtil videre er Anders kontaktper-
son til projektudvikler pa denne sag.

3. Projektudvikler er ved at udarbejde plan og arbejdsbeskrivelse for jordbundsundersogel-
serne. Planen forventes faerdig og sendt til Gribskov Kommune i neaeste uge (uge 21). Grib-
skov Kommune skal som aftalt "godkende" planen inden arbejdet igangsettes. ..."

Stine Lefgreen Tveden fra Gribskov Kommune mailede til Tommy Falch,
Aarhus Arkitekterne A/S, den 22. maj 2011 for at aftale, hvad der skulle ar-
bejdes videre med. Som forhold, der sarligt skulle viderebearbejdes, naevnte
hun blandt flere:

"-afklaring af hvilken betydning det kan have for projektets realisering at omrédet er om-
fattet af et § 3-naturbeskyttet moseomrade. Se maderef. af 18.5

-ligeledes ber der ske en nermere afklaring af forurenings- og ledningsforhold. Se made-
ref-af 18.5".

Projektleder Anders Brinkel Kjergaard, Gribskov Kommune, kontaktede
den 7. juni 2011 Tommy Falch, Aarhus Arkitekterne A/S, og Frank Holm-
strup, Méckler Erhvervsbyg ApS, hvor han skrev:

"...Jeg har behov for en opsamling pé aftalerne fra vores seneste mede d. 18.5 (jf.ref.).
Herunder:

® godkendelse af plan for jordbundsundersegelser (vi mailer snarest kommunens vurde-
ring af forelgbigt opleg fra jer)...

Jeg er med pé den aktuelle dialog om PA i forhold til afklaring af § 3-omréde, slagger og
om mulig arealerhvervelse fra gymnasiet. Disse forhold afklares pt. via Jan H. og Ole.."

Tommy Falch svarede ved mail af 16. juni 2011:

"Hej Anders - Ole og Jan forseger at afklare de juridiske aspekter i aftale og skede m.v., s&
m4 vi se at fa lost de ovrige uafklarede tekniske punkter.

Har du kontakt til de personer, der skal udtale sig om § 3 og slaggeforureningen?
Vi afventer at here noget konkret vedr. disse for os meget vigtige punkter, som jeg ogsa
oplyste sidst vi talte sammen, da vi ikke kan indgé aftaler med sa store ubekendte."

Den 24. maj 2011 skrev Tommy Falch til medarbejdere i Gribskov Kommu-
ne:

"Hej Michel og Anders - Kaj og jeg /KS Gribskov C ma desverre treekke i nedbremsen, da
vi frygter for tidsplanen grundet folgende:

1. Vi har i det nye regi, efter Nordicom haft dialog omkring det nye Stationscenter siden
2009, og med Nordicom har forlebet pagéet snart 9 ar. Det er det samme areal der har ve-
ret i spil hele tiden, og i den hidtidige korrespondance om salg af de kommunale arealer,
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Side 5/24

eller i den godkendte lokalplan fremgér der ikke noget om § 3 omréder - eller moseomra-
der, som nu senest beskrevet i Jeres notater. Vi kan ikke handle jord med s& mange ube-
kendte, som navnt i min skrivelse inden vort sidste made, er det Gribskov Kommune der
er selger af arealerne, og selger skal give klar besked om der er et § 3 omréade, eller mo-
seomrade, beliggende inden for det solgte.

2. Forholdet omkring ca. 70 cm slagger pa stationsomradet er registreret, og vi herer at
Kommunens forurening fremtidigt er kebers problem, hvorefter vi som fremtidig keber
skal henvende os til kommunen for at finde frem til hvordan forurening skal bortskaffes -
vi forventer at Gribskov Kommune har en holdning til hvordan slagger kan bortskaffes i
kommunen, inden vi indgér en aftale. ..."

Tommy Falch meddelte den 21. juni 2011 Anders Brinkel Kjaergaard, Grib-
skov Kommune, folgende:

"Vi har i gangsat tre boringer sa vi kender forholdene ved tunnelprojektet, ellers er det u-
muligt at forholde sig til tid og ekonomi for infrastrukturprojektet".

Projektleder Anders Brinkel Kj@rgaard sendte den 23. juni 2011 et notat om
§ 3-omradet og et notat om slagger inkl. bilag til Tommy Falch, samtidig
med at han skrev, at kommunen i notaterne havde en holdning til, hvordan
opgaverne kunne lgses, og at kommunen ikke vurderede, at opgaverne blev
en storre udfordring, der ville pavirke projektet vasentligt.

Jord Teknik A/S afgav den 30. juni 2011 en rapport om jordbundsunderse-
gelse pd Helsinge Stationscenter. Undersogelsen var rekvireret af radgivende
civilingenier Erik Petersen pd vegne af projektudvikler. Ifelge rapporten var
der foretaget tre lagfolgeboringer i omradet. Boring 1 blev foretaget i § 3-
omradet, og de to andre boringer var placeret pd hver sin side af banelege-
met, hvor tunnellen planlagdes fort under. Resultatet for alle tre boringer
var, at der under postglaciale torveaflejringer blev fundet moreneler, der ik-
ke eller 1 ringe grad var forkonsolideret. Der anbefaledes derfor en funde-
ringsdybde pa 5,15 m under terraen ved boring 1, pa 5 m ved boring 2 og pa
4,2 m ved boring 3. Det anfortes endvidere i rapporten, at fundering i sa rela-
tivt store dybder normalt ville vaere mere optimalt at udfere pa nedrammede
jernbetonpale. P4 grund af de relativt darlige jordbundsforhold forudsattes
gulvkonstruktionen udfert som selvbarende jernbetongulv eller tilsvarende.

Den 1. juli 2011 blev aftale for udvikling af projektet "Helsinge Stationscen-
ter" underskrevet af Kaj Mackler og Tommy Falch for K/S Gribskov C og
borgmester Jan Ferdinansen og Barge Serensen for Gribskov Kommune. Af-
talen indeholdt blandt andet folgende bestemmelser:

"2. Projektudviklingsaftalens formal

2.1. Formélet med denne Projektudviklingsaftale er at

® fastlegge den overordnede ramme for et samarbejde mellem parterne om udvikling af
stationsomradet i Helsinge med beskrivelse af parternes deltagelse i projektet for s
vidt angér bade opgavelosningen, finansieringen og de enskede resultater af projektud-
viklingsarbejdet (Afsnit I)

® at fastlegge Projektudviklingsaftalens konkrete konsekvenser for parterne med hensyn
til arealerhvervelse, igangsatning af forundersegelser og udbud vedr. tunnellgsning og
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vejanlaeg ....

at sikre, at begge parter kan traede erstatningsfrit tilbage fra Projektudviklingsaftalen,
safremt det under det videre arbejde viser sig, at de rette betingelser for projektet ikke
leengere er til stede, idet kommunen dog er sikret et beleb pa kr. 500.000 til (delvis)
deekning af sine udgifter til forundersogelser, projektudvikling mv. ...

5 Udforelse af infrastrukturopgaver

53

Projektudviklingsarbejdet tager udgangspunkt i, at Projektudvikler gennemferer
folgende infrastrukturopgaver, ...

natur- og miljeforhold (§ 3-omréade, forurening) i forhold til centerbyggeriet - Fase
C - der skal samarbejdes med relevante overordnede miljemyndigheder og det er
Kommunens risiko at forholdet vedr. § 3-omrade loses, séledes at projektudvikler
stilles som om, der i realiteten var tale om en grund uden et § 3-omréde, idet pro-
jektudvikler i modsat fald agter at opsige Projektudviklingsaftalen, jfr. punkt 7.4 og
17.1.

6 Finansiering af infrastrukturopgaverne

6.1

6.2

6.4

Projektudviklingsarbejdet tager udgangspunkt i folgende forelobigt vurderede priser
for de dele af de infrastrukturopgaver, der betales over finansieringspuljen anfort
under punkt 6.2:

Kommunens infrastrukturopgaver, der aftholdes over finansieringspuljen, jfr. punkt

5.2:

1) etablering af en vejtunnel under jernbanen, -Fase A, kr. 17.000.000

2) etablering af den til tunnellen relaterede vej-og stitilslutning - fase A, kr.
2.000.000

3) etablering af en omfartsvej - Fase A, kr. 3.000.000

4) etablering af den ovrige eksterne vej- og stitilslutning - fase A, indgar i nr. 1-2

7) miljeforhold (forurening mv.) - i relation til tunnelbyggeri og vejanleg - Fase A
(det er ikke muligt at vurdere de eventuelle udgifter pa nuvarende tidspunkt),

De samlede udgifter for arbejderne under nr. 1-9 (d.v.s. uden rundkersel og Kiss &
Rideomrade) og litra A-B er séledes skennet til kr. 35.600.000 excl. moms.

