RETTEN I AALBORG
DOM

afsagt den 22. juni 2026

Sag BS-38091/2022-ALB

SPRITTEN A/S
(advokat Louise Faber)
mod

Aalborg Kommune

(advokat Nikolaj Jagd Serensen)

Denne afgerelse er truffet af Dommer 1, Dommer 2 og Dommer 3.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen drejer sig, hvorvidt Aalborg Kommune har padraget sig et
erstatningsansvar over for Spritten A/S ved kommunens sagsbehandling relateret
til et tidligere fabriksomrade i Aalborg ved den daverende spritfabrik. Det er
herunder spergsmalet i sagen, om kommunens sagsbehandling har forhindret
Spritten A/S 1 at opfere byggeriet "Harbour Gate” .

Spritten A/S har nedlagt felgende pastande:

Pastand 1:

Aalborg Kommune skal anerkende at have handlet i strid med planlovens § 21b i
forbindelse med forhandlingerne i 7/2-2020-29/4-2021 om kommunens salg af
del af Matrikel nr. 1, Aalborg Bygrunde, ved at opfordre Spritten A/S til at betale
10% af udgifterne til “klimasikring” i "Udbygningsaftale I’ og 20% af udgifterne
til ”Kulpladsen” 1 "Udbygningsaftale II” mod kompensation for udgifterne ved
ogede byggeretter i en ny lokalplan.



Pastand 2:
Aalborg Kommune skal til sagsoger betale 5.693.063 kr. med tilleeg af
procesrente fra sagens anleg.

Aalborg Kommune har nedlagt felgende péstande:

Over for sagsegerens pastand 1:

Principalt: Afvisning

Subsidizert: Frifindelse

Over for sagsogerens pastand 2:

Principalt: Frifindelse

Subsidizert: Betaling af et af retten fastsat mindre belab.

Spritten A/S’ betalingspastand er opgjort siledes

Forhgjelse af kebesum i forbindelse med keb af et areal pa C.A. 710.800 k.
Olesens Gade

Afholdte omkostninger relateret til Harbour Gate-bygningen 4.614.763 kr.
Udgifter til advokatreprasentation i sag for Ankestyrelsen 284.000 kr.
Udgifter til advokatreprasentation i sag for Milje- og 83.500 kr.
Fodevareklagenavnet

I alt 5.693.063 kr.

Retten har modtaget sagen den 4. oktober 2022.

Oplysningerne i sagen
Af den relativt omfattende dokumentation, der er gennemgaet i sagen, fremgar
bl.a. folgende:

Sagsegeren i sagen, Spritten A/S, er stiftet den 20. marts 2014. Selskabet har til
formal at foresta projektudvikling, keb, salg og udlejning af fast ejendom samt
dermed beslagtet virksomhed. Selskabets direkter er Vidne 1. Vidne 2 var indtil
den 3. juli 2025 bestyrelsesformand i selskabet. Selskabet har tidligere heddet
Cloud City Spritten A/S og Cloud City Aalborg A/S.

Spritten A/S ejer 100 % af anparterne i datterselskabet Harbour Gate ApS.



I sommeren 2015 blev produktionen pé Spritfabrikken i Aalborg indstillet. Den
oprindelige spritfabrik er opfort i 1931 og er beliggende centralt i Aalborg ved
Limfjorden.

Aalborg Kommune igangsatte herefter arbejdet med en ny lokalplan for det
tidligere fabriksomrade, som havde til formal at omdanne omradet til blandede
bymassige funktioner med fokus pa kunst, kulturarv og rekreative opholdsarealer.

Entreprenorfirmaet A. Enggaard A/S havde forinden erhvervet eksklusiv ret til at
udvikle ejendomme pé det tidligere fabriksomrade. A. Enggaard A/S indgik den
12. marts 2014 en options- og samarbejdsaftale med Vidne 1's holdingselskab
vedrorende samarbejde om udvikling af en del af ejendommene pd Matrikel nr. 2,
Matrikel nr. 3 og Matrikel nr. 4, som Spritfabrikken var beliggende pa.

