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Jegtillader mig herved at rette henvendelse til udvalget i forbindelse med Folketingets behandling
af ovennavnte lovforslag. Den konkrete anledning er, at en raekke udtalelser til pressen i de
seneste dage i anledning af Vestre Landsrets dom af 19. april 2006 giver indtryk af, at lovforslaget
skulle &ndre p4, i hvilket omfang en selger af en ejendom, som senere viser sig forurenet, kan
blive gkonomisk forpligtet i forhold til keber af samme ejendom. Som det vil fremgé nedenfor,
er der ikke belag for en sddan antagelse, hvorved jeg tillige vedlaegger kopi af landsrettens dom
til udvalgets orientering. For god ordens skyld bemarkes, at jeg intet har haft med denne sag at
gore.

Hertil kommer, at oplysningerne i bemarkningerne til det fremsatte lovforslag om reguleringen
af grenseveardier for forurenet jord er misvisende, hvorfor jeg ligeledes har fundet anledning til
at kommentere dette forhold.

1. I forhold til salg af ejendomme, som senere viser sig forurenede, er der af uklare drsager
opstaet den vildfarelse, at det er den offentlige forureningskortlegning, der sé at sige er
“skurken” og péferer et storre ekonomisk tab, som keber herefter kan gore geldende
mod szlger.

2. Nar dette ma afvises, beror det pa felgende. Forholdet mellem kaber og szlger af
ejendomme reguleres ikke af jordforureningsloven, men af aftalen om keb af ejendom.
Naér en senere forurening kan give anledning til at keber har en berettiget indsigelse mod
selger, skyldes det, at kebere af ejendomme i de fleste tilfeide forudsatter, at
ejendommen ikke er forurenet. Viser det sig efter kabers overtagelse af ejendommen,
at denne er forurenet, foreligger der folgeligt en sdkaldt skjult mangel. Vidste sxlger
eller burde s®lger vide, der var en sédan mangel, er selger erstatningsansvarlig over for
kaber, da szlger i givet fald skulle oplyse keber herom. Dette betyder, at selger skal
betale for kebers oprydning af ejendommen og de tab, som dette matte pafere kaber.
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I de fleste tilfaelde ved hverken salger eller kober, at ejendommen er forurenet - hvilket
ligeledes er forudsat i sagen fra Vestre Landsret. I disse tilfeelde er spergsmalet, om
kober eller szlger skal bere risikoen for en mangel. Her er en hundredarig fast
retspraksis, at hvis der er tale om en vasentlig verdiforringende mangel, har szlger
risikoen, hvorfor selger skal give keber et forholdsmassigt afslag, der svarer til, hvad
kaber ville have betalt, hvis keber kendte til den skjulte mangel. Derimod er det kabers
risiko, hvis der ikke er tale om en veasentlig verdiforringende mangel. Pa dette punkt
ma jordforurening sidestilles med enhver anden skjult mangel, som mangelfuld
fundering, problemer med tagkonstruktion, el-installationer eller andre skjulte mangler.
Lagges det som i sagen fra Vestre Landsret til grund, at forureningen udgjorde en
vaesentlig vardiforringende mangel ved kobers erhvervelse af ejendommen, vil
domstolene ikke have anden mulighed end at palegge salger at betale et forholdsmaes-
sigt afslag udregnet pa grundlag af de ovenfor anferte kriterier.

I lyset af det anferte har forureningskortleegningen ikke anden betydning, end at den kan
bidrage til at gere keber bekendt med skjulte mangler. Derimod er de rddighedsbegrans-
ninger, som folger af forureningskortl&gning efter kabet, uden betydning for, om keber
kan kraeve kompensation fra selger. Det er forureningen - og ikke forureningskortlaeg-
ningen - der udger den skjulte mangel. Det, som domstolene bedegmmer i disse sager
mellem keber og salger, er derfor alene, hvad ville kaber have betalt, hvis kaber kendte
til den konstaterede forurening. Dette méa fastsattes pa grundlag af en retrospektiv

bedommelse af markedsprisen, hvilket nedvendigvis ma vere behaftet med en vis
usikkerhed.

I en periode har markedsprisen reageret meget voldsomt pa oplysning om forurening,
hvilket de af Miljgstyrelsen udmeldte greensevardier for for forureningskortlegning i
hej grad har medvirket til. Som det anfores i Vestre Landsrets dommen, er overskridelse
af greensevardierne opfattet som udtryk for, at der forela en sundhedsrisiko, som det var
nedvendigt at eliminere. I den forstand har de af Miljestyrelsen fastsatte greensevaerdier
haft en vaesentlig indvirkning p& markedsprisen.

Noget andet er, at Miljostyrelsen med de valgte grensevardier og kriterier for
kortleegning har skabt en grotesk situation, da grensevardierne er sat si lave, at man
alvorligt ma rejse spergsmal ved, om dette burde have betydning for markedsprisen, da-
den overvejende del af ejendomme i byzone efter disse kriterier ma anses som forurenet.
Problemet for domstolene er, at det ikke tilkommer domstolene at korrigere markedspri-
ser for irrationel adfzerd, hvorfor domstolene i relation til forholdsmessigt afslag for
forurenede ejendomme har veret henvist til markedets luner. Og selv om det un®gtelig
kan forekomme uhensigtsmessigt, at Miljostyrelsen har anfert sddanne vejledende
grenseverdier, forekommer det nappe sandsynligt, at Miljestyrelsen kan drages
erstatningsmassigt til ansvar for de uheldige konsekvenser, som dette har haft.

Séafremt Folketinget ensker at undga, at uskyldige selgere af forurenede ejendomme
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rammes af markedets vilkarlige luner i forhold til forurenende ejendomme, er den eneste
mulighed - sa vidt jeg kan bedemme - at indfere en obligatorisk forsikringsordning. En
sddan ordning vil sd at sige pulverisere tabet for forurenede ejendomme pa alle
ejendomshandler. Men om dette er gnskelig, er naturligvis en politisk afgerelse.

Det folger af det ovenfor anferte, at det fremsatte lovforslags eneste mulige konsekvens
for selgers ansvar ved handel med forurenede ejendomme er en mere indirekte
pavirkning af den fremtidige markedspris. Derimod vil &ndringen ikke have betydning
for selgers pligt til at betale forholdsmassigt afslag for forurenede ejendomme, der er
solgt tidligere. Dette skyldes, at det er forureningens pavirkning af markedsprisen pa
salgstidspunktet, der principielt er bestemmende for udmaling af det forholdsmessige
afslag, som det ligeledes anfores i Vestre Landsrets dom.

Oplysningerne om grensevardier i bemarkningerne til lovforslaget giver anledning til
enkelte serskilte bemarkninger. Det anfores i slutningen af bemerkningernes afsnit 1.2,
at kvalitetskriterier og afskeeringskriterier er fastsat pa grundlag af miljebeskyttelseslo-
vens § 14, stk. 1, hvorfor der ikke kraeves lovaendring. Hertil ma bemarkes, at dette
hjemmelsgrundlag er noget overraskende, idet jordforureningslovens § 15, nr. 5
indeholder en udtrykkelig bemyndigelse til, at Miljeministeren fastsetter kriterier for
forureningskortleegning. Da jordforureningslovens § 15, nr. 5 har karakter af en
specialregel, som netop regulerer kriterier for forureningskortlegning, er det uforstaeligt,
at Miljostyrelsen har anvendt en hjemmel i en anden lov, der netop ikke regulerer
forureningskortlegning. Der kan derfor selvstendigt rejses tvivl om gyldigheden af
Miljostyrelsens vejledning. Det er derimod korrekt, at en @ndring af bindende
grensevardier og kriterier for kortlegning ikke kraever lovandring, men dette beror
sdledes pd en anden lovbestemmelse end den, som anferes i bemarkningere til
lovforslaget.

Det anferes i slutningen af bemarkningernes afsnit 1.3, at efter forslag fra Miljestyrel-
sen, Sundhedsstyrelsen og Embedslagen har Miljeministeren

“i forstdelse med et bredt udsnit af Folketingets partier, besluttet at heeve tjcerekriteriet med en

Jaktor 3. Miljostyrelsen har den 22. december 2005 skriftligt underrettet samtlige kommuner
og amter om cendringen af tjcerekriteriet, og endringen er dermed tradt i kraft” (min
fremhavelse).

Til denne oplysning ma bemaerkes, at det er korrekt, at Miljeministeren efter jordforure-
ningslovens § 15, nr. 5 har en sd@dan kompetence til at heve greensevaerdierne, og at det
ligeledes er korrekt, at Miljostyrelsen den 12. december 2005 har udsendt den anfoerte
skrivelse til amter og kommuner. Det er imidlertid ikke korrekt, nar det havdes, at
@ndringen dermed er tradt i kraft. Problemet er i korthed, at ndr Miljeministeren
udnytter bemyndigelsen i jordforureningslovens § 15, nr. 5 til at fastleegge bindende
regler for alle borgere og myndigheder, kan det ikke ske ved en skrivelse. Sddanne




bindende regler har nemlig kun retskraft, hvis de offentliggeres som bekendtgerelse i
overensstemmelse med lov om Lovtidende, hvilket Miljg- og Planleegningsudvalget
meget hurtigt vil kunne fi bekreftet ved en henvendelse til Justitsministeriets
lovafdeling.

