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Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 5. januar 2009 i sag nr. BS 25-418/2008:

Roderick David Goodwin
Stationsvej 2, Vindblees
9670 Logster

mod

Logster Fjernvarmeveark A.m.b.a.
Blekingevej 8

9670 Logstor

0g

Nykredit Realkredit A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kegbenhavn V

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen vedrerer omfanget af haftelse over for Legster Fjernvarmevaerk
Amb.a. -

Sagsegeren Roderick David Goodwin har nedlagt pastand om,

at sagsegte 1 [ogstor Fjernvarmeverk A.m.b.a tilpligtes at anerkende, at
sagseger ikke har nogen kontraktsmaessig forpligtelse over for sagsegte 1,
hvorfor sagsegte 1 er pligtig at betale til sagsoger kr. 136.856,56 kr. med til-
leg af seedvanlig procesrente fra sagens anlaeg til betaling sker, og

at sagsegte 2 Nykredit Realkredit A/S tilpligtes til solidarisk med sagsogte
1, subsidiert alene, at betale kr. 136.856,56 til sagsoger med tilleg af sad-
vanlig procesrente fra sagens anlaeg til betaling sker.

Sagsogte 1 har nedlagt pastand om frifindelse, subsidiert frifindelse mod
betaling af et mindre belgb.

Sagsegte 2 har nedlagt pastand om frifindelse.
Sagen er anlagt den 20. februar 2008.
Oplysningerne i sagen
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Den 12. april 1995 underskrev den tidligere ejer af sagsogerens ejendom
Agnes Madsen kontrakt med Vindblas Kraftvarme A.m.b.a. Det hedder i
kontrakten blandt andet:

".....1.2" Undertegnede ejer af nevnte ejendom forpligter sig til pa egne og
cfterfolgende ejeres vegne, at fjernvarmeforsyning til ejendommen er i over-
ensstemmelse med de til enhver tid geldende vedtegter og standardleve-
ringsaftale......

1.4 Som fjernvarmeaftager er ejeren af ejendommen andelshaver i selskabet
med en andel stor kr. 500,00 og dermed berettiget og forpligtet i overens-
stemmelse med de i nerveerende kontrakt og selskabets vedtegter til enhver
tid indeholdte bestemmelser.....

§ 7 7.1 Betalingen for den af selskabet leverede varme fordeles pa forbruge-
ren efter en af bestyrelsen udarbejdet tarif.

§ 8 8.1 I'tilfeelde af salg, arveudlag eller anden overdragelse af ejendoms-
retten til den her omhandlede ejendom, samt i tilfeelde af tvangsauktion, er
nerverende kontrakt bindende for den nye ejer, og overdragelsesdokumen-
terne skal indeholde bestemmelser i s& henseende..... _

8.3 Stilles ejendommen til tvangsauktion, er ejeren, respektive dennes bo,
forpligtet til omgédende at meddele dette skriftligt til selskabet.

Af vedtegterne for Vindblas Kraftvarme A.m.b.a. fremgér:

".....3.3 Levering til ikke-andelshavere kan ske pa leveringsvilkar, der svarer
til de for andelshavere galdende.....

5.2 Endvidere kan bestyrelsen foranledige opkrevet:

5. andel af anlaeg og renoveringsudgifter, der er godkendt af generalforsam-
lingen - tidligere end 2-&rsdagen for udtreedelsestidspunktet og hvorpa sels-
kabet foretager afskrivninger. Belobet beregnes som den udtredendes andel
af selskabets samlede anleegsudgifter pa opsigelsestidspunktet med fradrag
af de afskrivninger, der har varet indregnet i priserne...

§ 6 En andelshaver er forpligtet til p4 bestyrelsens forlangende at lade ting-
lyse:

- deklaration om fjernvarmeforsyning i overensstemmelse med selskabets
vedtegter eller leveringsbestemmelser.

..... Deklarationerne tinglyses servitutstiftende pa den tilsluttede ejendom ef-
ter de regler, som bestyrelsen til enhver tid matte fastsatte. Tinglysningen
bekostes af selskabet. Selskabets bestyrelse er pataleberettiget....."

[ Logsters kommunes besvarelse af 25. juli 2002 af Foresporgsel om ejen-
domsoplysninger er der under punkt 7 Varmeplan Hvilken varmeforsyning
er der mulighed for i omrddet sat kryds ved Fjernvarme og i rubrikken ved-
rorende, om der er tilslutningspligt, er der sat kryds ved Nej.

