RETTEN | AALBORG

Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 26. januar 2007 i sag nr. BS 76-10-1394/2006:

y1

Part 1 (Sagsgager)
og

Part 2 (Sagsgager)

By 2

mod
Aalborg Kommune
Stigsborg Brygge 5

9400 Norresundby
Sagens baggrund og parternes pistande

Sagen drejer sig om, hvorvidt den sagsogte kommune under nogle nazrmere
angivne omstendigheder kan ifalde erstatningsansvar ved at undlade at op-
lyse en tvangsauktionsrekvirent om et kraftvarmetillag, der blev palagt ejen-
domme i en mindre del af kommunen i forbindelse med kommunens overta-
gelse af det lokale krafivarmevzerk. hvorved forbrugemne fik valget mellem
at betale kraftvarmetilligget over en drrekke pa ca. 12 ar eller betale med et

Kapitaliseret belob én gang for alle.

Det tremgar af sagens oplysninger. at en tvangsauktionsrekvirent forespurgte
kommunen. om der pahvilede ¢jendommen forfalden gwld 1il kommunen.
hvortil Kommunen alene oplysie om ¢jendomsskatterestancer. Det blev rikke
oplyst. at eJerne havde hait valget mellem en arlig betaling over en periode

paca. 11 ar eller en engangsbetaling. Forst i forbindelse med auktonskobe-




rens videresalg af ejendommen blev det af kommunen oplyst, at der pahvile-
de ejendommen en forpligteise til betaling af kraftvarmetilleeg, og at denne
forpligtelse kunne kapitaliseres til 25.376,33 kr., hviiket belgb sagsogeme

under forbehold om tilbagesogning den 19. maj 2006 betalte til kommunen.

Under sagen, der er anlagt ved retten i Aalborg den 22. august 2006, har sag-
sogerne, o IR -:s::c: socsocc. Aal-
borg kommune, domt til betaling af 25.376,33 kr. med sidvanlig proces-

renter {ra sagens anl®g, til betaling sker.
Sagsegte har péstaet frifindelse.

Denne dom indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retspleje-

lovens § 218 a, stk. 2.
Oplysningerne i sagen

Det fremgar af sagens oplysninger. at advokat Linda Giessing den 20. juni

2005 ulskrev Aalborg kommune saledes:

"Pd vegne Nyvkredit Realkredit A/S, Administrationscenirer, er der hegeeret
rvangsauktion over ovenncevnte ejendom. Auktionen er berammet il

den 26. august 2005 k. 10.00
I'den forbindelse hedes kommunen fremsende specificerer opgorelse over
samilige fortrinsberertigede krav. der skal vederlwages uden for budsum-

men, f.eks. efendomsskat. kloakbidrag, renovarionshidrag m.v.”

Borgmesterens torvaitning (betalingskontoret) svarede ved skrivelse af 13.

Juli 20035 saledes:

“Somt svar pu Deres brev ar 20. juni 2003 jwan erendomsskatteresiancen pr.

26.08.05 opgores saledes:
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1. rate k. 1.885,93

2. rate k., 1.885.93
renter kr. 130,88
gebvr k. 800,00
i alt til betaling kr. 472278

Der tages forbehold for yderiigere inkassoomkostninger, der kan pdlobe, in-

den betalingen sker.”

Advokatfirmaet ADVONORD fremsendtes foresporgsel om ejendomsoplys-
ninger pd seedvanligt skema den 3. juli 2003, I kommunens besvarelse den
13. juli 2005 var intet anfort i rubrikken vedrorende forfalden gald ul/garan-

ti fra kommunen.

Det fremgar af auktionsskede af 29. november 2005. at sagsogeme erhver-
vede ejendommen pa auktion den 26. august 2005 for 280.000.00 kr. Sagse-
gerne videresolgte ejendommen med overtagelse 5. februar 2006 for
525.000,00 kr. [ forbindelse med videresalget betingede kobernes advokat

stg, at ejendommen blev frigjort for forhejet varmeudgift.