Til udvalgets orientering tillader jeg mig at fremsende en artikel',*som jeg har faet offentliggjort

i Tidsskrift for Milje, hvori jeg kommenterer det lovudkast, som var i hering forud for

fremsattelsen af lovforslaget. Selv om det fremsatte lovforslag pd enkelte mindre punkter

imgdekommer nogle af mine lovtekniske indsigelser mod lovudkastet, @ndrer det ikke ved
hovedkonklusionen. Den forenkling af forureningskortlegningen og lettelse af ulemper for
borgerne af forureningskortlegning, der angiveligt skulle vare lovens formal, vil ikke kunne
opnas med forslaget. PA myndighedssiden medforer forslaget en yderligere komplicering af
forureningskortlagningen og vil give anledning til urimelig usikkerhed om kompetencefordelin-
gen. For borgerne betyder lovforslaget, at myndighederne far eget mulighed for at palegge
bygherrer forureningsundersogelser. Endelig 4bnes der med den serlige bemyndigelse i forslagets

§ 72 b, stk. 5 op for, at Miljoministeren kan indfere en art grundejeransvar. Selv om lovforslaget

ikke som lovudkastet indeholder et egentlig grundejeransvar, vil Miljeministeren pa det

foreliggende grundlag kunne indfere et sddant, hvor ved jeg i det hele vil henvise til den vedlagte
artikel. Om dette er anskelig, er en politisk afgerelse, men dette burde tydeligere have fremgéet
af bemarkningerne til lovforslaget.

Med venlig hilse

it

*Note fra udv.sekr.:
Artiklen er fremlagt og kan lanes til

gennemsyn




afsagt den 19. april 2006 af Vestre Landsrets 2. afdeling

(dommerne Henrik Estrup, Annette. Dellgren og Eva Skov
(kst.)) 1 ankesag
V.L. B-1371-04

Seren Michael Christensen

(advokat Anne Vibeke Gregersen, Haderslev)
mod

Margit Hurup Grove

(advokat Hakun Djurhuus, Kebenhavn)

og

Hadsund Kommune

(advokat Helle Larsen, Hadsund).

Retten i Terndrup har den 8. juni 2004 afsagt dom i 1. in-

stans (BS 203/2001 og BS 268/2001).

For landsretten har appellanten, Seren Michael Christensen,
over for indstavnte, Margit Hurup Grove, pastaet frifindel-
se, subsidizrt frifindelse mod betaling af et mindre beleb

end idemt ved byrettens dom.
Margit Hurup Grove har pastaet dommen stadfestet.

Seren Michael Christensen har over for indstzvnte, Hadsund
Kommune, nedlagt pastand om, at Hadsund Kommune demmes til
at friholde Seren Michael Christensen for ethvert beloeb in-

klusiv renter og omkostninger, som han matte blive palagt at




betale til Margit Hurup Grove.

Hadsund Kommune har pastéet frifindelse, subsidiert frifin-

delse mod betaling af et mindre beleb end idemt ved byret-

tens dom, og har mere subsidiart pastiet dommen stadfastet.

Der er for landsretten supplerende oplyst felgende:

Det fremgar af et “Kontrolskema for tathedstest af rersyste-

mer og tank” at A.A. Service & Transport den 16. februar

2004 har foretaget en undersegelse pa ejendommen Hjejlevej 6
1 @ster Hurup, og at der ikke er registreret tegn pa utathe-

der ved testen.

I en skrivelse af 22. december 2005 til bl.a. amterne har

Miljeministeriet anfoert felgende:

"

Kriterierne for tjare i jord haves med en faktor 3

Miljeministeren har besluttet, at h®ve kriterierne
for tjere (PAH) i jord med en faktor 3. Jordkvali-
tetskriterier og afskaringskriterier for tjezre
(PAH) i jord er saledes @ndret til:

Jordkvalitetskriteri-
um

Afskaringskriteri-
um

PAH-total

(M&les som sum af de 7 PAH-
forbindelser (fluoranthen,
benz (b+j+k)fluoranthen,
benz (a)pyren, di-

benz {a,h)anthracen og inde-
no(l,2,3-cd)pyren) .

4 mg/kg

40 mg/kg

Benz(a)pyren

0,3 mg/kg

3 mg/kg

Benz (a,h)anthrazen

0,3 mg/kg

3 mg/kg

Beslutningen om at have kriterierne for tjazre

(PAH)

i jord er en konsekvens af ny viden om far-

ligheden af PAH. Miljestyrelsen fik i forbindelse

med arbejdet i kriteriegruppen, som blev afrappor-




teret i december 2004 opdateret den toksikologiske
viden om tjere (PAH). Miljestyrelsen vil i starten
af 2006 fa opdateret et datablad, som i kort form

beskriver baggrunden for kriteriefastsattelsen.

Miljeministerens beslutning om at have tjarekrite-
rierne sker i forstdelse med et bredt udsnit af
Folketingets partier. Partierne har ligeledes en
felles forstaelse for linierne for den fremtidige
offentlige indsats mod jordforurening, herunder at
der sendes et udkast til lovforslag i hering, der
blandt andet indeholder forslag om at undlade at
kortlegge jordforurening med lavmobile stoffer
(bly, cadmium, tjere, kvikselv, chrom, kobber og
tjere), der ligger under afskazringskriterierne.

Revurdering af kortlegning

Beslutningen om at have tjarekriteriet betyder, at
arealer, der er kortlagt pa grund af tjzrekoncen-
trationer, der ligger i intervallet mellem de gam-
le og de reviderede kriterier, vil skulle udtages
af kortlagningen. Det er Miljestyrelsens opfattel-
se, at amterne ber informere relevante grundejere,
om at deres ejendom vil blive revurderet. Efter
styrelsens opfattelse vil amtet kunne blive medt
med erstatningskrav, hvis amtet undlader at infor-
mere herom i konkrete sager, hvor det kan vare re-
levant, ligesom det samme kan ske, hvis revurde-
ringen i relevante sager ikke sker inden for en
rimelig tid. Miljestyrelsen forventer derfor, at
amterne har afsluttet revurderingen af de relevan-
te sager inden 1. januar 2007.

Miljestyrelsen anbefaler, at amterne tilrettelag-
ger revurderingen, sa der samtidig tages hejde for
en evt. senere vedtagelse af lovforslagets forslag
om at undlade at kortlzgge jordforurening under
afskaeringskriterierne.

Gennemgang af varditabsager

Endringen af afska&ringskriteriet for tjzre har
konsekvens for den offentligt finansierede opryd-
ningsindsats af boligejendomme, berneinstitutioner
og offentlige legepladser, idet oprydning finder
sted, hvis afskaringskriteriet er overskredet.

Loviorslaget forventes vedtaget 1 sommeren 2006
med ikrafttradelse 1. januar 2007.




Miljeministeriet fremsendte endvidere den 22. december 2005

en i1 det vasentlige identisk skrivelse til kommunerne.

Samme dag sendte Miljeministeriet et forslag om @ndring af
lov om forurenet jord til hering hos en rakke myndigheder,

organisationer m.v. I skrivelsen er anfoert:

Horing vedr. forslag om @&ndring af lov om forure-
net jord (Zndring af kortlagningen af forurenede
arealer m.v.)

Presentation af andringsforslaget

Vedlagte @ndringsforslag forventes fremsat i Fol-
ketinget i marts 2006 med ikrafttredelse den 1.
januar 2007, samtidig med kommunalreformen. Med
kommunalreformen overtager regionerne amternes op-
gaver med at kortlzgge forurenede arealer og gen-
nemfeore underswegelser og oprydningsprojekter, mens
kommunerne overtager de mere borgernare opgaver.

Med forslaget ®ndres kortlagningskriteriet for
forurenet jord, sa den lettere forurenede jord ik-
ke lazngere skal kortlagges. Lettere forurenet jord
er defineret som jord, der alene er forurenet med
stoffer, som navnt i1 forslagets bilag 1, pa et ni-
veau, der ligger mellem jordkvalitetskriterierne
og afskaringskriterierne, som navnt i bilag 1.

De diffust forurenede arealer, som er lettere for-
urenede, skal ikke langere kortlagges og indlagges
i matrikelregister. I stedet skal kommunerne i af-
faldsregulativer kunne afgrznse de omrader, hvor
der er anmeldepligt for jordflytninger. Hele byzo-
nen er omfattet af denne omradeklassificering,
hvis kommunen ikke har udtaget uforurenede omra-
der.

Formalet med @&ndringsforslaget er at malrette og
prioritere indsatsen, at forenkle bestemmelserne
om kortlagning og at mindske ulemperne for borger-
ne, samtidig med at det heje sundhedsmassige be-




skyttelsesniveau bevares.

Forslaget er blevet til i jordforureningsgruppen,
som har afgivet sin rapport til miljeministeren
den 2. december 2005. Jordforureningsgruppen be-
stod af Miljestyrelsen (formand), Justitsministe-
riet, Finansministeriet, Skatteministeriet, Amts-
radsforeningen, KL samt Kebenhavns Kommune. Miljo-
ministeren har efterfelgende @ndret jordforure-
ningsgruppens forslag pa enkelte punkter, ligesom
der ogsa er andringer af lovteknisk karakter.

Andre elementer i forslaget
Ret til en erklering om forureningstilstanden

Ny regel om krav ved nybyggeri og ombygning til
bolig m.v.