Af BBR-meddelse af 18. november 2002 fremgér, at ejendommens var-
meinstallation er fjernvarme/blokvarme.
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Ejendommen blev pa tvangsauktion atholdt den 17. oktober 2002 overtaget
af Nykredit A/S som ufyldestgjort panthaver og ved kebsaftale af 13. okto-
ber 2003 overdraget til sagsegeren. Af kebsaftalen fremgar, at ejendommens
varmeinstallation er fjernvarme. Der er endvidere folgende ansvarsfraskri-
velse:

"Kaober har i forbindelse med handelen modtaget tilstandsrapport samt bin-
dende tilsagn om, at slger vil betale halvdelen af den forsikringspremie,
som fremgér af det fremlagte tilbud om ejerskifteforsikring. Kaber er samti-
dig udtrykkeligt gjort opmaerksom p4, at ejendommen er overdraget til Nyk-
redit pd tvangsauktion, hvorfor selger er uden seedvanlig kendskab som ejer
til ejendommens tilstand, herunder medfelgende tilbeher. Som folge heraf
overdrages ejendommmen uden ansvar for Nykredit i enhver henseende. Ko-
ber er sdledes afskdret fra at gore nogen som helst mangelsindsigelse gael-
dende overfor sxlger, herunder retslige mangler. Parterne er enige om, at
salgsprisen er fastsat under hensyntagen hertil."

Det fremgér endvidere af kobsaftalen, at der den 13. december 1963 under
servitutter er tinglyst dokument om forsynings- og aflebsledninger mv.

Af skodet vedrerende sagsogers keb fremgar:

" § 8

Der pahviler ikke ejendommen anlegsgeld af nogen art. Gald, der ikke
overtages af keber, indfries af salger i forbindelse med handelens berigtigel-
se. Feelles geeld, der afvikles gennem grundejerforening, og gald, der afvik-
les sammen med betaling af forbrug, og som fremgar af de til keber udleve-
rede dokumenter, overtages af kaber.....

§9
Forsyningsselskaber: Keber indtreeder fra overtagelsesdagen/dispositionsda-
gen i selgers rettigheder og forpligtelser over for ejendommens forsynings-
selskaber......"

Ansvarsfraskrivelsesklausulen er gentaget i skedet.
Skadet er tinglyst den 1. december 2003.

Af arsrapport for 2002-2003 for Vindblas Kraftvarmeveerk fremgér, at prio-
ritetsgeelden er 6.473.391 kr.

Af fusionsplan for fusionen mellem sagsogte 1 og Vindbles Kraftvarme-
verk A.m.b.A med sagsogte 1 som det fortsettende selskab fremgar:

"2.1 I forbindelse med fusionen indbetaler andelshaverne under det ophe-
rende selskab, Vindbles Kraftvarmevark A.m.b.a et belgb, der svarer til
summen af verkets langfristede gaeldsforpligtelser samt et belgb, der svarer
til Legsterandelshavernes andel af Logsters samlede egenkapital. Belabet
indbetales senest den 1/11-2007.
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Af tarifblad for Vindblees Kraftvarmeveark for varmearet 2007-08 fremgar,
at stikledningsbidrag udger 11.250 kr, investeringsbidrag 500 kr. og hus-in-
stallation 15.000-20.000 kr,

Der er enighed om opgerelsen af det péastevnte belob.

Det pastavnte belob opgeres siledes :
abonnement, fast afgift og mélerleje

23/10 2003 - 20/6 2007 49.106,56 kr.
fusion 87.750.00 kr.
I alt 136.856.56 kr.

Sagsegeren har forklaret, at der ikke i forbindelse med handelen blev omtalt
en forpligtelse vedrerende fjernvarme. Ansvarsfraskrivelsen blev lest op i
forbindelse med underskrivelse af kebsaftalen. Han foretog ikke selv nogen
undersogelser vedrerende fjernvarme. Han har forst set kontrakten mellem
den tidligere ejer og Vindblas Kraftvarme A.m.b.a. i forbindelse med denne
sag. Han har deltaget i alle generalforsamlinger i Vindblees kraftvarme. Pa
en generalforsamling i 2004 eller 2005 blev det pa et spergsmal i slutningen
af’ medet oplyst, at medlemmerne havde cn andel af varmeverkets geeld.
Han foretog sig ikke noget i anledning af denne oplysning. Han gik ud fra, at
det, han skulle betale, var forbruget. Han antog, at mélerleje my. var en del
af det samlede forbrug. Han har ikke rejst indsigelse vedrerende opkraevnin-
gerne. Det har veeret vanskeligt at selge ejendomme i Vindbles, da fjernvar-
meprisen var alt for hej. Han har stadig fjernvarme.