Hver part barer egne interne omkostninger i forbindelse med infrastrukturopgaver-
ne bortset fra del af belebet pa kr. 0,5 mio. n@vnt i punkt 6.2.

Projektudviklingsarbejdet tager udgangspunkt i folgende forelgbigt opnaede finan-
sieringspulje, der er gremarket til de naermere anferte infrastrukturopgaver:
Trafikstyrelsens bidrag pa kr. 9.050.000 ...

Projektudviklers betaling til Kommunen pa kr. 6.000.000 for keb af ejendomme ...
Projektudvikler indskyder i finansieringspuljen et beleb pé kr. 14.000.000 ...
Hovedstadens Lokalbaner A/S' betaling pa kr. 4.000.000...

Der er séledes forelebigt sikret finansiering af infrastrukturopgaverne for kr.
33.050.000. Parterne vil i fellesskab soge at sikre yderligere finansiering til projek-
tets virkeliggorelse. ...

Projektudviklingsarbejdet tager udgangspunkt i, at Projektudviklers betaling pa kr.
14.000.000 deponeres, nar der foreligger et endeligt og updanket nyt plangrundlag,
en udbygningsaftale og en detaljeret gennemforelsesaftale, der bl.a. tager hojde for,
at forholdene omkring naturforhold (§ 3-omréader) skal vere lost, ...
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I11. Projektudviklingsaftalens ophor
17 Parternes ret til at opsige Projektudviklingsaftalen

17.1 Hver af parterne er berettiget til at opsige Projektudviklingsaftalen uden at nogen af
parterne derved opnér erstatningskrav, safremt der foreligger et af folgende forhold
og det ikke har varet muligt at finde en lgsning som anfert nedenfor i punkt 18:
® der er konstateret blad bund og /eller forurening (incl. slaggeforurening) i et om-
fang, som efter den pageldende parts egen vurdering er uacceptabelt
® parterne ikke kan finde tilfredsstillende lgsninger pa de spergsmal, der métte op-
sta i relation til natur-og miljeforholdene...
® udgifterne til de infrastrukturelle opgaver, som parterne skal atholde i henhold til
punkt. 5.2, nr. 1-9 og punkt 5.3, nr. 7 ... samlet set ikke kan rummes under finan-
sieringspuljen i punkt 6.2 ..

18 Betingelserne for at en part kan opsige Projektudviklingsaftalen

Den part, som ensker at opsige Projektudviklingsaftalen, skal fremsende et varsel herom
til den anden part, hvorefter parterne har en periode pa 8 uger til i feellesskab at soge at
finde en lgsning. Forst hvis disse bestrabelser ender resultatlast, kan Projektudviklingsaf-
talen bringes til ophar.

19 Konsekvenserne af projektudviklingsaftalens opheor

19.1 Ved opsigelse af Projektudviklingsaftalen efter disse bestemmelser bortfalder den i
sin helhed og der er ingen gkonomiske konsekvenser heraf. Kommunen har séledes
ingen pligt til at tilbagebetale nogen del af betalingen pa kr. 0,5 mio., jfr. punkt
8.2."

Samme dag underskrev de samme parter et tillaeg til projektudviklingsaftalen,
hvori det anfortes:

Vll.

Da nogle boringer har vist, at der formentlig er udpraget bled bund pa det omrade, hvor
Helsinge Stationscenter m.v. planlaegges placeret, agter K/S Gribskov C under stiftelse
med Gribskov Kommunes tilladelse at gennemfore en rackke boringer pa omréadet.

2.

Parterne er enige om, at retsvirkningerne af ovennavnte Aftale udsattes, indtil boringerne
er gennemfort og analyseret, samt parterne har besluttet, om Aftalen skal falde bort eller
traede i kraft. Falder Aftalen bort har parterne ingen krav mod hverandre i den anledning.

3.

Ombkostningerne til disse undersogelser deekkes af K/S Gribskov C under stiftelse, idet ud-
giften dog fragér i de kr. 500.000,-, der skal erlegges til Kommunen i medfer af Aftalen,
punkt 2.1."

Efter underskrivelsen af aftalen dreftede parterne, hvor de yderligere borin-
ger for jordbundsprever skulle placeres, og hvordan man skulle forholde sig i
forhold til § 3-omradet og forureningen med slagger.

Der foreld en ny rapport vedrerende jordbundsundersegelse pa Helsinge Sta-
tionscenter den 12. oktober 2011. Udover de allerede foretagne boringer var

der ifelge rapporten foretaget 8 nye lagfolgeboringer. To af disse boringer,
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nr. 10 og 11, 1a inden for § 3-omrédet. De seks andre boringer var placeret
spredt i projektomradet pa begge sider af jernbanen. Der konstateredes bled
bund ved alle boringer, dog verst ved boring nr. 11 1 § 3-omrddet. P4 grund
af de dérlige jordbundsforhold med bledbundsaflejringer i form af terv til
starre dybde, skennedes en fundering udfert pa nedrammede jernbetonpale
for at vaere den mest skonomiske og teknisk bedste.

Pé et made mellem Gribskov Kommune og projektudvikler den 21. novem-
ber 2011 blev jordbundsforholdene og de geotekniske undersogelser droftet.
Projektudvikler preesenterede rapporten af 12. oktober 2011. Konklusionen
pa medet blev, at det ville veere muligt at finde holdbare lesninger og at etab-
lere et holdbart fundament pa omrdderne pa begge side af jernbanen péa trods
af bled bund og slagger, men at det ville vaere forbundet med vesentlige me-
romkostninger. For at f4 mere viden om jordbundsforholdene blev det beslut-
tet, at projektudvikler skulle udarbejde et oplaeg til en ny boreplan og jord-
bundsundersogelse.

Projektudviklers advokat, advokat Ole Sigetty, skrev den 7. december 2011
til Gribskov Kommune, at projektet ifolge et forelabigt overslag ville blive
fordyret med ca. 45 mio. kr. som folge af det store vddomrade samt ekstraor-
dinzer stor jordforurening. K/S Gribskov C under stiftelse ville fortsat vere
indstillet pa at gennemfore projektet forudsat, at meromkostningen pa grund-
lag af en grundig undersegelse kunne daekkes fornuftigt af. K/S Gribskov C's
indskud pd 14 mio. kr. i finansieringspuljen bortfaldt og skulle i stedet daek-
kes af kommunen. Advokaten tog endvidere forbehold for at krave erstat-
ning.

Gribskov Kommune svarede den 5. januar 2012, at projektudviklers enske
om at ndre det skonomiske grundlag for samarbejdet var en vasentlig end-
ring af projektet, og at kommunen fastholdt den indgdede aftale. Kommunen
opfordrede endvidere projektudvikler til at tage stilling til, om aftalen skulle
falde bort eller treede 1 kraft ifolge tillegget af 1. juli 2011.

Projektudvikler udarbejdede herefter et alternativt finansieringsforslag og et
alternativt projektforslag uden tunnelforing under jernbanen.

Ved brev af 7. november 2012 meddelte Gribskov Kommune projektudvik-
lers advokat, at projektudviklingsaftalen métte anses for bortfaldet, idet der
endnu ikke ifelge tilleegget til aftalen var truffet beslutning om, hvorvidt pro-
jektudviklingsaftalen og det betingede skode skulle traede i kraft. Kommunen
varslede dog samtidig for god ordens skyld opsigelse af projektudviklingsaf-
talen, jf. dennes punkt 17 og 18. Som begrundelse herfor anfortes, at udgif-
terne til de infrastrukturelle opgaver samlet set ikke kunne rummes inden for
finansieringspuljen, hvortil kom, at projektudvikler havde tilkendegivet ikke
at ville bidrage med de forudsatte 14 mio. kr. til finansieringspuljen.

Efterfolgende rejste Gribskov C under stiftelse erstatningskrav mod Gribskov
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Kommune. Parterne indgik den 25. juni 2014 og den 9. september 2014 sus-
pensionsaftaler om passivitet og foraldelse med frist til at anleegge retssag
senest den 17. november 2014.

Forklaringer
Der er under sagen afgivet forklaring af Tommy Falch og Jan Holgersen.