Af et beregningsskema udferdiget af Aalborg kommunes forsyningsvirk-
somheder fremgér. at den drlige udgift til fjernvarmeforsyning af ejendom-
men er blevet lavere, efter at flernvarmeforsyningen er overgaet fra Grinds-
ted-Uggerhalne Krattvarmeverk il Aalborg Kommunes Fjernvarmeforsy-
ning, selv ndr der er indregnet et kraft/varmetilleeg, der arlig ansiettes i

3.808.00 kr. Aalborg Kommune Forsyningsvirksomhederne har ved skrivel-
se af 26. januar 2006 il ejendomsmaegler antort:

“Under hehagelig relefonsanuale den 23. junnar 2006 had Ju 1 forbindelse

med salg af ejendommen |ECGCECEIN om ur ja oplist stor-

relsen pa kraitvarmenllegger for ejendommen ved henholdsvis lobende 0g
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kontant betaling. Herudover bad du om at 3 o {yst sidste ars varmeforbruc
(o) o &
pd ejendommen. Forsyningsvirksomhederne kan i den Jorbindelse oplyse

JSolgende:

Generelt

! forbindelse med Aalborg kommune Fjernvarmeforsyningens overtagelse af’
Grindsted-Uggerhalne Kraftvarmeveerk A.m.b.a. den |, Sebruar 2003 skal
kunderne i Grindsted og Uggerhalne, ud over Fjernvarmeforsyningens al-
mindelig takster, betale et scerligt kraftvarmerilleeg i 11,1 ar svarende til. ar
kraftvarmetillegget bortfulder den 9. marts 201 4. Kraftvarmetillegget be-

stdr af et tilslutningselement og et meromkostningselement.

! forbindelse med overtagelsen kunne den enkelre Jorbruger veelge at betale
det samlede kraftvarmerilleg lobende over 11,1 Gr eller i Jorm af en kontant
engungsbelob. Forbrugerne, der har vaigt den lobende betaling, kan dog il
enhver tid i lobet af betalingsperioden pa 11,1 drwvelge at betale kraftvar-
metillcegger for den resterende betalingsperiode som et kontant engangshe-
lob. Hvis man ansker ar betale kontant, vil der Ja virkning fra den folgende
maned efter, at man har anmodet om at berale kontant. Man skal saledes be-
tale kraftvarmetilliegger lobende Srem til denne maned.

Efter kontaniberaling af krafnvarmerillcegger for ejendommen vil der frem-
over kun skulle betules Fjermvarmeforsyningens almindelig tukster for fjern-
varme under forudscerning af, ut beregningsarealer ikke ndvides i betalings-

perioden.

Kraftvarmerilleg for ciendommen [PRSas

Taksten jor lobende betaling uf krajvarmeritiwager jor srendonmen [t
- er for 2006 pa 31.39 kr. m2 inkl. moms svarende i1l vn lobende he-
taling i 2006 pa 4.008.23 kr.ar inkl. moms ved et beregmingserundlug pa =8

in’.



Ved skrivelse af 2. februar 2006 til Forsyningsvirksomhederne fra advokat
Peter Riishej Hansen hedder det:

"Under henvisning 1il Deres skrivelse af 26. Januar d.a. til Holme Dronning-
lund vedrerende ejemiommen, til hvilken de op-
gor kraftvarmetillegger fra ejendommen, skal jeg herved meddele, ar De ef-

ter min opfatielse ikke er berettiget 1il at afkrceve det anforte krafrvarmeril-

leeg vedrorende | IS

Baggrunden herfor er, ar undertegnede pé vegne Nvkredit A/S har Joranle-
diget ejendommen solgt pd vangsauktion den 26. august 2005. [ forbindelse
med vangsauktionen blev der retret henvendelse til Aalborg kommune med
anmodning om oplysninger i.h.t. scedvanlig efendomsoplvsningsskemu, og at
det pr. 13. juli 2005 elektronisk returnerede efendomsoplysningsskema er
der ikke anfort, at der er geeld/garantier/restancer, der heefter pa ejendom-

men og dermed overtuges uf koberne.

Heller ikke pa andre poster i skemaet eller de vedheefiede bila g er det an-

Jort, at der skulle veere en heefielse vedrorende krafivarmetifleg,

Endvidere kan opfyses. at undertegnede ved skrivelse af 20, juim 2003 har
rettet henvendelse direkie tl Aulborg Komniunes hetalingskontor for ar fi
oplyst. livorvidt der var fortrinsberettigede krav, der skal erleegges uden for
budsummen. f.eks. ejendomsskar, kloakbidrag, renovationsbidrag m.v. Be-
svarelserne uf de ved nevate skrivelser rejste sporgsmal har heller ille

neevat, at der skulle veere et kraftvarmerilieg.