Det foreslas, at det ved nyetablering af boliger,
berneinstitutioner og offentlige legepladser skal
sikres, at de everste 50 cm jord er uforurenet el-
ler etableret med en varig, fast belzgning. Be-
stemmelsen vil betyde, at boliger, beorneinstituti-
oner og offentlige legepladser, der etableres ef-
ter lovens ikrafttraden, vil vere indrettet, sa
der ikke bliver behov for radgivning om forsigtig-
hed ved kontakt med jorden. Dette kan opnas med en
minimal indsats, idet der er tale om marginale ud-
gifter i forbindelse med nybyggeri eller ombygning
af f.eks. erhvervsbygninger til felsomme formal,
hvor der som regel afsluttes med et lag ren muld-
jord. Bestemmelsen gazlder ogsd ved bygge- og an-
lagsarbejder pa arealer, der anvendes til bolig,
berneinstitution eller offentlig legeplads, dog
ikke s®dvanlige bygge- og anlagsarbejder, som en
parcelhusejer eller

-bruger udferer eller lader udfere pa sin ejendom.

Generel radgivning om de sundhedsmazssige konse-
kvenser af forureningen

Forslag for de sterkere forurenede grunde, som
fortsat skal kortlegges

Der foreslds 2 bestemmelser, som skal begrznse ti-
den for kortlagning af en boligejendom:

e en ny 2 ars-regel for kortlagning frem til




vidensniveau 1, og

¢ en endring af den eksisterende 2 ars-regel
for kortlegning frem til vidensniveau 2 til
en 1 ars-regel

Desuden foreslas en bestemmelse om at kortlagnin-
gen af boligejendomme skal nuanceres efter, hvil-
ken risiko forureningen udger for anvendelsen til
bolig.

I en skrivelse af 28. februar 2006 til advokat Helle Larsen

har civilingenier Ann Steen Jensen, Nordjyllands Amt, Teknik

og Milje,

Grundvandskontoret, anfert felgende:

"

I dit brev af 8. februar 2006 har du stillet
Grundvandskontoret en razkke spergsmal vedr. ejen-
dommen matr.nr. 31 k Nr. Hurup By, Als, beliggende
Hjejlevej 6 i @ster Hurup.

Har Miljestyrelsens forhojelse af kvalitetskrite-
rierne for PAH’er med en faktor 3 =ndret pa
kortlagningen af grunden?

Miljeministeren har i december 2005 besluttet at
heve kriterierne for tjzre (PAH) med en faktor 3.
Kriterierne for tjezrestoffer i jord er saledes
endret til:

Jordkvalitetskriteri- | Afskeringskriteri-
um um

PAH sum 4 mg/kg 40 mg/kg

Benz(a) pyren 0,3 mg/kg 3 mg/kg

Benz (a,h)anthrazen | 0,3 mg/kg 3 mg/kg

Jordkvalitetskriterium: Jord med koncentrationer
herunder er ikke forurenet.

Afskeringskriterium: Jord med koncentrationer her-
under skal kun afverges ved radgivning. Jord foru-
renet mellem jordkvalitetskriteriet og afskerings-
kriteriet er betegnet som lettere forurenet og
kaldes ogsd radgivningsintervallet.

P4 Hjejlevej 6 er der i 11 ud af 22 analyserede




jordprever konstateret indhold af benz(a)pyren
over Miljestyrelsens vejledende jordkvalitetskri-
terium p& 0,3 mg/kg. Der er konstateret op til 17
mg/kg i en jordpreve udtaget i 1,4 meters dybde.

Overskridelserne af de galdende jordkvalitetskri-
terier er jevnt fordelt over grunden. Der er sale-
des ikke grundlag for at @®ndre pa kortlegningen pa
vidensniveau 2 af ejendommen.

Har Miljestyrelsens forhejelse af kvalitetskrite-
rierne for PAH’er med en faktor 3 =ndret pa krave-
ne til en oprensning?

Hvis formalet med en oprensning er, at ejendommen
skal udtages af kortlagningen efter jordforure-
ningsloven, @ndrer forhejelsen af kvalitetskrite-
rierne ikke pa det afvargeforslag, som er udarbej-
det af Niras, dateret 17. januar 2002.

Der skal geres opmaerksom pa, at afgravningsomfan-
get kan azndres vasentligt fra graveplanen pa bag-
grund af udtagelse af bund og sideprever til doku-
mentation for udgravningens renhed. Hvis der i
disse jordprever stadig konstateres forurening
over jordkvalitetskriterierne, mad yderligere af-
gravning ivaerksazttes, hvis grunden efter afvarge-
foranstaltningerne skal udtages af kortlagningen.

Vil Miljoestyrelsens eventuelle indferelse af et
kortlagningskriterium for PAH’er svarende til det
nuvarende afskaringskriterium andre pa kortlagnin-
gen af grunden?

I december 2005 er der fremsat forslag om &ndring
af jordforureningsloven. Lovforslaget indeholder
bl.a. forslag om at undlade at kortlazgge jordforu-
rening med PAH’er der ligger under afskeringskri-
terierne.

P4 Hjejlevej 6 er der kun i 2 jordprever konstate-
ret indhold af benz(a)pyren over afskaringskrite-
riet pd 3 mg/kg. Der er i B7 konstateret 3,3 mg/kg
i 0,4 meters dybde og i B8 konstateret 17 mg/kg i
1,4 meters dybde. Hvis der indferes et kortleg-
ningskriterium pa 3,0 mg benz(a)pyren/kg vil kun
en del af ejendommen fortsat skulle vare kortlagt
pd vidensniveau 2. Det vurderes, at kortlazgningen
pa vidensniveau 2 skal opretholdes pa ca. 300 m?
ud af ejendommens samlede areal pa 1040 m?2.

Det skal understreges, at den resterende del af




ejendommen stadig skal betegnes som lettere foru-
renet. Der er endnu ingen administrativ praksis
for hvorledes de lettere forurenede grunde handte-
res.

For grunde med lettere forurening bygger brugen af
raddgivning som middel overfor jordforureningen pa
antagelsen af, at man ved at efterleve visse rad
og praktiske foranstaltninger kan nedsaztte jord-
eksponeringen til samme niveau som pa grunde, hvor
jordkvalitetskriterierne er overholdt.

Ifelge forslaget til den nye jordforureningslov
kan anvendelsen af ejendommen ikke &ndres til
f.eks. bernehave eller dagpleje for den overste
halve meter jord overholder jordkvalitetskriteri-
erne. Desuden skal lettere forurenet jord, der
fjernes fra ejendommen, stadig anmeldes til kommu-
nen.

Vil Miljestyrelsens eventuelle indforsel af et
kortlagningskriterium for PAH’er svarende til det
nuverende afskaringskriterium =ndre pa kravene til
en oprensning?

Det er ikke klart om indferelsen af et kortlag-
ningskriterium vil @&ndre pd praksis for, om der
stadigvaek skal oprenses til jordkvalitetskriteri-
et, eller om der fremover udelukkende skal opren-
ses til afskaeringskriteriet. Der ma derfor pa det-
te spergsmal henvises til Miljestyrelsen og en
eventuel kommende vejledning til jordforurenings-
loven.

Kan der gives en nuancering af kortlagningen pa
grunden?

Definitionen af de tre forureningsklasser FO, F1,
og F2 er kort opridset i det felgende:

FO Det er vurderet, at der ingen risiko er for ma-
triklens nuverende anvendelse som bolig, og der
kan ikke forventes offentlig indsats overfor foru-
reningen af hensyn til arealanvendelsen. Dette vil
vere tilfzldet hvis der indenfor den everste halve
meter, ikke er konstateret indhold af PAH’er over
jordkvalitetskriterierne.

Fl Det er vurderet, at forureningen ikke udger en
risiko for arealanvendelsen, hvis enkle rad fel-
ges. Der kan ikke forventes (yderligere) offentli-
ge indsats overfor forureningen bortset fra rad-




givning. Dette vil vare tilfazldet hvis der inden-
for den overste halve meter, er konstateret ind-
hold af PAH'er mellem jordkvalitetskriterierne og
afskaringskriterierne, dvs. i radgivningsinterval-
let.

F2 Det er vurderet, at forureningen udger eller
kan udgere en risiko for boliganvendelsen, dvs.
videre offentlig indsats afventes. Dette vil vare
tilfeldet hvis der indenfor den everste halve me-
ter, er konstateret indhold af PAH'’er over afska-
ringskriterierne.

P4 Hjejlevej 6 er der i den everste halve meter
analyseret 10 jordprever. I disse jordprever er
der konstateret op til 3,3 mg benz(a)pyren/kg,
hvilket er over afskeringskriteriet. Grunden kan
derfor tildeles forureningsklassen F2.

Som det fremgar af ovenstaende skal den everste
halv meter jord overholde jordkvalitetskriterierne
for grunden kan tildeles forureningsklasse FO.

"

Syns- og skensmand Kirsten L. Kjer Nielsen har i en supple-

rende erklzring af 3. maj 2005 anfert felgende:

"

Ved skensforretningen blev skenstemaet oplast,
hvorefter parterne fik lejlighed til at udtale sig
om punkterne.

Ved skensforretningen blev der udpeget tre steder
st for Hjejlevej 6, hvor der udferes supplerende
boringer. Boringerne udferes som led i besvarelse
af spergsmil 20. Omradet henligger i dag som en
del af et offentligt tilgengeligt strandomrade.

Der udferes handboringer til grundvandsspejlets
beliggenhed (ca. 1 m under terrazn) og der udtages
prover til kemisk analyse for PAH'’er. Skensmanden
vurderer omfanget af prever, der sendes til analy-
se, pa baggrund af de aktuelle jordbundsforhold.