Tommy Falch har forklaret blandt andet, at han er uddannet arkitekt og dri-
ver som direktor Aarhus Arkitekterne A/S med 80-90 ansatte. Arkitektfirma-
et arbejder med flere store projekter blandt andet om- og udbygningen af
Rigshospitalet. Aarhus Arkitekterne A/S har i forbindelse med flere projekter
arbejdet sammen med Méckler Erhvervsbyg ApS, hvis rolle navnlig har veret
finansiering af projekterne. Helsinge Kommune indkaldte i 2004 ideer til et
stationsprojekt. Aarhus Arkitekterne A/S udarbejdede i den forbindelse Om-
nium projektet. Det var oprindeligt tanken, at projektet skulle finansieres
som et privat-offentligt samarbejde. Pa baggrund af Helsinge Kommunes hel-
hedsplan for stationsomrddet udarbejdede Aarhus Arkitekterne herefter pro-
jektet Gribskov C, hvilket var et centerprojekt, hvor trafikken skulle fores
over lokalbanen ad en bro. Planen adskilte sig fra den lokalplan, der var ble-
vet godkendt, og fra det oprindelige ideprojekt. Helsinge Kommune foreslog
Aarhus Arkitekterne at samarbejde med Nordicom, der skulle serge for en
del af finansieringen. Helsinge Kommune enskede, at projektet skulle ligge
pa begge sider af jernbanen og ikke, som Aarhus Arkitekterne oprindeligt
havde foreslaet i deres ideopleeg Omnium, alene pa den sydlige side af banen.
Som det fremgér af Nordicoms mail af 12. februar 2007 til Gribskov Kom-
mune, var der allerede pa davaerende tidspunkt dreftelser af, hvordan vejfo-
ringen i forbindelse med banen skulle placeres. Vejdirektoratet foreslog en
tunnel. Der var ikke pa daverende tidspunkt tale om, at der skulle vaere bled
bund eller forurening pa arealerne. Da kommunen insisterede pé, at vejen
skulle fores under banen i en tunnel og ikke som oprindeligt forudsat over el-
ler bagom banen, ville det medfere en meromkostning i forhold til det oprin-
delige projekt pa 30 til 40 mio. kr. Pa baggrund af kravet om en tunnel trad-
te Nordicom ud af projektet. Han selv deltog i et mede med Gribskov Kom-
mune 1 september 2009, hvor det aftaltes, at Aarhus Arkitekterne skulle
overtage projektet fra Nordicom, hvorefter de hurtigst muligt skulle ga vide-
re med planerne om et stationscenter. Aarhus Arkitekterne havde taget kon-
takt til Lokalbanen og kebt de nedvendige arealer til etableringen af stations-
arealet af Lokalbanen. Han havde endvidere haft kontakt til Dansk Super-
marked, da det var tanken, at der skulle etableres en Fatex i centret. Udvik-
lingsdirektoren i Dansk Supermarked, Benny Thomsen, havde sagt, at det
ville vaere urealistisk at etablere et center med en tunnellosning inden for den
oprindeligt planlagte ekonomi. Han blev ikke gjort bekendt med, at biolog
Sanne Scheibel allerede 1 en mail af 1. oktober 2009 til Anders Brinkel Kjer-
gaard, der var projektleder i kommunen pa centerprojektet, gjorde opmaerk-
som pi, at arealet ved gymnasiet kunne udvikle sig til et § 3-omréde. Han har
pa forskellige orthokort efter sagens anleg konstateret, at der er sket en
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gradvis opfugtning af arealet efter opferelsen af kultursalen ved gymnasiet 1
2005.

Pa et mode den 17. marts 2011 mellem kommunen pé den ene side og Aar-
hus Arkitekterne A/S og Maéckler Erhvervsbyg ApS pé den anden side be-
gyndte projektet at tage fart. Kommunen havde udarbejdet et udkast til pro-
jektudviklingsaftale, og de gennemgik de ejendomme, der ville blive omfattet
af projektet. Der var heriblandt visse private ejendomme, som kommunen
mente, at det kunne blive nedvendigt at ekspropriere. Aarhus Arkitekterne
havde pa davarende tidspunkt kebt ejendommen Stationspladsen 2 af Lokal-
banen. Det var hans opfattelse, at det var kommunen, der skulle etablere og
betale for tunnellosningen. Gribskov Kommune bragte spergsmélet om § 3-
omrédet pd banen. De dreftede ikke konkrete losningsmuligheder i relation
til et § 3-omrade, men det var klart kommunens opgave at serge for, at det
problem blev lost. De talte ikke pd davarende tidspunkt om, at grunden var
forurenet. Kommunen lagde op til, at der skulle leegges flere udgifter over pa
investors skuldre. P4 et mgde om Gribskov C den 25. marts 2011 deltog for-
uden Gribskov Kommune, Kaj Mickler, Frank Holmstrup, deres advokat Ole
Sigetty og han selv. Han mener bestemt, at det var advokat Ole Sigetty, der
pa medet fremhavede, at forurening pé arealet og jordbundsforhold (bled
bund) kunne vare nogle ubekendte risikofaktorer, der skulle tages hejde for i
aftalen. Det er en fejl, nar det i referatet anfores, at det skulle veere "Jan S.",
der udtalte dette. Efter hans opfattelse var det kommunens ansvar at fi klaret
forureningen og den blede bund, da det var kommunens arealer. Han spurgte
flere gange kommunens folk, om de kendte til byggeriet ved gymnasiet, men
han fik ikke at vide, at der var kert jord fra gymnasiebyggeriet ud pa arealet.
Han blev ikke gjort bekendt med, at Sanne Scheibel ved mail af 14. april
2011 orienterede Anders Brinkel Kjargaard om, at der var et § 3-omride pé
grunden. Han blev heller ikke gjort bekendt med, at et draen eller en forsy-
ningsledning pa stationsgrunden formentlig var tilstoppet, hvilket kunne vare
arsagen til udviklingen af § 3-omrédet. P4 modet med Gribskov Kommune
den 18. maj 2011 blev den reviderede projektudviklingsaftale droftet. Det var
en meget kompliceret aftale, hvorfor deres advokat ogsa deltog og var tet
inde over processen. Kommunen ville ikke have noget ansvar for de arealer,
der skulle s®lges. Det var Aarhus Arkitekternes forslag, at Lokalbanen skulle
bidrage med 4 mio. kr. til projektet. Da han fik at vide, at der inden for pla-
nomrddet var et § 3-omrade, var hans reaktion meget voldsom. Han skrev
derfor straks den 24. maj 2011 til den projektansvarlige i Gribskov Kommu-
ne, at de matte "treekke 1 nedbremsen" i forhold til projektet. Han havde vee-
ret igang med projektet siden 2004 og var derfor forundret og vred over, at
han forst nu fik at vide, at der var et § 3-areal. De hiandskrevne rettelser péd
udkastet af 26. maj 2011 til betinget skade mé vere fra advokat Ole Sigettys
hénd. Skedet var meget langt fra det udkast, som Nordicom oprindeligt var
blevet praesenteret for. Han syntes, at det var sterkt foruroligende, at kom-
munen i skedets pkt. 7.1 ville fraskrive sig et hvilket som helst ansvar for
jordbundens beskaffenhed. Aarhus Arkitekterne anmodede et ingeniorfirma
om at undersoge trekantomradet, som han havde set, 14 delvist under vand.
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Derved onskede han ogsé at fa klarlagt ekonomien for etableringen af en tun-
nel. Han bestemte, hvor boringerne skulle foretages. Han ville ikke skrive un-
der pa projektudviklingsaftalen, forend han havde faet foretaget boreprover-
ne, sa han vidste, hvad han skrev under pd. Han bad om at fa foretaget borin-
gerne pd hver side af banelegemet, hvor en eventuel tunnel skulle fores. Der-
udover fik han foretaget en boring i § 3-omradet. Han s ikke kommunens
notat af 15. juni 2011 om status og proces for naturomradet, inden han skrev
under pé projektudviklingsaftalen. Han mente, at han som felge af det betin-
gede skade var berettiget til at foretage proveboringer, hvorfor det kom bag
pa ham, at kommunen skulle have godkendt boreplanen forinden. Tillegget
til projektudviklingsaftalen blev udarbejdet pa projektudviklers initiativ. Han
var dybt bekymret, sé tillegget blev udarbejdet, sa de ikke forpligtede sig til
at opfore centret pa et areal, som det ikke var muligt at fundere, eller hvor
det ville blive alt for dyrt. Han synes egentlig, at jordbundspreverne ifolge
rapporten af 30. juni 2011 sé rimelige ud, men det ville blive svert at fa oko-
nomien til at heenge sammen. I forhold til selve byggeriet ville det indebeare,
at der skulle graves mere af for at fa fast bund. Den anden jordbundsunderse-
gelse af 12. oktober 2011 viste, at der skulle afgraves endnu mere, og at der
skulle etableres selvbarende deek. Der ville ogsa opsté problemer ved etable-
ringen af selve busterminalen. P4 baggrund af jordbundspreverne sagde kom-
munens tekniker, at man skulle leengere ned end 7 meter for at etablere en til-
streekkeligt stabil bund. Aarhus Arkitekterne udarbejdede derfor et nyt opleg
til finansiering af projektet. Oplaegget blev droftet pa et mode med Gribskov
Kommune den 29. marts 2012. Ifelge oplegget skulle blandt andet de 14
mio. kr., som K/S Gribskov C skulle lagt i puljen til infrastrukturprojekter, i
stedet anvendes til oprensning af grunden. Der skulle endvidere udvikles et
yderligere boligomride for at fi projektekonomien til at henge sammen.
Borgmesteren var ikke interesseret i at udvikle yderligere boligomréader, da
han selv ville std for udviklingen i1 sin kommune. K/S Gribskov C lagde end-
videre op til, at man kunne @ndre selve projektet for at billiggere det. Efter
hans opfattelse ville det @ndrede projekt give det samme fodaftryk som det
oprindelige projekt, men kommunen var ikke interesseret heri. Han var ikke
enig 1 embedsverkets vurdering af det alternative projekt. Kommunen udlag-
de det som om, det var et helt andet projekt, hvilket det ikke var. Kommunen
fastholdt det oprindelige projekt, og der foregik ikke egentlige forhandlinger
herefter. En gruppe med blandt andre den tidligere borgmester og nogle
kommunalpolitikere kontaktede ham for at undersege mulighederne for et
mindre projekt, da de mente, at det var at foretreekke fremfor intet projekt.
Han ejer stadig Stationsvej 2, hvor en del af stationsarealet skulle have ligget.