Spritten A/S’ datterselskab, Harbour Gate ApS, som pa davarende tidspunkt hed
Fjord 180 ApS, indgik den 24. maj 2017 en aftale om teknisk raddgivning og
bistand med COWI, som angik planlaegning og projektering af en bygning pa ca.
4.000 m2 med parkeringskalder pa en del af det tidligere fabriksomrade. Det
fremgar af aftalen, at opgaven skulle gennemfores som delt rddgivning med
arkitektfirmaet BIG som arkitektrddgiver. Bygningen, som skulle opferes, er
senere betegnet "Harbour Gate™ .

Byradet i Aalborg Kommune vedtog den 19. juni 2017 lokalplan 1-3-113
(Spritfabrikkens omdannelse, Strandvejen og Vestre Havnepromenade, Vestbyen).
Det fremgér af lokalplanen, at den skaber rammerne for, at Spritfabrikken kan
omdannes til et omrdde med blandede byfunktioner med fokus pa kunst, kulturarv
og rekreative opholdsarealer. Det fremgér videre, at inden for lokalplansomradet
ma der etableres bebyggelse med et samlet etageareal pa 81.000 m?2 . Inden for
lokalplanens delomrader A, B og D kan der etablere ny bebyggelse med et samlet
etageareal pa 55.000 m? , og der bevares eksisterende bygninger pa i alt 16.000
m? . Det er anfort, at det resterende etageareal ikke kan udnyttes, for der
foreligger ny lokalplan eller lokalplantilleg.

Om byggefelt 3, hvor Harbour Gate-bygningen skulle opferes, er bl.a. anfort 1
lokalplanen:

” Byggefelt 3 (Harbour Gate):

Anvendelse: Boliger (ikke 1 stueetage), restaurant, butikker. Maksimalt 4
etager. Hojde: 17 meter. I alt maksimalt 4.970 m?. Bygningen ma ikke
udgere en barriere for passagen langs havnefronten - hverken visuelt
eller funktionelt, jf. pkt. 8.3.”



Af sagsbeskrivelsen til referatet fra byrddsmedet den 19. juni 2017, hvor
lokalplanen blev vedtaget, fremgar bl.a., at Aalborg Kommune enskede at
athende et areal pa ca. 4.000 m? grundareal langs havnefronten med henblik pé
realisering af de rekreative arealer langs den nye havnepromenade, og at mindre
dele af lokalplanens byggefelter var beliggende pé dette areal. Det er anfort, at
salgsprisen péd baggrund af to uathengige vurderinger af byggeretten var sat til
9,8 mio. kr. + moms, og at Ankestyrelsen havde givet samtykke til salg af arealet
uden offentligt udbud. Det fremgéar desuden, at ved aftale om grundsalg skulle en
keber forpligte sig til i et neermere beskrevet omfang at etablere hojvandssikring
samt rekreative arealer pa havnefronten inden for det erhvervede areal, og at dette
var nermere beskrevet i et skitseprojekt.

I efteraret 2017 satte Spritten A/S projektlejligheder i Harbour Gate-bygningen til
salg. Det fremgér af artikel i licitationen.dk af 3. oktober 2017, at Spritten A/S i
abningsweekenden solgte 17 ud af 26 lejligheder i Harbour Gate-bygningen.

Harbour Gate ApS indgik den 5. december 2017 kontrakt med Bjarke Ingels
Group A/S (BIG) om teknisk rddgivning og bistand vedrerende
arkitektprojektering af Harbour Gate. BIG fik den 24. april 2018 fuldmagt til at
ansgge om byggetilladelse pa vegne af Harbour Gate ApS. Det er oplyst, at BIG
ansggte om byggetilladelse til opferelse af Harbour Gate-bygningen den 1. maj
2018.