Ole Fuglede underseger, hvem der ejer arealet ost
for Hjejlevej 6, fer skensmanden indsender jord-




prever til kemisk analyse. Ole Fuglede fremsender
oplysningerne om ejerforholdet til skensmanden.

Besvarelse af syns- og skonstema af 15. juni 2004.

Det stillede spergsmal besvares efter bedste evne
og overbevisning saledes:

Sporgsmal 16:

Skensmanden bedes oplyse, om de ved skenserklazring
af den 26. februar 2002 angivne jordkvalitetskri-
terier pa side 5 everst, er de
jordkvalitetskriterier, der var gazldende den 1.
marts 1998.

I benzgtende fald bedes skensmanden angive Milje-
styrelsens dagzldende jordkvalitetskriterier og
oplyse, om disse giver anledning til en @&ndret be-
svarelse af de allerede angivne syn- og
skensrapporter.

Svar:

Indtil december 1998 var jordkvalitetskriterierne
for total PAH og benzo(a)pyren angivet i Projekt
om jord og grundvand fra Miljestyrelsen, nr. 12,
1995. "Toksikologiske kvalitetskriterier for jord
og drikkevand”. Jordkvalitetskriteriet for total
PAH og benzo(a)pyren var hhv. 5 mg/kg og 0,1
mg/kg. Der var ikke stillet krav om analysemetode
for jordprever herunder ekstraktionstider (den tid
som en jordpreve skal udrystes i ekstraktionsve-
ske) . Endvidere var der ikke stillet krav om hvor
mange enkeltkomponenter total PAH bestod af. Ty-
pisk blev der analyseret for 16 eller 17 enkelt-
komponenter og summen heraf blev sammenholdt med
jordkvalitetskriteriet.

I december 1998 udkom Miljestyrelsens vejledning
nr. 6 og heri blev jordkvalitetskriteriet for to-
tal PAH konkretiseret som summen af 7 enkeltkompo-
nenter (summen af Fluoranthen,

benz (b+j+k) fluoranthen, benz(a)pyren, di-
benz(a,h)anthracen og indeno(1l,2,3-cd)pyren).
Jordkvalitetskriteriet fastsattes for total PAH
til 1,5 mg/kg TS og jordpreverne skal analyseres
ved akkrediteret metode. Jordkvalitetskriteriet
for benzo(a)pyren @&ndres ikke og fastholdes pa 0,1
mg/kg TS. Endvidere opstilles et jordkvalitetskri-
terium for dibenz(a,h)antracen pa 0,1 mg/kg TS.

I tabellen i bilag 1 er jordkvalitetskriterierne




fra vejledning nr. 6, 1998 og rapport nr. 12, 1995
opstillet. Jordkvalitetskriterierne er sammenlig-
net med analyseresultater fra Hjejlevej 6, idet en
overskridelse er hhv. skraveret eller markeret med
fed.

Som det fremgar af tabellen er der fortsat en
overskridelse af jordkvalitetskriteriet for ben-
zo(a)pyren i 12 ud af 22 jordprever. For total PAH
er der en overskridelse af jordkvalitetskriteriet
pa hhv. 1,5 mg/kg TS og 5 mg/kg 1 11 og 6 jordpre-
ver ud af 22 jordprever.

Det vurderes saledes, at jordkvalitetskriterierne,
der var galdende den 1. marts 1998, ikke giver an-
ledning til endring af besvarelserne i de tidlige-
re fremsendte syn- og skensrapporter.

Sporgsmal 17:

Skensmanden anmodes om at oplyse de omkostninger,
der medgar til gennemferelse af afvergeforanstalt-
ningerne nevnt i svar til spergsmal 5 for det om-
rade, der er beliggende eost for ejendommen og om-
fatter boreproverne B8, Bll og Bl2 og som er angi-
vet med en afgravningsdybde pa 1,0 - 1,5 m pa teg-
ning nr. 1 dateret 16. januar 2002.

Svar:

Omkostningerne til udskiftning af tjereforurenet
jord est for ejendommen, som angivet i spergsmal
17, vurderes overslagsmassigt at belebe sig til
kr. 250.000 inkl. moms. Overslagsprisen er i pris-
niveau januar 2002.

Der er 1 prisoverslaget regnet med deponeringsom-
kostninger til AVV'’s kontrollerede losseplads.

Udgifterne til udskiftning af den forurenede jord
herunder rydning og retablering af omradet est for
ejendommen, tager udgangspunkt i det tidligere
indhentede overslag fra Entreprenergarden, Vis-
borgvej 83, Hadsund.

Det forudszttes, at udskiftningsarbejdet est for
ejendommen, udferes samtidig med gennemfoerelse af
afvergeforanstaltninger pa den evrige del af grun-
den.

Sporgsmal 18:
Skensmanden bedes endvidere angive de omkostnin-




ger, der medgar til fjernelse af den fundne foru-
rening dybere end en halv meters dybde, sdledes
det overfor navnte omrade, der omfatter preverne
B8, Bll og Bl2 samt omradet, der omfatter proven
B4, jf. tegning nr. 1 af 16. januar 2002.

Omkostningerne bedes oplyst i prisniveau pr. 1.
marts 1998.

Endelig bedes skensmanden szrskilt angive de om-
kostninger, der medgar til fjernelse af forurenin-
gen, der er dybere end en halv meter for det pa
tegning nr. 1 af 16. januar 2002 skraverede omra-
de, der omfatter preverne B8, Bll og Bl2.

Ovenstaende spergsmal bedes besvaret under den
forudsaztning at oprensningen af den dybereliggende
forurening sker i forbindelse med oprensning af
den ovre del af forureningen.

Svar:

Omkostningerne til fjernelse af forurenet jord dy-
bere end en halv meters dybde, der omfatter omra-
det ost for ejendommen herunder preverne B8, Bll
og Bl2 samt omradet, der omfatter preven B4, jf.
tegning nr. 1 af 16. januar 2002, vurderes over-
slagsmessigt at belebe sig til kr. 185.000 inkl.
moms. Dette svarer til kr. 165.000 inkl. moms i
prisniveau 1. marts 1998.

Omkostningerne til fjernelse af forurenet jord dy-
bere end en halv meters dybde, der omfatter omra-
det est for ejendommen herunder preverne B8, Bll
og Bl2, vurderes overslagsmessigt at belebe sig
til kr. 160.000 inkl. moms. Dette svarer til kr.
143.000 inkl. moms i prisniveau 1. marts 1998.

Spergsmal 19:

Skensmanden bedes endvidere oplyse om en oprens-
ning af ejendommen i henhold til varditabsordnin-
gen i Jordforureningsloven vil medfere, at der
fortsat efterlades forurening pd grunden og om
dette i givet fald vil medfere, at grunden fortsat
er kortlagt pd et vidensniveau 2.

I bekraftende fald bedes skensmanden beskrive om-
fanget af den forurening, der efterlades samt an-
give omkostninger, der medgdr til fjernelse af

restforureningen, sdledes at ejendommen ikke len-
gere er kortlagt.




Priserne bedes oplyst med prisindeks 1. marts 1998
samt aktuelle priser og angivet under den forud-
s@tning, at restfjernelsen kan ske samtidig med
fjernelse af forureningen i henhold til va&rditabs-
ordningen.

Svar:

Der tages udgangspunkt i Nordjyllands Amts ret-
ningslinier for afvargeforanstaltninger overfor
tjereforurenet jord pd tidligere tjzrepladser.

Afvergeforanstaltninger pa boliggrunde udferes med
henblik pa at eliminere den sundhedsmessige risiko
overfor den meget felsomme anvendelse; det vil si-
ge at fjerne risikoen for hudkontakt og indtagelse
af jord og stev. Nordjyllands Amt har for den ak-
tuelle forurening og meget folsomme anvendelse
fastsat en anvendelsesdybde p& 0,5 m hvilket bety-
der at der skal vere 0,5 m uforurenet jord i de
omrader, hvor man kan komme i berering med jorden
(i bede og pa grasarealer). Flisebel®gninger i
indkersler til garager m.v. kan blive liggende,
idet man normalt ikke fjerner disse belzgninger.
Under belagninger pa gangarealer og terrasser fo-
retages udskiftning af forurenet jord.

I det aktuelle tilfelde vil det betyde, at der ved
en oprydning efter verditabsordningen, vil blive
foretaget udskiftning af tjereforurenet jord til
0,5 m u.t. som angivet pa& afgravningsplanen i bi-
lag 2.

En oprydning efter varditabsordningen vil efterla-
de en restforurening pda grunden i omradet est for
ejendommen, hvor der er pavist forurening 1,0 og
1,4 mu.t. (B8, Bll og Bl2) samt omradet, der om-
fatter preven B4, hvor der er pavist forurening
0,6 mu.t., jf. tegning nr. 1 af 16. januar 2002.
Det vurderes pa baggrund heraf, at Nordjyllands
Amt sandsynligvis vil kortlagge disse to omrader
pad vidensniveau 2 efter afvergeforanstaltningernes
gennemferelse.

Omkostningerne til fjernelse af forureningen dybe-
re end 0,5 m u.t. er angivet i besvarelsen til
spergsmal 18 (ferste afsnit), dvs. at omkostnin-
gerne overslagsmassigt vurderes at belebe sig til
kr. 185.000 inkl. moms. Dette svarer til kr.
165.000 inkl. moms i prisniveau 1. marts 1998.