Den mail, han modtog den 23. juni 2011 fra Gribskov Kommune, var ved-
haftet et notat om § 3, men han kan ikke huske, hvilket notat det var. Ogsa
for modet med Gribskov Kommune den 17. marts 2011 havde de dreftet
slagger pd grunden. Det dreftede de lebende med kommunen. Han s& dog
forst et kort over slaggerne pd et mede for den 18. maj 2011. Erik Pedersen
var en ingenior, som Kaj Mickler anvendte. Erik Pedersen bestilte jord-
bundsundersegelsen af 30. juni 2011. Boring 2 og 3 skulle komme forudset-

STD061446-S01-ST01-K194-T3-L01-M00-\D22

Side 11/24



Side 12/24

ningerne for tunnelferingen nermere. Boring 1 var for at undersege bonite-
ten for § 3-omradet. Han var ikke vant til at leese den slags rapporter, da de
normalt anvender ingeniorer til at forestd sddanne undersegelser. Det var
deres ingenier, der skulle melde tilbage pa rapporten. Det var et rimeligt stort
problem, at man skulle 5 meter ned for at fundere tunnelen. Det var endvide-
re et problem, at der skulle pelefunderes under andre dele af byggeriet. Op-
rindeligt var det ikke planlagt, at der skule palefunderes under byggeriet, da
det ikke var sket under stationen. Tillegget til projektudviklingsaftalen blev
udarbejdet af advokat Ole Sigetty efter anmodning bade fra ham selv og Kaj
Mickler, da de sad sammen og gennemgik jordboringsrapporten. Resultatet
af jordpreverne var chokerende.

P& madet den 21. november 2011 med kommunen var det endnu ikke gjort
op precist, hvad jordbundsforholdene ville medfere af fordyrelse. Allan Ro-
senkilde fra projektudvikler skulle udarbejde en ny plan for yderligere jord-
bundsundersogelser, men det strandede péd forhandlingerne med kommunen.
Som deres advokat skrev den 7. december 2011 kunne den blede bund og
forureningen medfere, at projektet ville fordyres med 45 mio. kr. Han kan
dog ikke huske, hvordan de 45 mio. kr. nermere var sammensat. Han var ik-
ke med til at udarbejde overslaget, men han forsegte at planlegge sig ud af
merudgifterne ved at placere bygningerne andre steder og @ndre lidt pa pro-
jektet. Idet de 14 mio. kr., som projektudvikler skulle have lagt i infrastruk-
turpuljen, ikke skulle anvendes til infrastruktur, men til oprensning, skulle
kommunen betale 14 mio. kr. mere for etablering af tunnel mv.