Forklaringer

Sagsogeren. Part 1 . har torklaret. at han og hans bror kobte

ejendommen med henblik pa, at hans bror skulle bebo gjendommen. De sa



den averteret i avisen og modtog en salgsopstilling. Han kunne i salgsopstil-
lingen se, at denne tillige indeholdt de kommunale oplysninger. Han var be-
kendt med, at de fleste i lokalomridet havde vaigt at indbetale et belgb én
gang for alle i forbindelse med, at kommunen overtog fiemvarmeforsynin-
gen. Han havde, inden han gik til auktion, aftalt med sin voksne sen, at hu-
set maksimalt matte koste 280.000,00 kr. samt det oplyste belob, som skulle
betales uden for budsummen. Havde han vidst. at der skulle betales yderlige-
re ca. 25.000,00 kr. ville han ikke have budt sa hejt. Han blev forst opmark-
som pa, at varmetillegget ikke var betalt, da huset skuile videres®lges. Der
var ofret store belob pa huset, inden det blev videresolgt. Det var ejendoms-

magler , der fastsatte husets pris med hensyn til videresalg.

Ejendomsmzegler har forklaret, at han mener, at huset blev
udbudt til ca. 550.000,00 kr. Det var ham, der satte prisen. Det var ferst, da
der var en konkret kober, og der skulle underskrives en kobsafiale, at
sporgsmalet om varmetillegget kom op. Han vidste, at der var 2 mider. det
kunne veere klaret pd 1 lokalomradet, og at det var hans opfatteise, at de fie-
ste valgte at betale med det samme. men der var ogsa nogle, der valgte at be-
tale over en drrekke, da det lokale krafiverk overgik til kommunen. Han op-
fattede det saledes. at varmebidraget var en gaeld uden for kobesummen,
som skulle vaere oplyst 1 salgsopstillingen. Nar den ikke var det, kunne ko-

beren forlange prisen nedsat med et tilsvarende belob. siledes som det skete.

Partsrepreesentant har som partsrepresentant for sagsogte for-

klaret. at hun er civilingenior og ansat hos Aalborg kommune i Forsyvnings-
virksomhedeme. Da kommunen overtog det lokale kraftvarmeverk i
Grindsted-Uggerhalne blev det fremudige varmebidrag fastsat efier zodken-
delse af Energitilsynet. Det er ikke muligt at overveelte det lokale varme-
veerks anlegsgeld ul de ovrige § emvarmeforbrugere 1 Aalborg kommune,
Da kommunen overtog fjemvarmeverket omkrnng 2003. blev den enkeite
cier ulbudt enten at betale over ca. 12 ar eller et Kapitaliseret belob. som

kunne betales med det samme. Ca. 50%% valgte at betale med det samme.
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Dem, der valgte at betale med det samme, har som folge deraf ikke nogen

forpligtelse til at betale kraftvarmetillaegget pa ca. 4.000,00 kr. arligt.

Parternes anbringender

Sagsegerne har i pastandsdokument af 22. december 2006 anfort:

Vedrorende ansvarsgrundlag cores det geldende;

At

At

At

At

At

Ar

sagsegeme ved kebet af ejendommen beliggende (JINIEEIN
, ikke var bekendt med det serlige krafivarmetilleg, som pa-
hvilede gjendommen.

kraftvarmetillegget er en fordring mod den til enhver tid veerende ejer af
gjendommen.

forpligtelsen til at betale krafivarmetillzgget overtages af kober i lighed
med enhver anden heeftelse pa ejendommen.

virkningen for sagsogerne er den samme. som hvis det var en egentlig
hafielse pa ejendommen.

sagsogte i forbindelse med forespergslen om ejendomsoplysninger 1 juli
2005 burde have givet meddelelse om det swerlige kraftvarmetilleg.
sagsogtes undladelse af at give meddelelse om det szrlige kraftvarmetil-
lzg er en ansvarspidragende fejl.

sagsogte 1 forbindelse med advokat Peter Riishej Hansens foresporgsler
vedrorende ejendommen som minimum burde have henledt opmerk-
somheden pd sagsogtes takstblad vedrorende kraftvarmetiileegget.
sagsogerne ikke via sagsogtes takstblad ville vaere blevet bekendt med.

at der pahvilede pageidende ejendom et kraftvametilleg.

Vedrorende tab cores det veldende:

{r

koberen af ejendommen i forbindelse med sagsogernes videresal g be-

tingede handlen af sagsegernes betaling af krattvarmetilliegget.