Spergsmal 20:

Skensmanden anmodes endvidere om at foretage jord-
forureningsprever af det foranliggende areal, der
steder op til grundens estlige side og oplyse, om
disse prever viser tilsvarende eller lignende for-
som preverne B§,

urening,

Svar:

B11l og Bl2.

Der er udfert tre boringer til 0,8 m under terrzn

(m u.t.).

placering fremgar af bilag 5.

Boringerne er benavnt B20-B22 og deres

Boringerne er udfert med handboregrej og boredyb-

den er begraznset af grundvandsspejlet,

liggende 0,8 m u.t.

der er be-

I boringerne B20 og B22 trazffes fyldsand med muld,

plast og sten til 0,6 m u.t.,
fes finkornet sand.

hvorunder der treaf-
I boring B21 trzffes finkornet

sand fra terren og til boringens bund. Borejourna-
lerne findes i bilag 3.

Der er udvalgt 5 jordprever til kemisk analyse for
PAH'ere herunder benzo(a)pyren og di-
benz(a,h)antracen hos AnalyCen og kopi af analyse-
blanketterne er vedlagt i bilag 4.

Boringsnr. Dybde | Bezo(a)py- |Dibenz(a,h)an- Total-
im ren tracen PAH
u.t. mg/kg TS. |mg/kg TS. mg/kg
TS.
Jordkvalitetskri- 0,1 0,1 1,5
terier MST nr. 6,
19598
B20 0,1 6
0,8 0,022 0,0059 0,12
B21 0,8
B22 0,1
0,8

Overskridelse af jordkvalitetskriterierne i hht.

MST nr.

6, 1998.

Jf. ovenstdende tabel er der i begge analyserede




jordprever, som er udtaget 0,1 m under terrzn, pa-
vist indhold af PAH'ere herunder benzo(a)pyren og
dibenz (a,h)antracen over jordkvalitetskriteriet.

0,8 m under terran er der pavist overskridelse af

jordkvalitetskriteriet for benzo(a)pyren i 2 ud af
3 jordprover, mens der ikke er pavist overskridel-
se af kvalitetskriteriet for PAH'ere og di-

benz (a,h)antracen.

Den gennemferte undersegelse viser sdledes, at der
ogsd er en forurening med PAH'er herunder ben-

zo (a) pyren og dibenz(a,h)antracen, der overskrider
Miljestyrelsens jordkvalitetskriterier, est for
Hjejlevej 6.

Til forskel for forureningen, der er pavist 1,0 og
1,4 m u.t. i hhv. Bll, Bl2 og B8, er forureningen
ogst for Hjejlevej 6 kraftigst i toppen (terran-
nert) og aftagende i dybden 0,8 m u.t.

Spergsmal 21:

Endelig anmodes skeonsmanden om at oplyse omkost-
ningerne til fjernelse af den stedfundne forure-
ning pa Hjejlevej 6, sdfremt grunden var ubebyg-
get.

Svar:

Ssafremt grunden er ubebygget og der gennemfores
afvergeforanstaltninger sdledes at grunden ikke
le#ngere er kortlagt p& vidensniveau 2, vurderes de
samlede omkostninger at belebe sig til kr. 710.000
inkl. moms angivet i prisindeks marts 1998.

Det okonomiske overslag er udarbejdet under forud-
setning af, at den tjereforurenede jord bortkeres
til AVV’'s kontrollerede losseplads ved Bindslev.
Endvidere tager overslaget udgangspunkt i det tid-
ligere indhentede overslag fra Entreprenergarden,
Visborgvej 83, Hadsund.

Besvarelse af syns- og skenstema af 25. november
2004.

Spergsmal A:

I tilknytning til skensmandens besvarelse af ap-
pellantens supplerende syns- og skenstema af 15.
juni 2004, sporgsmal 16, anmodes skensmanden om at
angive, hvorvidt skensmanden kan bekrzfte, at de
relevante vejledninger for perioden 1992 til og




med 1998 har veret feolgende:

Vejledning nr. 6, 1992 - branchevejledning for
forurenet tjzre/asfaltgrunde, vejledning nr. 10,
1998 - branchevejledning for forurenet tja-
re/asfaltgrunde samt vejledning nr. 6, 1998 -~ ho-
vedbind om oprydning pa forurenede lokaliteter.

Svar:

Det kan bekrzftes, at vejledning nr. 6, 1992 -
branchevejledning for forurenet tjz-
re/asfaltgrunde, har vaeret relevant vejledning for
perioden 1992 til og med 1998. Vejledning nr. 10,
1998 - branchevejledning for forurenet tja-
re/asfaltgrunde samt vejledning nr. 6, 1998 - ho-
vedbind om oprydning pa forurenede lokaliteter, er
dog ferst udgivet 16. december 1998 og har dermed
haft begrznset relevans.

Derudover kan det navnes at vejledning nr. 3, 1992
- generel branchevejledning for forurenede grunde,
ogsa vil vare relevant.

Graznsevardierne geldende indtil december 1998 er
fastlagt i Projekt om jord og grundvand fra Milje-
styrelsen, nr. 12, 1995. "Toksikologiske kvali-
tetskriterier for jord og drikkevand”, hvorfor
denne ogsd vurderes at vare relevant.

Spergsmal B:

Skeonsmanden bedes oplyse, hvorvidt vejledning nr.
6 fra december 1998 allerede i marts 1998 var ud-
sendt i udkast, og at vejledningen allerede pa da-
vaerende tidspunkt dannede grundlaget for admini-
stration af graznseverdifastszttelse i forbindelse
med oprensninger.

Svar:

Vejledning nr. 6, 1998 - hovedbind om oprydning pa
forurenede lokaliteter - udkom den 16. december
1998. Indtil da gjaldt jordkvalitetskriterierne
som angivet i Projekt om jord og grundvand fra
Miljestyrelsen, nr. 12, 1995. “Toksikologiske kva-
litetskriterier for jord og drikkevand”.

Skensmanden er ikke bekendt med, at der skulle fo-
religge et offentligt frigivet udkast af vejled-
ning nr. 6 i marts 1998 selvom vejledninger ofte
sendes i hering til heringspartner fer udgivelse.
Eventuel ®ndring i de galdende kvalitetskriterier




vil sdledes komme fra heringspartnerne, f.eks. of-
fentlige myndigheder i forbindelse med sagsbehand-
ling eller meder. I perioden frem til slutningen
af 1998 er skensmanden ikke bekendt med @ndringer
af kvalitetskriterierne for PAH’'er i relation til
de gazldende kvalitetskriterier pr. 1. marts 1998.

Spergsmal C:

Skensmanden anmodes om at oplyse, hvorvidt der er
forskelle pa grznseverdierne vedrerende de i
skoenserklering 1, side 5, overst, angivne stoffer
for s& vidt angar de overfor navnte 3 vejlednin-
ger.

Svar:

De opstillede jordkvalitetskriterier side 5 @verst
er en gengivelse af kvalitetskriterierne fra vej-
ledning nr. 6, 1998 - hovedbind om oprydning péa
forurenede lokaliteter.

I branchevejledningerne for forurenet tje-
re/asfaltgrunde fra 1992 og 1998, er der ikke op-
stillet grensevazrdier for PAH'er i jord. I bran-
chevejledningen fra 1992 henvises der i reference-
listen til en vejledning fra 1992, omhandlende
"Kvalitetskriterier vedrerende forurenede grunde”.
Skensmanden har ikke fundet denne vejledning i
Miljestyrelsens publikationsdatabase. Skensmanden
ansldar, at der henvises til et udkast til kvali-
tetskriterer, som udgives i rapport nr. 12, 1995
vedr. Projekt om jord og grundvand fra Miljesty-
relsen. ”"Toksikologiske kvalitetskriterier for
jord og drikkevand”.

n
.

I bilag 1 til syns- og skenserkleringen er der anfert feol-

gende:




Boringsnr.

Bezo(a)pyren

Dibenz (a,h)antracen

im PAH
u.t. mg/kg
mg/kg TS. mg/kg TS. TS.
Jordkvali- 0,1 0,1 1,52) . ..
tetskrite- - o B
rier. MST o
nr. 6, o
1998 P
Jordkvali- 0,1
tetskrite-
rier. MST
nr. 12,
1995
0,40 5 =
0,60. |0,07
0,40 0,43
0,60 0,05 0.26
0,40 1,3 0,25 T 4
0,60 0,09 0,03 0,51
0,20 0,09 0,02 0,44
0,60 0,55
0,80 0,36
1,00 0,06
0,40 1,7
0,60 0,10
0,40
0,60
1,40 17
0,21) _
0,6 0,17
0,21) 0,15
0,40 0,08
1,00 0,32
1,00 2,5
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i.p. ikke pavist

1) Analyse fra hhv. boring SA og 10A

2) PAH, total bestemmes som summen af 7 en-
keltkomponenter

Overskridelse af jordkvalitetskriterierne
i hht. MST nr. 6, 1998.

2,5(fed) Overskridelse af jordkvalitetskriterierne
i hht. MST nr. 12, 1995.

Tabel 1. Sammenligning af kvalitetskriterier i for-
hold til analyseresultater.

I en yderligere erklaring af 12. januar 2006 har syns- og

skensmand Kirsten L. Kjar Nielsen anfort felgende:

Sporgsmal 22:
Skensmanden anmodes om at angive overslagsprisen i
svar til spergsmal 17 i prisniveau 01.03.1998.