Jan Holgersen har forklaret blandt andet, at han er jurist. Han arbejdede op-
rindeligt som advokat, men blev i 2004 ansat som jurist i Graested Gilleleje
Kommune og fulgte pr. 1. januar 2007 ved kommunesammenlagningen med
til Gribskov Kommune. Hans arbejdsomrade har under hele ansettelsen ve-
ret rddgivning inden for tekniske omrdder. Han har radgivet i forbindelse
med kommunens egne byggerier. Gribskov C blev han involveret i 1 fordret
2011. Han kom ind i projektet, da der skulle udarbejdes et udkast til aftale.
Han var penneforer pd projektudviklingsaftalen. P4 de mange meder med
projektudvikler praesenterede han lebende udkast til projektudviklingsaftalen,
og de mange udkast blev undervejs stemt af med sagsegers advokat, advokat
Ole Sigetty. Det var advokat Ole Sigetty, der pa medet den 25. marts 2011
kom med bemarkninger om jordbundsforholdene. P4 daveerende tidspunkt
var aftalen noget uferdig, og man dreftede stadig, hvilket punkter der skulle
indga 1 aftalen, og hvad der var af udestdender. De kredsede blandt andet om
bundforhold, vandledninger, el-ledninger og arealerhvervelse. Det var ogsa
afgerende, at det blev praciseret, hvem der skulle std for hvilke opgaver, da
der var udbudspligt for de kommunale opgaver. Formalet med projektudvik-
lingsaftalen var, at det skulle sta klart for politikerne, hvilken opgave de stod
overfor. Gribskov C var en opgave, som ville kreeve mange administrative
ressourcer. I projektudviklingsaftalen skulle rammen for det fremtidige arbej-
de beskrives, og det skulle afklares, hvilke spergsmal skulle besvares, inden
man kunne komme igang med at gennemfere projektet. Formuleringen af
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projektudviklingsaftalens afsnit 17 om parternes ret til at opsige projektud-
viklingsaftalen ndede parterne frem til i feellesskab. Den sidste punkt i afsnit
17 blev dog indsat pa projektudviklers foranledning, da projektudvikler var
nerves for, at der skulle blive placeret en anden dagligvareforretning i byen,
hvilket ville adeleegge en del af det ekonomiske grundlag for projektet. Der
var fuld enighed om det forste punkt i afsnit 17 om bled bund. I aftalens af-
snit 5 blev den preacise fordeling af infrastrukturopgaverne fastlagt. Afsnit 6
afspejlede fordelingen af opgaverne og beskrev finansieringen heraf. Finansi-
eringspuljen var summen af de beleb, der havde veret dreftet blandt andet
med politikkerne: Trafikstyrelsen havde bevilget 9 mio. kr., projektudvikler
skulle bidrage med 14 mio. kr., 6 mio. kr. stammede fra kommunens salg af
ejendomme, og Lokalbanen skulle bidrage med 4 mio. kr. Finansieringen af
kommunens infrastrukturopgaver kom séledes fra mange forskellige kilder.
Der manglede dog 2% mio. kr. i puljen i forhold til overslaget for de planlag-
te opgaver. Det 14 i kortene, at kommunen skulle finde de resterende 2%
mio. kr., hvis projektet viste sig at blive lige s& dyrt, som overslaget viste. |
afsnit 17 punkt 3 blev det fastlagt, at hvis udgifterne til infrastrukturanleg-
gene oversteg finansieringspuljen, og politikkerne ikke ville betale de ekstra
omkostninger, kunne parterne opsige aftalen. Tillegget til projektudviklings-
aftalen blev han forst praesenteret for dagen for, projektudviklingsaftalen
skulle underskrives. Han fandt tillegget noget overraskende, da der var ble-
vet indkaldt til pressemode mv. den 1. juli 2011. Forslaget til tilleg kom i ud-
kast pa mail. Det underskrevne tilleg er noget @ndret i forhold til det forste
udkast, han modtog. Han kan ikke huske, om han droftede udkastet til tilleg
med advokat Ole Sigetty. Kommunen modtog ikke rapporten af 30. juni
2011 om jordbundsundersegelsen i forbindelse med tilleegget og fik heller ik-
ke en begrundelse for, hvorfor projektudvikler enskede et tilleg til projek-
tudviklingsaftalen. Pa det efterfolgende mode mellem parterne den 21. no-
vember 2011 dreftede de ikke finansiering, men alene hvordan de kunne
tackle de kommende udfordringer blandt andet med hensyn til bled bund og
slagger. Han kan ikke huske, hvad de talte om, for sd vidt angar afvandings-
grofter. Da kommunen modtog brevet af 7. december 2011 fra advokat Ole
Sigetty, bredte der sig en noget opgivende stemning. Udover at advokaten
nu anforte, at projektet formentlig blev 45 mio. kr. dyrere end oprindeligt
forudsat, var projektudviklers attitude med at forbeholde sig krav om erstat-
ning ikke heldig for et kommende samarbejde. Han var med til at affatte
kommunens svar pa advokat Ole Sigettys brev. Det havde varet en afgeren-
de forudsatning for kommunens deltagelse i det oprindelige projekt, at der
var balance mellem udgifter og indtegter. Gribskov Kommune og projektud-
vikler afholdt herefter et made den 29. marts 2012 om blandt andet om pro-
jektudviklers forslag til @ndret ekonomi for projektet. I modet deltog blandt
andre borgmesteren og Tommy Falch. Det er vidnet, der har pategnet Aarhus
Arkitekternes oplaeg til gennemforelsesokonomi for vej- og tunnellosning
med "fremlagt pa mode den 29. marts 2012". De 14 mio. kr, som projektud-
vikler nu ville anvende til jordrensning i stedet for finansiering af infrastruk-
turen, gav ikke umiddelbart anledning til den helt store modstand fra kom-
munens side, idet embedsmandene ikke kunne tage stilling hertil, da det
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skulle foreleegges politisk. Projektudviklers forslag om yderligere byudvikling
for at finansiere det @ndrede projekt modte dog modstand fra borgmesteren,
som mente, at det var hans opgave at bestemme, hvordan og i hvilken takt
byen skulle udvikles. Efter kommunens mede med projektudvikler 1 marts
2012 anmodede kommunen Rambell om at foretage en kvalitetssikring af de
overslag over anlegsarbejder, som var nedvendige for at gennemfore Gribs-
kov C. Kuvalitetssikringen blev igangsat, da indstillingen i kommunen til at
komme videre med projektet var ganske negativ. Kommunen havde behov
for at undersege, hvad det ville koste, hvis de skulle gennemfore stationscen-
tret selv. Kommunen havde fortsat et tilsagn fra Trafikstyrelsen pa 9 mio. kr.
til forbedring af infrastrukturen i forbindelse med stationen. Det ville vare
kedeligt, hvis de penge ikke blev anvendt, da behovet for at forbedre den tra-
fikale losning i stationsomrédet var abenbart. Gribskov Kommune holdt ved
mail af 9. juli 2012 fast i den oprindelige aftale. Byradet var blevet prasente-
ret for projektudviklers forslag til @ndret ekonomi og projekt og havde pé
den baggrund besluttet at undersege mulighederne for, at kommunen selv
kunne arbejde videre med at etablere en tunnel under stationen. I lgbet af ef-
teraret 2012 var der nappe reelle forhandlinger fra kommunens side med
henblik pa, at projektet kunne blive realiseret. Der var ingen 1 kommunen,
der havde tiltro til projektet mere. Forhandlingerne forte ikke rigtig til noget.

Han har ikke skrevet referatet af modet den 17. marts 2011 mellem Gribskov
Kommune og projektudvikler. Angivelsen i referatet af "forhold vedr. § 3
omrade skal afklares nermere" er udtryk for, at de pd medet aftalte, at de
skulle have undersegt status for omradet, dvs., om det var et § 3-omrade. Da
han udarbejdede projektudviklingsaftalens sidste udkast, var han formentlig
bekendt med mailkorrespondancen fra april 2011 om udviklingen af et § 3-
omréde. Han har ikke pategnet udkastet af 26. maj 2011 til betinget skade.
Det er formentlig advokat Ole Sigetty, der har skrevet i udkastet. Eventuel
overskudsjord fra gynmasiebyggeriet var ikke omtalt i projektudviklingsafta-
len, da han ikke vidste noget herom.

Parternes synspunkter

K/S Gribskov C under stiftelse har procederet i overensstemmelse med sit
pastandsdokument af 15. juni 2015, hvor det blandt andet anfores:

"Til stette for de nedlagte pastande, gores galdende, at Sagsegte er erstat-
ningsansvarlig over for Sagsegeren som folge af:

1. Sagsegtes beslutning om at ophave samarbejdet med sagsegerne ... ,
hvorved Sagseger er blev afskéret fra at nyttiggere de allerede atholdte pro-
jekteringsomkostninger, og

2. Sagsegtes fortielse under forhandlingerne med sagsogerne om projek-
tudviklingsaftalen af bundproblemerne pé det af aftalen omhandlede areal, u-
anset at Sagsogte matte vaere bekendt med, at dette var en for Sagseger rele-
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vant omstaendighed. Til stette for, at Sagsegte havde kendskab til problemer-
ne henvises sarligt til

a.  Borgmesterens udtalelse 4 10. juni 2012
. Sagsegtes tilladelse til vandafledning til arealet
c.  Sagsegtes tilladelse 1 2005 til at der kores jord til arealet fra gymnasi-
et, ...
d.  Maodet mellem repraesentanter for Sagsegte og gymnasiet den 27. juni
2011 om afvandingsproblemerne for gymnasiet, ...
e.  Sagsegtes repraesentanters undvigende svar pa spergsmal fra Tommy
Falch om bundforholdene forud for projektaftalens underskrift.
f. De i bilag V givne oplysninger om Sagsegtes kendskab til forholdene
pé arealet, hvorved is@r henvises til oplysningen om
i. At omradet fra ca. 2010 har veret konstant vanddaekket
ii.  Orbicons iagttagelser i august 2010
iii. At omrddet den 27. maj 2011 stod under 10 cm vand i et omrade
pa 15 X 15 m, mens et storre omradet stod under ganske lidt
vand, mens bunden af det vanddakkede areal var dyndet

UDDYBENDE REDEGURELSE FOR DE ANFORTE ANBRINGENDER:
Ad 1:

Som det fremgéar af stevningens sagsfremstilling, sammenholdt med sagens
bilag 1, har projektudviklingen i omradet forlebet over lang tid med Sagsegte
som den ene part og forst Nordicom og senere Sagseger som den anden part.

Under dette forleb fremkom Nordicom med forskellige alternative forslag til
opforelse af et center, hvilke imidlertid blev afvist af Sagsegte 1 2009.

Efter Sagsegers indtreeden i projektet i slutningen af 2009 segte parterne at
realisere projektet i overensstemmelse med Sagsegtes ensker jfr. herved me-
dereferat 4 6. januar 2010....

Pé dette grundlag blev der indgivet ansegning om stette fra fonde til betaling
af vejomlaegning og etablering af tunnel under banen, hvilket forte til stotte-
tilsagn fra Trafikstyrelsen.

Der blev samtidig opnéet enighed mellem parterne om, hvordan den konsta-
terede forurening pé ejendommen skal behandles, hvorved det spergsmal,
som 1 s@rlig grad gav anledning til, at samarbejdet med Nordicom opherte,
blev lost.

Sagseger har sdledes bade forud for og efter indgéelse af projektudviklings-
aftalen medvirket til at lose en raekke problemer med projektets realisering og
atholdt betydelige udgifter i den forbindelse.

Da bundproblemerne pa grunden blev Sagseger bekendt, segte denne at nyt-
tiggere de atholdte omkostninger gennem udarbejdelse af alternative projek-
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ter, hvori blandt andet indgik flytning af centret til et andet omréde, etable-
ring af et mindre center og etablering i etaper.

Sagsegte afviste imidlertid at forhandle videre herom, jfr. herved Byrddets
beslutning 4 9. juli 2012.