At sagsogerne som folge heraf har lidt et tab pa det pastzvnte belob kr.
25.376,33.

At det er irrelevant, hvad forbrugerne skulle have betalt, sifremt sagsegte
ikke havde overtaget Grindsted-Uggerhalne Kraftvarmeverk A.m.b.a.

At sagsogte ikke har godtgjort, at sagsogeme ville have budt den samme
pris pa auktionen, safremt de havde veret bekendt med kraftvarmetil-
lazgget.

At sagsegernes salgspnis var handelsprisen pd salgstidspunktet.

Vedrorende drssagssammenh®ng gores det geldende:

At sagsogerne som folge af den manglende oplysning om krafivarmetil-
lzgget havde en berettiget forventning om, at kraftvarmetillzzgget var
indbetalt kontant, jf. bilag B, og at der derfor ikke pahvilede ejendom-
men et kraftvarmetilleg pa overtagelsestidspunktet.

Az der er drssagssammenhzng mellem sagsogtes manglende oplysning og
sagsegernes tab, idet sagsogeme ville have budt en lavere pris pa auk-
tionen, sdfremt sagsogerne havde modtaget oplysningen om kraftvarme-
tilleegget.

Vedrorende adekvans gores det greldende;

s sagsegernes tab var paregneligt {or sagsagle.

Sagsogte har | pastandsdokument af 4. januar 2007 anfort:

Vedrorende ansvarsgrundlag:;

Sagsogte gor gweldende

At sagsogte ikke har handlet ansvarspadragende eller begael ansvarspadrag-

cnde. idet sagsogte ikke er forpligtet til at opivse om fastsatte takster |
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eJendomsoplysningsskemaet.

At der er ikke er tale om forpligtelse, der pahviler ejendommen, men en be-
taling for en lobende forbrugsydelse.

At oplysningen om, at der for aftagere af fjernvarme fra Grindsted-Ugger-
haine Kraftvarmeverk A.m.b.a. ved sagsogtes overtagelse af anlagget
skulle betales et takstfastsat kraftvarmetilleg, blev udsendt til samtlige
aftagere ved brev afden 12. december 2002, ligesom krafivarmetillegget
fremgdr af sagsogtes offentligt tilgengelige takstblad. Sagsegemne kunne
og burde derfor via sagsegtes takstblad og hjemmeside have gjort sig be-
kendt med, at der skulle betales et kraftvarmetilleeg | omradet.

At det klart fremgar af sagsegtes takstblad, at der skal betales et krafivarme-
tilleg for Grindsted-Uggerhalne, samt at det er valgtfrit, om tillegget
betales pr. maned, pr. halvar, pr. ar. eller som et kapitaliseret engangs-
belob. Det bestrides, at sagsogeme pa baggrund af takstbladets ordlyd
kunne have en berettiget forventning om. at kraftvarmetitlegget var ind-
betait kontant. idet det supplerende gores gaeldende, at sagsegerne eller
tvangsauktionsrekvirenten pa baggrund af takstbladets ordlys selv burde

have undersogt. om krafivarmetillegget var indbetalt kontant.

Vedrorende tab:

At sagsogeme ikke har lidt et tab, herunder

At Kraftvarmetillegget tkke overstiger de priser, forbrugeme skulle have
betalt. safremt sagsogte ikke have overtaget Gnindsted-Uggerhalne
Kraftvarmeverk A.m.b.a.

Ar betalingen af kraftvarmetitlzggel. som bvgger pa en beregningsmodel
accepteret af Energiulsynet. er en generel ordning for samtlige aftagere
i omradet.

At torbrugemne ikke er forpligtet til at betale er kapitaliseret kraftvarmetii-
g, idet dette er rivilligt,

ir Kraftvarmeullezget skal skal betales. safremt eiendommen er tilsluttet
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fiernvarmeforsyningen fra anlzgget.

At ejendommen er videresolgt for en pris, der vasentligt overstiger sag-
segernes kabspris, at sagsegerne ikke har godtgjort, at de ville have budt
en lavere pris pd tvangsauktionen, sifremt de havde veret bekendt med
prisen for varme.

At sagsegerne ikke har dokumenteret, at den udbudte salgspris ikke over-
stiger ejendommens vardi, subsidiert at sagsogerne ikke har dokumen-
teret, at den udbudte pris ikke kunne have varet opniet ved salg til an-
den side. Det gores i den forbindelse gldende, at sagsegemne allerede

inden videresalget var bekendt med, at kober krzvede, at sagsggeme

betalte kapitaliseringen af krafivarmetillzgget.