Svar:

Udgifterne til gennemferelse af afvergeforanstalt-
ningerne 1. marts 1998, jf. svar til spergsmal 17,
vurderes at belebe sig til felgende, idet Finans-
ministeriets udmeldte finanslovsindeks pr. 1.
marts 1998 var 148,0 og 165,4 pr. 1. januar 2002:

.| Afrundet -beleb; *.7Afrundet beleb,
- ot o i ekskliomoms - :ovier v | inkll moms:
Sum, i alt, januar 200.000 250.000

2002
Sum, i alt, marts 180.000 225.000
1998

Spergsmal 23:

Under henvisning til skensmandens besvarelse af
spergsmil 20, den supplerende skensrapport side 6
sidste afsnit under svar 20, bedes skensmanden sa&
vidt muligt angive arsagen til forskellen pa den
angivne forureningsdybde.

Svar:




En mulig forklaring pa, at der trzffes heje foru-
reningskoncentrationer 1,0 og 1,4 m.u.t. i B8, Bll
og Bl2 kan vare, at jorden formentlig er omgravet
i forbindelse med anlazgsarbejder (etablering af
olietank, kloakledning, fundamentsudgravninger
m.v.). Der er ingen synlige tegn i jorden (tjere,
asfalt ol.lign.) pa forskellen i forureningskon-
centrationerne.

I en supplerende erklaring af 21. januar 2006 har syns- og

skonsmand Bjarne Andersen anfert felgende:

Jeg har den 14. december 2005 modtaget supplerende
Syns- Skenstema II fra advokat Anne Vibeke Greger-
sen. Samtidig modtog jeg uddrag af sider fra in-
ternetadressen www.oesterhuruphavn.dk og bolig
projekt der er solgt pa @ster Hurup havn. Den 10.
januar 2006 modtog kopi af artikel fra Jyllands-
Posten dateret 26. november 2005.

Spergsmdl 7: Pa grundlag af ovennavnte projekts
forleb anmodes skensmanden om at oplyse, hvorvidt
den udviste keberinteresse og de pa baggrund heraf
gennemferte keb giver skensmanden anledning til en
endret besvarelse af spergsmalene 1-4 i skensrap-
port, dateret henholdsvis 5. august 2002 og 19.
september 2003.

Svar 7: Ejendommen Hjejlevej 6 @ster Hurup er en
held&rsbolig og m& kun benyttes som sddan. Boliger-
ne som taznkes opfert ved havnen pa @ster Hurup
Havn har ingen bopzlspligt, hvorfor de ma benyttes
bade som sommerhus/fritidsbolig og helarsbolig.
Ser vi pa gennemsnit kvm. priser p& hhv. fritids- -
huse og helarsboliger i Hadsund kommune og der
stor forskel pa& disse. Gennemsnit kvm. prisen i 3.
kvartal 2005 for helarsboliger var kr. 6.663. Gen-
nemsnit kvm. prisen for fritidsboliger var i samme
kvartal 1 2005 kr. 10.984. Dette svarer til at
kvm. prisen pa fritidshuse er ca. 60% hejere end
pd helarsboliger i omradet. Dette holdt op mod den
tidligere skennede handelspris pa Hjejlevej 6, un-
der hensyntagen til forureningen, svarer dette
til, at prisen pa Hjejlevej 7.som fritidsbolig




ville vare ca. kr. 2.120.000.

Den forurening, der er ved det nye projekt pa hav-
nen, har der veret mulighed for at afdazkke inden
byggeri uden hensyntagen til eksisterende byggeri.
Dette er ensbetydende med at omradet er kortlagt
p& Videnniveau I. Hjejlevej 6 er kortlagt Videnni-
veau II. Hvorndr denne bliver kortlagt pa videnni-
veau I er ikke bestemt. Dette sammenholdt med fer-
navnte, vedr. gennemsnitpriser pad heldrsboliger og
fritidsboliger, giver det ikke anledning til en
endret besvarelse af spergsmalene 1-4 i skensrap-
port dateret hhv. 5. august 2002 og 19. december
2003. :

Bilag Som bilag til besvarelsen vedlagger jeg
delmateriale fra Kuben som bekrafter at bo-
ligerne pa @ster Hurup Havn er uden bopzls-
pligt. Desuden vedlzgger jeg dokumentation
for gennemsnitlige kvm. priser pa helarsbo-
liger og fritidsboliger i Hadsund Kommune.

Forklaringer:

Seren Michael Christensen har supplerende forklaret, at han
selv anlagde volden ud mod parkeringspladsen. Fliserne langs
huset 14 der ogsa, da han solgte huset. Fer huset blev byg-
get, fik han udlagt ca. 25 cm jord pa grunden. Flisearealet
er heavet til samme niveau som huset. Grazsarealet er ogsa ha-
vet, men det er ca. 25 cm under niveau 1 forhold til huset
og parkeringspladsen, som er i samme niveau. Hvis der fyldes
% meter jord pa grunden, vil det vare en forbedring, fordi
den sa i det hele kommer i niveau med parkeringspladsen. Sa-
gen har haft meget store personlige konsekvenser for ham og
hans familie. Efter byretssagen tilbed han at kebe huset
tilbage, sdledes at de delte de 700.000 kr., men det afslog
Margit Grove, og han har senere forsegt at fa lov til at ke-
be huset for den pris, som han selv solgte det til, men det

har hun ogsd afsléaet. Han har mundtligt fra formanden for




Teknik og Miljeudvalget i Hadsund Kommune faet oplyst, at
huset formentlig vil kunne opn& sommerhusstatus, saledes at
der ikke l®ngere er bopzlspligt. Da huset blev opfert, ud-
forte han selv en del af arbejdet. Han betalte vist 1,6 mio.

kr. til h&ndvarkere, men han er ikke sikker pa dette beleb.

Margit Hurup Grove har supplerende forklaret, at hun i okto-
ber 2004 fik et tilbud p& keb af huset fra Seren Christensen
pad reelt 1,7 mio. kr., og da det ville give hende et tab pa
ca. 600.000 kr., onskede hun ikke at acceptere det. Hun har
aldrig modtaget noget tilbud fra Seren Christensen om keb af
huset for den samme pris, som hun havde givet, og i evrigt
p&d samme vilkar. Det er rigtigt, at der er en lavning i
gresarealet mellem fliserne og volden. Hvis der udlzgges op
til ¥ meter jord pd& grunden, kommer huset til at ligge i et
hul, og det vil give fugtproblemer. Hun er flyttet til Ko-
benhavn af jobmzssige grunde, men sagen vedrorende huset har
ogsd varet en stor belastning for hende, og hun enskede ikke
lezngere at bo i @ster Hurup. Hun har lejet huset ud til
7.500 kr. pr. maned. Der er ikke udfardiget en skriftlig le-
jeaftale. Lejerne er indforstdet med at fraflytte huset med
kort varsel. Lejerne har givet udtryk for, at de muligvis er
interesseret 1 at overtage ejendommen, men der foreligger
ikke et konkret tilbud. Hun vil vente med at tage stilling
til, om hun vil forsege at salge huset, indtil denne sag er
overstaet. Hun vil ikke selv flytte tilbage til huset. Huset
er nu vurderet til 1,6 mio. kr. Flisebelagningen er som an-
fert pa bilaget, ekstrakten side 263. Der er ikke langere
hejbede pa grunden. Det nordvestlige hjerne af grunden er nu

grusbelagt.

Ann Steen Jensen har supplerende forklaret, at ejendommen

ogsa ville vare blevet registreret efter affaldsdepotloven,
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hvis amtet havde haft den viden og de prever fra grunden,
der foreligger i dag, idet forureningen er sket for 1974 og
udger en risiko for mennesker og milje. Hvis ejendommen hav-
de varet registreret efter affaldsdepotloven, ville det have
veret hele matriklen, der var registreret. Dette ville vare
meddelt ejeren af ejendommen, og det ville vare tinglyst.
For at kunne fa grunden udtaget af kortlagningen ville der
have varet krav om, at al forurening skulle fjernes, herun-
der ogsad under fliserne 1 indkerslen og lignende. Ved en of-
fentligt finansieret oprensning af grunden ville der blive
renset op indtil ¥ m i dybden, dog ville der ikke blive ren-
set op under den flisebelagte indkersel. Af ressourcemassige
arsager vil der ikke ske en offentligt finansieret oprens-
ning pa Hjejlevej 6 i de ferste mange ar. Ved kortlegning er
det ikke afgerende, om der ligger fliser hen over et areal,
hvis dette er forurenet. Hun ville fastholde kortlagningen,
hvis der blev lagt ¥ meter jord hen over arealet ved bore-
punkt B4, men sundhedsmessigt ville forureningen ikke lange-
re udgere en fare. Vedrerende amtets skrivelse af 28. febru-
ar 2006 til advokat Helle Larsen har vidnet forklaret, at
arealet ogsa efter de nye jordkvalitetskriterier vil vare
kortlagt. Det offentlige vil ferst rense op pa en ejendom,
nar koncentrationerne overstiger afskzringskriterierne. Nar
det offentlige renser op, fjernes si meget af forureningen,
at jordkvalitetskriterierne er opfyldt. Hvis den nye lov
vedtages, vil en stor del af ejendommen ikke langere skulle
vere kortlagt. Kortlagningen vil blive opretholdt for ca.
300 m?, og omradet omkring B7 og B8 vil vare en del af dette
areal. Afgrznsningen af arealet kan vare sver at udtale sig
om, men gransen vil nok blive trukket mellem B7 og BS5. Hvis
der fjernes jord i % meters dybde pd dette areal, vil der