Forud for anlaeggelse af denne sag sogte Sagsegeren igen at f4 mulighed for
at forelegge alternative projekter, hvorfor der blev indgiet suspensionsafta-
ler vedrerende foraldelse .... Sagsogte onskede imidlertid heller ikke pa dette
tidspunkt at indga i forhandlinger med Sagseger.

Det er fortsat Sagsegers opfattelse, at der kan realiseres et projekt i overens-
stemmelse med det oprindelige projekts intentioner, uanset de konstaterede
problemer med grunden.

Som det fremgar af sagens bilag V (Redegoerelse for sagen om ophavelse af
omrédets § 3-status) var det pd ansegningstidspunktet i 2012 fortsat Sagseg-
tes onske at benytte omradet til et planlagt stationscenter.

Det gores pé den baggrund geldende, at Sagsegte ikke har haft nogen saglig
begrundelse for at ophave projektudviklingsaftalen med Sagseger, hvor Sag-
sogte er erstatningsansvarlig for Sagsegers tab i1 forbindelse med ophavelsen.

Sagseger har begranset sit erstatningskrav til de atholdte projektomkostnin-
ger (negativ kontraktsinteresse) og har saledes ikke kravet positiv opfyldels-
esinteresse til dekning af fortjeneste ved etablering af centret

Ad 2:
Det mé efter Sagsogers opfattelse legges til grund, at Sagsegte forud for
projektaftalens indgéelse havde kendskab til problemerne med grundens bz-

reevne og at tillige var bekendt med, at Sagseger ikke havde et tilsvarende
kendskab.

Sagsegte er derfor erstatningsansvarlig over for Sagseger péd grund af tilside-
settelse af den loyale oplysningspligt.

Sagsegte har sdledes ikke givet Sagseger oplysning om, at omradet var tilfort
jord 1 betydelig grad i 2005, og at omradet i hvert fald fra og med 2010 var
vandlidende.

Sagsegte har ikke informeret Sagseger om, at omrddet i maj 2011 umiddel-
bart for projektaftalens underskrift stod under vand (jfr. bilag V), og at Sag-
sogte tre dage for projektaftalens underskrift gav tilladelse til tilfersel af
yderligere vand fra gymnasiet ....

Sagsegte har modsat sig, at Sagseger kunne foretage undersogelser vedro-
rende spergsmaélet forud for projektaftalens underskrift.
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Dette kan ikke begrundes med hensynet til omrédets § 3-status, idet denne
ikke var hinder for, at Sagseger kunne foretage undersegelser umiddelbart
efter projektaftalens underskrift, uanset at omradets § 3-status forst er ophae-
vet den 2. august 2013 . ...

Det bemarkes i gvrigt, at Sagseger forst i forbindelse med duplikken er ble-
vet bekendt med, at omradets § 3-status er ophavet.

Sagseger noterer sig, at Sagsoger gor geldende (i svarskriftet) at periodevise
vandforekomster ikke er en indikator for bled bund.

Dette bestrides, og det gares geldende, at bevisbyrden vedrerende dette for-
hold pahviler Sagsogte.

Det gores videre gaeldende, at der ikke er tale om periodevise vandforekoms-
ter, men om en konstant forsumpning af arealet med stadigt stigende vand-
stand ...

Det gores endelig geeldende, at Sagsegte ma have veret bekendt med (blandt
andet pa baggrund af Sagsegers speorgsmaél) at oplysningen om, at omradet
stod under vand, kunne have betydning for Sagseger, hvorfor Sagsegte af
egen drift burde vaere fremkommet med oplysninger herom, hvorfor Sagseg-
te er erstatningsansvarlig over for Sagseger.

Dette understottes af, at Sagseger gentagne gange forud for projektaftalens
indgdelse spurgte til bundforholdene, ...uden at Sagsegte i den forbindelse
gav korrekte og fyldestgerende oplysninger om, at omrédet var vandlidende.

Uanset om Sagsegte matte vaere af den opfattelse, at det ikke var vasentligt
for projektet, om omradet stod under vand, burde Sagsegte have besvaret
Sagsegers gentagne spergsmal til bundforholdene i overensstemmelse med
de oplysninger, Sagsagte havde pa daverende tidspunkt.

Det gores geldende, at det er uden betydning for Sagsegtes oplysningspligt
om de relevante oplysninger om bundforholdene alene var til stede i en del af
Sagsegtes forvaltning eller tillige fandtes hos de personer, der pd Sagsegtes
vegne indgik aftale med Sagseger."

Gribskov Kommune har procederet i overensstemmelse med sit sammenfat-
tende processkrift af af 15. juni 2015, hvor det blandt andet anfores:

"l1.  Sagens kerne

Da kommunen og Projektselskabet (sagsegeren) underskrev projektudvik-
lingsaftalen ... den 1. juli 2011 var parterne klar over, at der var en rekke
forhold ved grunden, som kunne vanskeliggare og/eller fordyre gennemforel-
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sen af projektet om etablering af et nyt stationscenter 1 Helsinge. Det blev der
bl.a. taget hejde for i aftalens punkt 17, ...

Projektselskabets grundleeggende standpunkt i retssagen er, at kommunen
skulle have tilsidesat sin loyale oplysningspligt i forbindelse med indgdelsen
af projektudviklingsaftalen. Argumentationen er ikke konkretiseret af Pro-
jektselskabet, men cirkler omkring de forhold, at der pa arealet var konstate-
ret slagger, at der kunne vere blad bund, og at en del af omréadet var beskyt-
tet 1 henhold til naturbeskyttelseslovens § 3.

Som det fremgar af citaterne fra projektudviklingsaftalen har det intet pd sig,
at kommunen skulle have tilbageholdt oplysningerne om disse forhold. Op-
lysningerne var tvertimod velkendte, og der var taget hgjde for forholdene
pa den made, at begge parter blev givet en mulighed for at opsige aftalen,
hvis problemerne viste sig at have et omfang, der var uacceptabelt for den
pagzldende part.

Formuleringen af vilkarene i punkt 17.1 stemmer ogsa med den omstendig-
hed, at der var tale om en projektudviklingsaftale. Tanken med aftalen var, at
den skulle danne ramme for et samarbejde, der skulle munde ud i, at der in-
den for en periode pd 15 méneder blev etableret det nedvendige planlaeg-
ningsmassige grundlag for projektet, og at parterne efterfelgende kunne ind-
gd en "gennemforelsesaftale", der skulle sikre gennemforelsen af projektet
som sadan, ....

Samtidig var det et klart vilkér 1 projektudviklingsaftalen, at begge parter er-
statningsfrit skulle kunne traede ud af projektudviklingsaftalen, safremt det
under det videre arbejde viste sig, at forventningerne til projektet ikke sa ud
til at kunne opfyldes, .... Det var ikke kun jordbundsforholdene, der kunne
begrunde en opsigelse. Der var en raekke andre usikkerhedsmomenter, der
ogsé skulle afdekkes undervejs, og som hver isar ville kunne begrunde at
projektet blev bragt til opher, herunder f.eks. at udgifterne til en reekke ned-
vendige infrastrukturarbejder ikke kunne holdes inden for den aftalte ekono-
miske ramme, jf. siledes aftalens punkt 17.1, 3. bullit.

Béde kommunen og Projektselskabet vidste dermed, at projektudviklingsaf-
talen forte dem ind i et samarbejde, som rummede en rakke forskellige risici,
og hvor hver part havde ret til at treede ud (opsige projektudviklingsaftalen),
hvis det undervejs viste sig, at projektet ikke kunne realiseres pa de forvente-
de vilkar. Det var samtidig et tydeligt vilkér, at opsigelse af projektudvik-
lingsaftalen kunne ske "uden at nogen af parterne derved opnér erstatnings-
krav" mod den anden part, jf. punkt 17.1.

Der kan endvidere henvises til det betingede skade, som ogsé blev under-
skrevet den 1. juli 2011 ..., og som i punkt 7.1 indeholdt bestemmelser om
jordbundsforhold, der var udtryk for, at parterne pa aftaletidspunktet var helt
pa det rene med, at der kunne vere jordbundsproblemer. Der kan yderligere
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henvises den suspensionsaftale ..., der pd Projektselskabets foranledning blev
indgaet samtidig med projektudviklingsaftalen og det betingede skode den 1.
juli 2011, ....