Driftsleder Per Rasmussen har forklaret, at han veret ansat hos sagsegte 1
i 5 % ar. Tilslutningspligten er ikke tinglyst. Der er er ca. 90 barmarksvaer-
ker, og for halvdelens vedkommende er tilslutningspligten ikke tinglyst. Det
er fast kutyme at dele regningen op i abonnement, malerleje og en variabel
pris. Ingen har tidligere rejst indsigelse over for sagsegte 1. Medlemmerne
af’ Vindbles Kraftvarme skulle i forbindelse med fusionen betale geelden i
Vindbles Kraftvarme og et beleb til udligning af egenkapitalen i sagsogte 1.
Forbrugerne i Vindbles fik i forbindelse hermed mere end halveret deres
varmeomkostninger. Det koster ca. 20-23.000 kr. at tilslutte en ejendom til
fiernvarmeforsyningen. Naesten alle i Vindblees er med i fjernvarmeforsynin-
gen.

Parternes synspunkter
Sagsegeren har gjort gaeldende

ad sagsogte 1. Logster Fiernvarmeveaerk:

at  sagseger ikke er kontraktmaessig forpligtet overfor Vindblaes Kraftvar-
meverk - nu Logster Fjernvarmevark,
at  sagseger ikke ved erhvervelse af ejendommen blev gjort bekendt med,
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at en kontraktsmeessig forpligtelse angiveligt skulle hvile pa ejendom-
men, idet sagsoger ikke har modtaget kopi af den oprindelige aftale
mellem ejendommens ejer og Vindbles Kraftvarmeveark,

at  en sadan forpligtelse ikke er tinglyst pa ejendommen og ikke fremgéar
af handelsdokumenterne,

at  sagseger siledes har veret i god tro ved erhvervelse af ejendommen,

at  sagseger ved sin tinglyste adkomst til ejendommen Stationsvej 2,
Vindblas, 9670 Logster har ekstingveret kraftvarmeveerkets ret til at
kreeve belob vedrerende abonnement, fast afgift og mélerleje,

at  sagsoger sdledes ikke skal betale for abonnement, fast udgift, méalerle-
je eller haeftelse vedrerende udligning af geeld til anlegsudgifter i for-
bindelse med fusionen,

at  sagseger ogsa ved skadets tinglysning var i god tro jf. tinglysningslo-
vens § 5, idet der ikke i forbindelse med kegbsaftalen eller skedets un-
derskrift blev fremlagt den oprindeligt indgéede kontrakt mellem tidli-
gere ¢jere af Stationsvej 2 og fjernvarmeveerket eller vedtagterne for
verket,

at  sagsoger har betalt abonnement, fast afgift og malerleje pa baggrund af
den urigtige forudsaetning, at han var forpligtet hertil,

at  sagsegte 1 derfor er pligtig at betale det pasteevnte beleb til sagsager.

Ad sagsggte 2. Nvykredit Realkredit A/S:

at  sagsegte 2 har tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke i forbin-
delse med salg af ejendommen til sagseger at have oplyst om en kon-
traktmassig forpligtelse til Vindblaes Kraftvarmeveark og dermed for-
bundne haftelser,

at  sagsegte 2 derimod har erkleret, "at der szlger bekendt ikke pahviler
ejendommen utinglyste rettigheder eller forpligtelser”, samt "uden for
kebesummen overtager keber ingen galdsposter jf. kebsaftalen, der er
fremlagt som bilag 1,

at  sagsggte 2 er erstatningsansvarlig for det af sagsoger lidte tab som fol-
ge af denne undladelse,

at  sagseger ikke fortabt nogen rettigheder ved at have undladt neermere
undersegelser omkring ejendommens varmeforsyning i forbindelse
med kebsaftalens indgéelse,

at  sagseger ved skadets tinglysning var i god tro, jf. Tinglysningslovens
§ 5, idet der ikke i forbindelse med kobsaftalen eller skedets under-
skrift blev fremlagt den oprindeligt indgaede kontrakt mellem tidligere
cjere af Stationsvej 2 og fjernvarmevzrket eller vedteegterne for veer-
ket,

at  sagsegte 2 derfor er pligtig at betale det pastavnte belob.

Sagsegte 1, Logster Fjernvarmeveark A.m.b.A. har til stette for den nedlagte
pastand gjort geeldende,

at  sagsogte | ikke er sagsoger noget beleb skyldigt, hvilket ej heller er
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dokumenteret i sagsegers steevning med tilherende bilag,

sagseoger ikke har godtgjort at have lidt et tab, svarende til den opgjor-
te pastand,

det ikke er et krav, at den i sagen omhandlede forpligtelse skal tingly-
ses pd ejendommen for at {4 gyldighed mod en erhverver,

sagseger ved erhvervelsen af ejendommen blev gjort bekendt med, at
denne blev opvarmet med fjernvarme,

sagsager ved dennes manglende undersegelse ved erhvervelsen af
ejendommen har bragt sig i ond tro om den kontraktmeessige forplig-
telse til Vindblees Kraftvarmeveark og de hermed forbundne haftelser,
sagspger er bundet af en kontraktmassig forpligtigelse overfor Vind-
blees Kraftvarmevark (nu sagsegte 1),

sagseger har forholdt sig passiv til opkreevninger,

sagseger har modtaget forsyning fra sagsegte 1 uden indsigelser, selv
om denne har vaeret en aktiv deltager i de atholdte generalforsamlinger
efter dennes overtagelse af ejendommen.