stadig vare en forurening ved B8, idet forureningen pa dette

sted er malt pad 1,4 m under terran. Forureningen pa dette




sted er dog ikke hverken vertikalt eller horisontalt afgran-
set, og det er derfor ikke sikkert, at arealet kan udtages,
hvis der sker en oprensning ned til 1,4 m. Der vil saledes
blive stillet krav om, at der foretages prever i tilgrensen-
de arealer for at dokumentere, at hele forureningen er fjer-
net, feor den kan udtages af kortlazgningen. Det er et krav,
at hele forureningen fjernes, for at ejendommen kan udga af
kortlegningen. Hvis forureningen pa den ostlige del af area-
let fjernes, vil der fortsat vere noget lettere forurenet
jord pa grunden, det vil sige jord, hvor forureningen ligger
i intervallet mellem jordkvalitetskriterierne og afskarings-
kriterierne. En ejer vil herefter skulle orienteres om de
restriktioner, der fortsat er pa grunden, og i evrigt vejle-
des om de forholdsregler, der skal tages bl.a. ved byggeri
og dyrkning af grentsager. Ved kortlegningen lagges der vagt
pd bade den aktuelle og den potentielle risiko ved en foru-

rening.

Kirsten Kjazr Nielsen har supplerende forklaret, at stofferne
i tjere er krzftfremkaldende og derfor sundhedsfarlige. Ved-
rorende svaret pd spergsmal 6 har vidnet forklaret, at denne
afgravningslesning til 822.880 kr. vil eliminere sundhedsri-
sikoen. Planterne skal fjernes og fliserne tages op og af-
renses, sa de kan genanvendes. Jorden afgraves og keres vazk.
Der skal tilkeres jord, som er dokumenteret ren - ferst ra-
jord og derefter 30 cm muld. Herefter retableres belagnin-
gerne, og der sas gras og beplantes. P& denne made fjernes
forureningen fra grunden. Udgifter til dokumentationsudgif-
ter er medtaget i det navnte beleb. En oprensning af den
ostlige del af grunden omkring B7 og B8 til jordkvalitets-
kriterierne ville krave en afgravning af ca. 440 t jord pa
et areal pa ca. 400 m?2. Udgifterne hertil samt til depone-

ring af jorden i Bindslev samt til kontrolanalyser m.v. vil




andrage ca. 350.000 kr. eksklusiv moms, svarende til 437.500
kr. inklusiv moms og omregnet til marts 1998 prisniveau
391.500 kr. Forureningen pd den estlige del af grunden er
ikke afgraznset hverken horisontalt eller vertikalt, idet der
ikke er taget szrlig mange prever. Set i lyset af de nye
kriterier for jordforurening ville hun selv have taget flere
preover. Hvis der ryddes op til jordkvalitetskriterierne pa
den ostlige tredjedel af grunden, vil den efter de nye reg-
ler kunne udgd af kortlagningen, men der vil fortsat vare
forurening pa grunden. Ved B8 konstaterede de olielugt, men

der er ingen dokumentation for, at der var olie p& stedet.

En selvstendig oprensning af forureningen ved B8, Bll og B
12, der udger et areal pa ca. 150 m2?, vil krazve, at der af-
graves ca. 380 t jord, som bortkeres til deponering. Udgif-
ten hertil samt evrige udgifter forbundet med denne le@sning
vil udgere 290.000 kr. eksklusiv moms i januar 2002 priser,
hvilket svarer til 362.500 kr. inklusiv moms og i marts 1998
priser ca. 325.000 kr. Ved lesningsforslag 2 lazgges der ¥ m
ren jord oven pa den forurenede jord, men huset vil si komme
til at ligge i et hul. Ved denne lesning m& der derfor langs
de eksisterende bygninger graves jord vak og laves terranre-
gulering, og der md endvidere etableres afvandingsforan-
staltninger for at undga fugtproblemer. I indkerslen kan man
lade fliserne ligge og undlade at fjerne det forurenede
jord, men alle andre steder, hvor der ligger fliser, f.eks.
ved terrasser, skal fliserne tages vak og forureningen fjer-
nes. Det skyldes, at ejeren eller senere ejere pa et tids-
punkt kan t®nkes at fjerne disse fliser, og sa& er der direk-
te adgang til den forurenede jord. Efter lesningsforslag 2
vil der fortsat vare forurening over hele grunden, den lig-

ger nu blot under den nye halve meter jord, men sundhedsri-

sikoen vil vere elimineret. Pikersel af 25 cm ren jord pa
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grunden vil nok medfere, at grunden herefter var sundheds-
messig forsvarlig, hvis man lagde fliser ved Bl, men der
ville fortsat vare en forurening pa grunden, og man ville

derfor fastholde kortlagningen.

Bjarne Andersen har supplerende forklaret, at han ved besva-
relsen af spergsmal 1 har lagt vagt pad udgiften til at fa
renset grunden, sa der ikke lengere er forurening pa den.
Prismaessigt ville det ikke have nogen betydning, hvis der
var lagt jord og fliser oven pa jorden, sa forureningen ikke
lengere udgjorde nogen sundhedsfare, idet det afgerende er,
at grunden er forurenet. Hvis graznserne for, hvornar en
grund skal kortlazgges, haves, og der renses op pa grunden,
sd den ikke l@ngere er kortlagt, vil det heller ikke have
nogen afgerende indflydelse pa prisen pa ejendommen, for
forureningen er der sa stadig, og det skal oplyses til en
keber. Kobere er meget opskramte ved oplysninger om, at der
er en forurening pa grunden, og det er ogsa et faresignal
for kebere, at kreditforeningerne ikke vil “sige god” for en
ejendom pa en forurenet grund, idet kreditforeningerne mak-
simalt vil belane sadanne ejendomme med op til 60 % og ikke
80 % som ved ejendomme uden forurening. Han er ikke bekendt
med hovedrapport fra Amternes Videncenter for Jordforurening
om “Vaerditab ved salg af forurenede eller tidligere forure-
nede ejendomme med helarsbeboelse”, og den er derfor ikke
indgaet i hans besvarelse. Han mener ikke, at det er kor-
rekt, at kebere ikke er opskramte over oplysninger om, at
der er forurening pa ejendommen. Ejendommen vil i dag kunne
handles til op mod 3 mio. kr. uden forurening. Foreholdt, at
kvadratmeterprisen pa beboelsesdelen ved handlen i 1998 var
pa godt 10.000 kr., har skensmanden forklaret, at den pagal-
dende ejendom har en god beliggenhed og derfor kan handles

til over gennemsnitskvadratmeterprisen, og det giver ham ik-




ke anledning til at @&ndre de svar, han har afgivet i sine
erklzringer. Det er en praesentabel ejendom med en unik be-
liggenhed. Han kan ikke udtale sig om varditabet, hvis der
vedtages en lov, der medferer, at ejendommen kan tages ud af
kortlegning, hvis den e@stlige del oprenses, og at dette kan
ske for 400.000 kr. Varditabet vil som udgangspunkt svare
til prisen for at fjerne forureningen. Hvis der efter en ud-
tagelse af kortlagningen alligevel er restriktioner pa grun-
'den, vil det medfere et yderligere vaerditab, men denne
forringelse af handelsprisen kan han ikke prisfastsatte,
fordi han ikke kender det nermere indhold af sadanne

restriktioner.

Han har vzret involveret i 3 sterre sager i Hadsund vedre-
rende salg af ejendomme, hvor der var forurening pa grunden.
Det har ingen indflydelse pa hans vurdering, at der nu bor
lejere pa ejendommen. Ejendommen ligger ikke i et sommerhus-
omrade. Hvis bopalspligten pd ejendommen ophaves, vil ejen-

dommen kunne s&lges til en hejere pris.

Jens Serensen har forklaret, at han har boet i @ster Hurup
fra 1947 til 2005, og at han har arbejdet som temrermester.
Han kender ejendommen Hjejlevej 6, idet han kun boede ca. 20
m derfra. Der har aldrig varet en vej hen over grunden, men
vidnet har selv kert hen over grunden, og det er der ogsa
andre, der har gjort, fer den blev bebygget. Han har set, at
der est for grunden har ligget asfaltstumper og murbrokker
p&d strandarealet. Han har ikke set lastbiler lzsse de pagazl-
dende materialer af. Han har ikke set asfaltstykker ligge pa
grunden Hjejlevej 6. Formanden for havnebestyrelsen for Had-
sund Havn har fortalt vidnet, at bestyrelsen har meldt Had-
sund Kommune til politiet, men han ved ikke, hvad anmeldel-

sen nermere vedrerte.