Som planlagt blev der i sommeren og efterdret 2011 gennemfort en raekke
nermere undersogelser af jordbundsforholdene i projektomradet. Underse-
gelserne viste, at der ville vaere udgifter til handtering af jordbundsforholde-
ne, der vasentligt oversteg de beleb, der var afsat i budgettet. Pa dette
grundlag var der dreftelser mellem kommunen og Projektselskabet i efterdret
2011 og fordret 2012 om finansieringen af de betydelige merudgifter, som
man kunne forudse pa davearende tidspunkt. Parterne kunne ikke blive enige
om en lesning, og det endte derfor med, at projektet ikke blev viderefort.

Béde kommunen og Projektselskabet har investeret ressourcer i projektet.
Projektudvikling er i sagens natur risikobetonet, og som allerede beskrevet
var det aftalt, at parterne skulle kunne ga hver til sit uden ekonomiske for-
pligtelser over for hinanden, hvis forudsatningerne for projektet svigtede.
Konstateringen af de uegnede jordbundsforhold med den heraf folgende mar-
kant @ndrede projektekonomi var realisering af en risiko, som Projektselska-
bet havde accepteret i henseende til atholdelse af udviklingsomkostninger,
herunder i form af underseggelsesudgifter. Projektudviklingsaftalen giver der-
med ikke hjemmel til et krav fra Projektselskabet mod kommunen.

Der foreligger heller ikke i ovrigt sddanne s@rlige omstaendigheder i sagen, at
Projektselskabet alligevel har krav pé hel eller delvis deekning af sine omkost-
ninger. Kommunen har overholdt sine forpligtelser 1 henhold til projektudvik-
lingsaftalen, og kommunen har som anfert ikke tilsidesat sin oplysningspligt
vedrerende jordbundsforholdene i forbindelse med indgéelsen af projektud-
viklingsaftalen. Der er sdledes heller ikke grundlag for et krav om, at kom-
munen pa grundlag af almindelige erstatningsregler skal erstatte udgifter,
som sagsegeren har haft i forbindelse med projektet.

2. Serligt om kommunens kendskab til bled bund

I Projektselskabets replik er der fokuseret pd kommunens kendskab til, at der
var bled bund i projektomradet. Dette forhold kommenteres derfor nermere
nedenfor. Med hensyn til forholdene vedrerende ’slagger” og ”§ 3 omrade”
henvises til kommunens svarskrift.

Projektomradet ved Helsinge Station var illustreret i Arhus Arkitekternes
skitseforslag af 23. marts 2011..., der var bilag 1 til projektudviklingsaftalen
af 1. juli 2011. Overordnet bestod projektomrddet af et areal nord for lokal-
banen (primaert matr.nr. 5 br, 5 bt, 5 do og 5 bl, Helsinge By) og et areal syd
for lokalbanen (primart umatrikuleret areal og del af matr.nr. 49 Helsinge
By), jf. herved ogsa det betingede skede af 1. juli 2011.... Arealet nord for
banen henld i 2011 i det vasentlige som et ubefastet areal uden bebyggelse,
mens arealet syd for banen blev anvendt som forplads for stationen med for-
bindelse til Ostergade, der forleber nord for den eksisterende station og

STD061446-S01-ST01-K194-T3-L01-M00-\D22

Side 19/24



krydser banen i terren. Det var pd arealet nord for banen, at der blev konsta-
teret bled bund.

Pé et mode den 17. marts 2011 blev det aftalt, at Projektselskabet kunne fo-
retage jordbundsundersegelser i omradet. P4 det efterfolgende made mellem
parterne, der blev holdt den 25. marts 2011 ..., var jordbundsforholdene ogsa
genstand for droftelser. ...

Pa daverende tidspunkt havde kommunen ikke nogen viden om, at der kun-
ne vare s@rlige problemer med bled bund inden for projektomréadet. Fore-
komsten af periodevis vand pd omrddet var et forhold, som kommunen havde
haft kendskab til i en arrekke siden byggeriet af Kultursalen ved Gribskov
Gymnasium, hvilket byggeri blev forestéet af staten (Bygningsstyrelsen) og
stod ferdigt 1 2006, men de periodevise vandforekomster var ikke i sig no-
gen indikator for, at der var bled bund.

I forbindelse med byggeriet af Kultursalen var det nedvendigt at bortlede no-
get vand fra gymnasiets ejendom. Som en midlertidig losning blev det aftalt
mellem kommunen og Bygningsstyrelsen, at bortledningen kunne ske til det
"trekantede areal" mellem Ostergade, Gymnasiet og jernbanen. Aftalen er be-
skrevet i en mail af 6. november 2008 .... Spergsmélet er lobende blevet drof-
tet mellem kommunen og Bygningsstyrelsen, herunder p4 medet den 27. juni
2011 ... og pa et nyt made 1 november 2012 ..., hvor der var lagt op til at fin-
de en endelig losning. Der er ikke etableret nogen losning endnu, og i perio-
der med megen regnvand er omréddet stadig ganske vadt. Det er imidlertid ik-
ke noget storre teknisk problem at serge for afvandingen, og Projektsel-
skabet har ikke fort bevis for, at det skulle vere dette forhold, der gor omré-
det vanskeligt at bebygge.

Som anfort foretog Projektselskabet nogle boreprover i projektomréadet in-
den projektudviklingsaftalen blev underskrevet den 1. juli 2011. Det var an-
giveligt resultatet af disse boreprever, der fik Projektselskabet og selskabets
advokat til at fremkomme med suspensionsaftalen ....

... Det skal herefter lgges til grund, at Projektselskabet pé aftaletidspunktet
den 1. juli 2011 var fuldt bekendt med alle de oplysninger om jordbundsfor-
holdene, som angiveligt efterfolgende var medvirkende til, at Projektselska-
bet ikke onskede at indgd en aftale om at gennemfore projektet pa de oprin-
deligt aftalte vilkar.

Efter indgéelsen af projektudviklingsaftale fik Projektselskabet foretaget flere
boreprover, som blev omtalt pd et mede mellem parterne den 21. september
2011. ... Det skal herefter leegges til grund, at Projektselskabet i hvert fald
senest den 21. september 2011 var fuldt bekendt med alle de oplysninger om
jordbundsforholdene, som angiveligt efterfolgende var medvirkende til, at
Projektselskabet ikke eonskede at indga en aftale om at gennemfore projektet
pa de oprindeligt aftalte vilkar.
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Der kan herved ogsa henvises til analyserapporten fra Jord Teknik A/S af 12.
oktober 2011 ...

Pé et mode den 21. november 2011 ... dreftede man forholdene, og ingenier
Allan Rosenkilde fra Projektselskabet redegjorde for sine beregninger og ud-
giftssken. Det var hans vurdering, at det ville kunne lade sig gore at gennem-
fore projektet, men at det ville blive dyrere end forst antaget. Det blev aftalt,
at Jord Teknik skulle foretage nogle supplerende boringer. Selv om jord-
bundsundersegelserne saledes viste en rekke udfordringer for projektet var
der ikke tale om, at Projektselskabet foranledigede projektet standset. Man
gik videre med arbejdet og aftalte flere undersegelser, selv om man pa begge
sider vidste, at det kunne blive svert at fa projektet til at heenge sammen.

Ved brev af 7. december 2011 ... meddelte Projektselskabet, at det forelabigt
var ansldet, at merudgifterne til realiseringen af projektet kunne opgeres til
kr. 45 mio. Det fremgik af brevet, at Projektselskabet var indstillet pa at
fortsette projektet, men at det ville vere en forudsetning, at merudgiften
kunne finansieres, og Projektselskabet meddelte i den forbindelse, at det var
en forhandsforudsetning, at Projektselskabets indskud pa kr. 14 mio. i den
felles "pulje" til finansiering af infrastrukturarbejder skulle bortfalde. I prak-
sis ville det have som konsekvens, at merudgiften skulle deekkes af kommu-
nen. Projektselskabet rejste samtidig kritik af kommunen for at have tilbage-
holdt oplysninger om jordbundsforhold, og Projektselskabet varslede et er-
statningskrav svarende til det, som narvaerende sag drejer sig om.

Kommunen besvarede brevet den 5. januar 2012 .... I svaret redegjorde kom-
munen udferligt for det forleb, der forte frem til de 3 aftaler, der blev indgéet
den 1. juli 2011, ...

Kommunen afviste ogsa kritikken om, at kommunen skulle have tilbageholdt
relevante oplysninger vedrerende jordbundsforholdene. Samtidig konstatere-
de kommunen, at sagsegeren med brevet af 7. december 2011 lagde op til en
markant @ndring af det ekonomiske grundlag for aftalen mellem parterne, og
kommunen tilkendegav, at det var kommunens konklusion, at kommunen vil-
le fastholde aftalerne. Kommunen spurgte i den forbindelse, om sagsegeren
onskede at gore brug af sin ret til at standse samarbejdet.