Sagsegte 2, Nykredit Realkredit A/S, har til stette for den nedlagte pastand
om frifindelse gjort gecldende,

at

at

at

at

at

at

at
at

den omhandlede ejendom er solgt med sedvanlig og absolut ansvars-
fraskrivelsesklausul fra sagsegte 2's side,

der under de foreliggende omsteendigheder har pahvilet sagseger en
serlig undersogelsespligt,

sagsogte 2 ikke har tilsidesat sin loyale oplysningspligt eller i evrigt
handlet ansvarspadragende,

sagseger har accepteret udgifterne til malerleje, fast afgift og abonne-
ment, eller i hvert fald har fortabt retten til at kreeve sig friholdt for
disse udgifter af sagsegte 2,

sagseger ikke har godtgjort at have lidt et tab svarende til den opgjorte
pastand,

sagsogte 2 derfor ikke har padraget sig et erstatningsansvar overfor
sagsoger,

sagsogte 2 derfor skal frifindes og,

¢t eventuelt regresansvar overfor sagseger ber bortfalde eller reduceres
veesentligt under hensyntagen til sagens omstendigheder.

Rettens begrundelse og afgerelse

Det pésteevnte beleb vedrerer abonnement, fast afgift, malerleje og udgift i
forbindelse med fusion og er opkravet i henhold til fjernvarmevarkets ved-
taegter. Efter de foreliggende oplysninger findes belebene ikke at vere af en
sddan karakter, at de er gyldige mod enhver uden tinglysning, jf. herved
tinglysningslovens § 4, stk. 2.

Den oprindeligt indgaede aftale mellem den tidligere ejer af ejendommen og
fjernvarmevearket blev ikke fremlagt i forbindelse med sagsegerens erhver-
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velse af ejendommen, og handelsdokumenterne omtaler ikke sagsogerens
eventuelle forpligtelser over for fjernvarmevearket. Sagseger findes ikke at
have haft anledning til at foretage nermere undersegelser vedrerende ejen-
dommens varmeforsyning. Det legges herefter til grund, at sagseger ikke
kendte eller ved grov uagtsomhed var skyld i sit ukendskab til vedtegterne,
jf. tinglysningslovens § 5.

Efter bevisforelsen leegges til grund, at sagseger ikke i forbindelse med op-
kreevningerne fra sagsegte 1 og Vindblaes Kraftvarmevark eller p4 anden
made har fiet neermere oplysninger om selskabets gkonomiske forhold. Sag-
seger findes endvidere ikke ved at have modtaget forsyning fra sagsegte el-
ler ved at have deltaget i generalforsamlinger at blive forpligtet som andels-
haver over for sagsegte i henhold til selskabets vedtagter.

Sagsegerens pastand tages herefter til folge over for sagsegte 1.

Under hensyn til det foran anforte vedrorende sagsegte 1, hvorefter sagseger
ikke har nogen kontraktsmeessig forpligtelse over for sagsogte 1, og idet det
ikke er godtgjort, at sagsegeren forelabig har lidt et tab, frifindes sagsogte 2
for den af sagsager nedlagte péstand.

Vedrerende sagsomkostningerne bemarkes, at sagsegte 1 efter sagens ud-
fald skal betale sagsomkostninger til sagsegeren med 33.600 kr., hvoraf
3.600 kr. udger retsafgiften og 30.000 kr. inkl. moms sagsegerens udgift til
advokat. I forholdet mellem sagsogeren og sagsegte 2 findes hver part efter
omstandighederne at burde beere egne omkostninger.

Thi kendes for ret:
Sagsegte 1 Logster Fjernvarmevark A.m.b.a tilpligtes inden 14 dage at be-
tale til sagseger Roderick David Goodwin kr. 136.856,56 kr. med tilleg af

seedvanlig procesrente fra sagens anlag til betaling sker.

Sagsogte 2 Nykredit Realkredit A/S frifindes for den af sagsegeren nedlagte
pastand.

Sagsogte 1 Logster Fjernvarmevaerk A.m.b.a skal inden 14 dage betale sags-
omkostninger til sagsegeren med 33.600 kr.

[ forholdet mellem sagsegeren og sagsegte 2 skal hver part bere egne om-

kostninger.

Annemarie Harsberg
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Udskriftens rigtighed bekraftes.
' Retten i Aalborg, den 6. januar 2009.

i i
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