Vedrorende arsagssammenhang:

Safremt retten métte komme til. at der er lidt et tab gores det geeldende:

At sagsegtes manglende oplysning om kraftvarmetillzgget i det kommunale
oplysningsskema ikke er arsagen til. at sagsogeme i afialen med deres
kobere skal afholde kapitaliseringsudgiften. Det gores i denne forbindel-
se geldende, at sivel sagsagerne som kebeme inden handlen var be-

kendt med vilkirene for varmelevering i omradet.

Vedrorende admkvans:

Safremt retten matte komme til. at der er lidt et tab gores det tillige geelden-

de:

At sagsogernes tab ikke var paregneligt over for sagsoge.

Rettens begrundelse og afgorelse

Efter bevisforelsen leegger retten til vrund. at en stor del af grundejeme i for-
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bindelse med Aalborg kommunes overtagelse af flemvarmeforsyningen
valgte at betale en kapitaliseret veerdi af fiemvarmebidraget, hvorefter disse
grundejere fremover betalte et bidrag svarende til de ovrige forbrugere i Aal-
borg kommune. Sledes som skrivelsen af 20. juni 2005 fra advokat Linda
Giessing er formuleret, finder retten, at det ma have stiet Aalborg kommu-
nes betalingskontor kiart, at den gnskede specificerede opgorelse over
samtlige fortrinsberettigede krav skulle bruges med henblik pd. at en tvangs-
auktionskober skulle orienteres om, hvad der skulle betales uden for bud-
summen. Det legges som ubestridt til grund, at kommunen hverken ved
svarskrivelsen den 13. juli 2005 eller pa anden vis har orienteret advokat
Linda Giessing om, at der pa den ejendom, der sogtes oplysninger om, be-
stod en forpligtelse til i en drrzkke at betale et kraftvarmetilleg. Som
svarskrivelsen er formuleret, finder retten, at en naturlig lesning forer til, at
kommunen meddeler, at der kun pahviler ejendommen ejendomsskattere-

Part 1 laegger retten

stancer. Efter forklaring afgivet af sagsoger
uil grund, at det forst i forbindelse med videresalg af ejendommen kom
frem, at der pahvilede den til enhver tid verende gjer at betale kraftvarmetil-
l=g i en drrekke. Det legges endvidere efier bevisforelsen til grund, at den
senere kober af ejendommen fik et nedslag i kobsprisen svarende til den ka-

pitaliserede veerdi af kraftvarmebidraget pi 25.376.33 kr.

Retten finder. at det lsbende krafivarmetilleg. der opkreves over ca. 11 ar,
har s stor lighed med betaling af afdrag pa en hefielse. der hviler pa ejen-
dommen. at kommunen pa forespergsel har haft forpligtelse til at oplyse her-

om.

Som folge af det anforte finder retten. at kommunen er erstatningsansvarlig

tor den manglende oplysning.

Vedrorende tab. arsagssammenhiene oe adiekvans bemerkes serskilt:

Vidne 1

Efter forklaring afmivet af ejendomsmagieren legger retten ul
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grund, at sagsegeme i forbindelse med videresalget matte reducere den
salgspris, som der ellers var opnéet enighed om, med et belob svarende til
det pastevnte beleb. Prisreduktionen mé derfor anses for sagsogernes tab,
Retten finder, at den manglende oplysning om krafivarmetilleegget hos sag-
sogerne har kunnet give anledning til en berettiget forventning om. at krafi-
varmetilleegget var indbetalt kontant, hvorfor retten finder, at der er drsags-
sammenhzng mellem den manglende oplysning herom og sagsegemnes tab,
ligesom retten finder, at tabet kan anses for en adekvat folge af sagsogernes
manglende oplysning. Efter det anfarte vil der vere at afsige dom efter sag-

segernes pistand.
THI KENDES FOR RET:

Sagsogte, Aalborg kommuue, skal inden 14 dage til sagsogeme, .
og Part 2 . betale 25.376.33 kr. med szdvanlig

procesrente fra den 22. august 2006, til betaling sker.
Inden samme frist skal sagsegte til sagsogemne betale sagens omkostninger

med 9.250,00 kr.. hvoraf 500,00 kr. dekker retsafeiften og 8.750,00 kr.

dekker sagsegemes udgifter til advokatbistand.

Dommer
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