Chris Serensen har forklaret, at han er sen af Jens Seren-
sen. Han har boet i @ster Hurup fra 1944, hvor han blev
fedt, og indtil 1961, og efterfelgende er han javnligt kom-
met 1 byen pd ferie. Vidnet kender ikke Seren Christensen.
Vidnet kom meget pa havnen i sin barndom, og han kender
grunden Hjejlevej 6. I 1950 erne gik kystlinjen stort set
helt op til grunden. Fra kystlinjen og ud til en sandrevle
var der narmest et mudderhul. I tiden fra 1955 til omkring
1961 sa& han vognmend, der fyldte arealet mellem kystlinijen
og ud til sandrevlen op med jord, murbrokker og asfaltvej-
stykker. Det fortsatte ogsd i 1980’erne, men da var det lan-
gere ude. Han ved ikke, hvem det wvar, der havde sat opfyld-
ningen med murbrokker, asfaltstykker m.v. i verk. Han ved
ikke, om de vognmznd, der lzssede af, havde en aftale med
nogen om, at de kunne lasse af det pagzldende sted. Han ved
saledes ikke, om det er kommunen, der har lzsset materiale
af, eller om det er sket ifelge aftale med kommunen. Han har
ikke set nogen lazsse asfaltstykker eller lignende af pd sel-
ve grunden pa Hjejlevej 6. Der var ikke etableret en vej pa
grunden, men mange kerte alligevel tvars over den. En gang
imellem var der nogle bundgarnsfiskere, der tjarede garn pa
grunden, men det var sjzldent. Der blev - vist i 1980’erne -

pumpet sand op pa strandarealet ost for Hjejlevej 6.
Anbringender:

Soren Michael Christensen har til stette for sin pastand
over for Margit Hurup Grove gentaget sine anbringender for
byretten, dog saledes at det ikke for landsretten er gjort
geldende, at Margit Hurup Grove ikke har fert bevis for, at

der pa& handelstidspunktet var en overskridelse af de dagal-

dende jordkvalitetskriterier i affaldsdepotloven, ligesom
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det heller ikke er gjort galdende, at Margit Hurup Grove som
led i sin tabsbegraznsningspligt m& afvente en offentligt fi-
nansieret opr&dning. Seren Michael Christensen har for
landsretten ydefligere gjort geldende, at den forventede zn-
dring af lov om forurenet jord og den af Miljestyrelsen i
december 2005 administrativt gennemferte havning af jordkva-
litetskriterierne og indfersel af afskaringskriterier har
retlig betydning for bedemmelsen af et eventuelt forholds-
messigt afslag, idet Margit Hurup Grove ved et forholdsmas-
sigt afslag pa basis af forholdene pa handelstidspunktet vil
opna en berigelse. Endvidere vil et forholdsmessigt afslag
pa 800.000 kr. overstige gransen for det, der kan kraves i

forholdsmessig afslag ved keb af en ejendom til 2.125.000
kr.

Margit Hurup Grove har til stette for sin pastand gentaget
sine anbringender for byretten og har for landsretten be-
stridt, at der ved et forholdsmessigt afslag skal tages hen-
syn til lovforslaget om ®ndring af lov om forurenet jord el-
ler de ®ndrede kriterier, der administrativt er fastsat af
Miljestyrelsen i december 2005, idet der ved bedemmelsen af,
hvorledes forureningen matte antages at have indvirket pa
parternes aftale om kebsprisen i 1998, safremt de havde
kendt den, mé& tages udgangspunkt i de omkostninger til
oprensning af grunden, der ville have varet pa det
pagzldende tidspunkt. Endvidere kan der slet ikke lagges
vegt pad en lov, der endnu ikke er vedtaget af Folketinget.
Margit Hurup Grove har endvidere bestridt, at et
forholdsmaessigt afslag pa 800.000 kr. vil sta i misforhold
til kebsprisen pa 2.125.000 kr.

Seren Michael Christensen har vedrerende pastanden over for

Hadsund Kommune gentaget sine anbringender for byretten og




har uddybende anfert, at kommunen ved salget af byggegrunden
med servitut om byggepligt har garanteret grundens anvende-
lighed til bebyggelse af et parcelhus, og kommunen er derfor
erstatningspligtig i henhold til den afgivne garanti for de
vesentlige udgifter, der har vist sig at vare forbundet med
opferelsen af et parcelhus pa grunden. Hadsund Kommune er
ogsa erstatningsansvarlig ud fra et forvaltningsretligt
grundprincip, idet kommunen har palagt Seren Michael Chri-

stensen en vasentlig okonomisk byrde i forbindelse med sal-

get af byggegrunden palagt servitut om byggepligt.

Hadsund Kommune har gentaget sine anbringender for byretten
og har for landsretten bestridt, at kommunen ved salget af
grunden har afgivet nogen garanti for, at ejendommen ikke
var forurenet. Kommunen har endvidere bestridt, at der ud
fra et forvaltningsretligt grundprincip skulle gzlde et s&r-
ligt ansvar for kommunen i forbindelse med salget af grun-

den.

Landsrettens begrundelse og resultat:

Ogsa efter bevisferelsen for landsretten, herunder navnlig

syns- og skenserklaringerne fra Kirsten L. Kjar Nielsen,

legges det til grund, at grunden Hjejlevej 6 er forurenet _
med tjereprodukter. Da tjereforekomsterne overskrider Miljo-
styrelsens kvalitetskriterier, er ejendommen i 2000 regi-
streret i henhold til jordforureningsloven pa vidensniveau
2, og det er for landsretten ubestridt, at grunden kunne ve-

re registreret efter affaldsdepotloven.

I skenserklaringen er det i besvarelsen af speorgsmal 2

nevnt, at der ved den eksisterende olietank er konstateret

- —————

lugt af olieprodukter ca. 1 m under terrzn. Kirsten L. Kjar




Nielsen har imidlertid under afhjemlingen i landsretten for-
klaret, at der_ikke er dokumentation for, at der var olie pa
det pagaldende sted, og der er ikke i den tathedstest af
rorsystemer og tank, der blev foretaget pa& ejendommen den
16. februar 2004, registreret utaztheder. Pa denne baggrund
er det heller ikke efter bevisforelsen for landsretten godt-
gjort, at forureningen pa grunden stammer fra andet end tja-

reprodukter.

Af de grunde, der er anfert af byretten, md forureningen an-

ses for en mangel ved ejendommen.

Det tiltrazdes, at det er lagt til grund, at manglen var til
stede, bade da Seren Michael Christensen kebte grunden af
Hadsund Kommune i 1994, og da han i 1998 videresolgte ejen-
dommen til Margit Hurup Grove, og at hverken Seren Michael
Christensen eller Margit Hurup Grove kendte til forurenin-
gen. Det er heller ikke efter bevisforelsen for landsretten
godtgjort, at Margit Hurup Grove har tilsidesat sin underso-

gelsespligt i forbindelse med kebet af ejendommen.

Margit Hurup Grove har herefter krav pa et forholdsmzssigt

afslag i kebesummen.

Ved bedommelsen af, hvorledes forureningen matte antages at
have indvirket pa parternes aftale i 1998, safremt de havde

kendt den, ma der lzgges vagt pa den viden, parterne havde _

eller kunne have skaffet sig om de krav, der ville blive

stillet for at eliminere sundhedsrisikoen og undga, at grun-

den blev registreret efter affaldsdepotloven eller jordforu-

;

reningsloven. Ved bedemmelsen af vaerdiforringelsen p& han-

delstidspunktet i 1998 som felge af forureningen ma der der-

for tages udgangspunkt i de omkostninger, der efter dagel-

———




dende praksis ville vare til afvargeforanstaltningér til at
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eliminere sundhedsrisikoen og undga, at grunden blev regi-
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P4 baggrund af de ved syn og sken anslaede omkostninger til
oprensning efter forholdene i 1998 samt efter skensmanden
Bjarne Andersens besvarelse af spsrgsmal 1 samt dennes for-
klaring under afhjemlingen i landsretten, tiltrades det, at
det forholdsmessige afslag skensmzssigt er fastsat til

800.000 kr.

Af de grunde, som byretten har anfert, findes det heller ik-
ke efter bevisferelsen for landsretten godtgjort, at Hadsund
Kommune kendte eller burde kende til tjereforureningen pa
grunden. Der er heller ikke grundlag for at fastsla, at Had-
sund Kommune ved salget af grunden afgav en garanti eller
tilsikrede, at der ikke fandtes forurening pa grunden, og
det tiltrades derfor, at Hadsund Kommune ikke har padraget
sig et erstatningsretligt ansvar over for Seren Michael

Christensen.

Da grunden var mangelfuld i 1994, da kommunen solgte den til
Seren Michael Christensen, tiltrzdes det, at denne er beret-
tiget til et forholdsmazssigt afslag i kebesummen, og efter

parternes procesaftale tiltrades det, at afslaget er fastsat

til 100.000 kr.

Landsretten stadfaster derfor dommen.




Statskassen skal betale sagsomkostninger for landsretten til
Hadsund Kommune med i alt 60.000 kr. Belebet dzkker 51.000
kr. til kommunens udgifter til advokatbistand og 9.000 kr.
til ekstrakt. Landsretten har lagt vagt pa parternes pastan-

de og sagens udfald.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Sagens ovrige omkostninger ophaves, idet Seren Michael Chri-
stensen og Margit Hurup Grove begge har fri proces med rets-

hjzlpsdekning, der dog er opbrugt.

T h 1 kendes f or r e t:

Byrettens dom stadfastes.

Statskassen skal betale sagens omkostninger for landsretten

til Hadsund Kommune med 60.000 kr.

Ingen af parterne skal i evrigt betale sagsomkostninger for

landsretten til nogen anden part eller til statskassen.

Det idemte skal betales inden 14 dage.

Henrik Estrup Annette Dellgren Eva Skov
(kst.)




Uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekrzftes.
Vestre Landsret,

Viborg den 19. april 2006
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Finn Nielsen

sektionsleder