Droftelserne mellem parterne fortsatte en tid endnu, men problemerne med
ekstrafundering sammen med forhejede udgiftssken vedrerende andre dele af
projektet forte til, at afstanden mellem parterne var for stor til, at man kunne
enes om en losning, der ville gore det muligt at viderefore projektet. Pa et
mede mellem parterne den 16. januar 2013 ... blev det konstateret, at der ik-
ke var grundlag for at arbejde videre med projektet, og efterfolgende afgav
kommunen en formel opsigelse ....

3. projektselskabets tabsopgarelse
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Projektselskabet har praesenteret en tabsopgerelse, der fremtraeder helt sum-
marisk med en talopstilling i steevningen og med henvisning til en stak opge-
relser/fakturaer. Tabsopgerelsen bestrides, men det er ikke muligt udtom-
mende at redegere for alle kommunens indsigelser alene pa grundlag af de
fremlagte bilag og talopstillingen i st&evningen, og Projektselskabet har ikke
suppleret med nye oplysninger i replikken eller senere.

En rekke af de paberdbte fakturaer er ikke udstedt til sagsegeren og/eller
vedrorer ikke den relevante periode fra foraret 2011, hvor forhandlingerne
mellem kommunen og sagsegeren for alvor tog form og frem til januar 2012,
hvor det stod klart, at jordbundsforholdene var vanskelige og ville fordyre
projektet, og hvor kommunen meddelte, at kommunen ikke var indstillet pa
at forege sit skonomiske bidrag. Kommunen er med sikkerhed ikke forpligtet
til at deekke udgifter, der angér forhold, som ligger for marts 2011 eller efter
5. januar 2012.

Det bestrides, at sagsegeren rent faktisk har betalt de fakturaer, der er frem-
lagt til stotte for erstatningskravet. Det gaelder navnlig de fakturaer, som ikke
er udstedt til sagsegeren, men indsigelsen omfatter samtlige fakturaer."

Rettens begrundelse og afgorelse

Retten har forstdet K/S Gribskov C under stiftelses anbringender saledes, at
Gribskov Kommune skulle have tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ind-
géelsen af projektudviklingsaftalen, idet Gribskov Kommune havde kendskab
til grundens ringe bareevne, men ikke oplyste K/S Gribskov C herom.

Det kan som ubestridt laegges til grund, at Gribskov Kommune senest i april
2011 var bekendt med, at en del af projektomradet for Helsinge Stationscen-
ter havde udviklet sig til et omrdde omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3.
Efter bevisforelsen er der ikke oplysninger om, at Gribskov Kommune ud
over denne viden skulle vaere bekendt med, at der var bled bund i projekt-
omréadet.

Senest pa modet mellem parterne den 25. marts 2011 naevnte K/S Gribskov
C's advokat, at forurening pé arealet og jordbundsforhold (bled bund) kunne
vaere en ubekendt risikofaktor, og pd meder den 18. maj 2011 og 7. juni
2011 dreftede parterne en plan for jordbundsundersogelser.

Senest den 23. juni 2011 sendte Gribskov Kommune et notat om § 3-omréa-
det og et notat om slaggeforurening til Tommy Falch, K/S Gribskov C. Den
30. juni 2011 forela den forste rapport om jordbundsforholdene i projektom-
radet, og K/S Gribskov C, men ikke Gribskov Kommune, var bekendt med
rapporten, da de underskrev projektudviklingsaftalen. At begge parter var vi-
dende om, at der var risiko for bled bund i projektomradet, fremgér bide af
projektudviklingsaftalens afsnit 17 og blev endvidere sarskilt fremhavet i til-
legget til aftalen, som blev udarbejdet péd foranledning af K/S Gribskov C.
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Den omstendighed, at det naerliggende gymnasium muligvis havde tilfort
vand og jord til § 3-omrédet med kommunens vidende, kan ikke udelukkes at
have haft betydning i forhold til den hast, hvormed en del af projektomradet
udviklede sig til et § 3-omrade, men har derudover ikke haft betydning for,
om der var bled bund i projektomrédet. Den blede bund skyldtes ifelge jord-
bundsanalyserne postglaciale torve- og gytjeaflejringer, moraneler og silt, og
dermed ikke en gget vandtilfersel siden 2005. Oplysningen er saledes af ba-
gatelagtig karakter og har derfor ikke haft betydning for Gribskov Kommu-
nes loyale oplysningspligt i forbindelse med indgéelsen af projektudviklings-
aftalen.

Retten laegger herefter til grund, at Gribskov Kommune ikke var i besiddelse
af afgerende oplysninger om jordbundsforholdene, som kommunen undlod at
gore K/S Gribskov C bekendt med inden aftaleindgdelsen. Retten finder der-
for, at Gribskov Kommune ikke har tilsidesat sin loyale oplysningspligt i for-
bindelse med indgéelsen af projektudviklingsaftalen.

K/S Gribskov Kommune har endvidere gjort gaeldende, at Gribskov Kommu-
ne er erstatningsansvarlig som folge af, at kommunen skulle have opsagt
projektudviklingsaftalen pa usagligt grundlag.

Retten finder det tvivlsomt, om projektudviklingsaftalen pa noget tidspunkt
har vaeret geldende mellem parterne. Efter tillegget til projektudviklingsafta-
lens 2. afsnit udsattes retsvirkningerne af projektudviklingsaftalen, indtil bo-
ringerne var gennemfort og analyseret, samt parterne havde besluttet, om af-
talen skulle falde bort eller traede 1 kraft. K/S Gribskov C ses aldrig at have
svaret pa Gribskov Kommunes opfordring af 5. januar 2012 til at tage stilling
til, om aftalen skulle falde bort eller traede 1 kraft. Hvis aftalen faldt bort, hav-
de ingen af parterne ifolge tilleegget krav pé erstatning fra den anden.

Hvis projektudviklingsaftalen trods dette antages at vare trddt i kraft, opsag-
de Gribskov Kommune aftalen med den begrundelse, at finansieringen af
projektet var vaesentligt &ndret i forhold til den finansiering, der var fastlagt i
projektudviklingsaftalens punkt 6.2.

Ifelge projektudviklers brev af 7. december 2011 ville projektet efter et fore-
lebigt overslag blive fordyret med ca. 45 mio. kr. i forhold til projektudvik-
lingsaftalens budget. Under de senere forhandlinger mellem parterne stod det
endvidere klart, at projektudvikler ikke havde til hensigt at indbetale de 14
mio. kr., der ifelge aftalen var forudsat indbetalt til finansieringspuljen. Pro-
jektudvikler kom med forslag til @ndringer af projektet, herunder et forslag
uden tunnelforing, for at fa omkostningerne begraenset.

Henset til, at de ansldede udgifter til de infrastrukturelle opgaver, herunder
tunnellosningen, efter aftalens indgaelse blev veasentlig foreget i forhold til
projektudviklingsaftalens budget, var Gribskov Kommune ifelge projektud-
viklingsaftalens afsnit 17.1 berettiget til at opsige aftalen.
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Da opsigelsen af aftalen sdledes havde hjemmel i aftalens afsnit 17.1, og da
der 1 ovrigt ikke ses varetaget usaglige hensyn ved opsigelsen af aftalen, fin-
der retten, at Gribskov Kommune ikke har handlet erstatningspadragende
over for K/S Gribskov C under stiftelse, hvorfor Gribskov Kommune frifin-
des.

K/S Gribskov C under stiftelse skal betale sagsomkostninger til Gribskov
Kommune med 200.000 kr. Belebet udger udgifter til advokatbistand inklu-
siv moms. Ved fastsattelsen af belobet har retten taget hensyn til erstatnings-
pastandens storrelse, og at sagen er blevet hovedforhandlet pé én retsdag ef-
ter en skriftsveksling af begraenset omfang.

Thi kendes for ret:

Gribskov Kommune frifindes.

K/S Gribskov C under stiftelse v/stifterne Méckler Erhvervsbyg ApS og Aar-
hus Arkitekterne A/S skal inden 14 dage betale sagsomkostninger med
200.000 kr. til Gribskov Kommune.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Marie Louise Klenow
Dommer

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Retten 1 Helsinger, den 10. juli 2015.

Lenette Lykke Olsen, Retsassistent
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