I januar 2019 udsendte Ejendomsfonden Artcenter Spritten, Fonden Artcenter
Spritten, Aalborg Kommune og Realdania konkurrenceprogram til
projektkonkurrence ved Spritfabrikken. Det er om opgaven i
konkurrenceprogrammet bl.a. anfort, at der skulle udarbejdes en helhedsplan for
byrum, landskab og terreen, og at udformningen bl.a. skulle omfatte
landskabsudformning og terreenbearbejdning i forhold til klimatilpasning mod
Limfjorden samt en tat integration mellem byrum, monumentalverket Cloud City
og Artcenter.

I artikel i Migogaalborg.dk den 19. januar 2019 er det anfort, at planerne om det
hidtil planlagte Harbour Gate var blevet droppet pa grund af en regnefejl i
kaelderstrukturen. Det fremgar af artiklen, at et nyt Harbour Gate-projekt med
cirka 15 lejligheder var undervejs.

Den 22. oktober 2019 blev der indgaet allonge (III) til options- og
samarbejdsaftale af 11. marts 2014 mellem Vidne 1's holdingselskab, Spritten A/S
og A. Enggaard A/S. Af allongen fremgér, at den har til formal at detailregulere
vilkérene for Spritten A/S’ erhvervelse af bygninger og byggeretter og i evrigt
regulere gvrige forhold mellem parterne.



Den 7. februar 2020 kebte Spritten A/S matrikelnummer Matrikel nr. 5 (tidligere
matrikelnummer Matrikel nr. 6), som er en del af det areal, som Harbour Gate-
bygningen skulle opferes pd, af A. Enggaard A/S. Der blev tinglyst adkomst til
arealet den 11. marts 2020.

Gennem det tidligere fabriksomrade var der pa tidspunktet for vedtagelse af
lokalplan 1-3-113 en stor hovedkloakledning, som forhindrede bebyggelse i et
deklarationsbzlte pa 5 meter pa hver side af ledningen. Kloakledningen lgb bl.a.
gennem det byggefelt, som Harbour Gate-bygningen skulle opferes pa. Det var i
optionsaftalen fra 2014 mellem Vidne 1's Holding ApS og A. Enggaard A/S aftalt,
at A. Enggaard A/S skulle atholdte samtlige omkostninger til flytning af
hovedkloakledningen. Der var i navnlig 2020 lgbende afklaringsmeder mellem
bl.a. repreesentanter fra A. Enggaard A/S, Aalborg Kommune og Aalborg Kloak
vedrerende kloakledningen. Der har bl.a. vaeret dreftet forskellige muligheder for
placering af kloakledningen, herunder blev det oprindeligt dreftet at placere
ledningen pa ydersiden af havnefronten. Aalborg Kommune blev i slutningen af
2020 kontaktet af A. Enggard A/S, som pa dette tidspunkt enskede at placere
hovedkloakledningen under selve havnekajen.

Salg af areal pa C. A. Olesens Gade
I februar og marts 2019 var der korrespondance mellem stadsarkitekt i Aalborg
Kommune, Vidne 3, og Vidne 1 om salg af et areal pa C.A. Olesens Gade til brug

for opfyldelse af parkeringsnormen i lokalplanen, idet det havde vist sig, at det
var vanskeligt at etablere underjordisk parkering inden for lokalplansomridet som
oprindelig planlagt.

I mail af 15. februar 2019 til Vidne 1 anferte Vidne 3 bl.a., at han internt 1
kommunen havde dreftet muligheden for at szlge en del af C. A. Olesens Gade til

parkeringsformal, og at kommunen var indstillet pé at indga i en salgsproces
vedrerende den vestlige side C. A. Olesens Gade. Han anforte videre:

”Prisen skal naturligvis bade forhandles og godkendes, men indikationen
for prisfastsattelse er saledes: - eksisterende brostens belagte p.pladser
har om udgangspunkt en pris pa ca. 3.000 kr / m2 -hertil kommer den
rene jordpris bade der hvor der er eksisterende p.pladser og der hvor der i
dag blot er jord eller asfalt. Denne pris kan estimeres til ca. 200 kr / m2

Dette giver et samlet afrundet prisestimat pa ca. 50.000 kr pr. p.plads.
Haber du kan bruge disse oplysninger i det videre forleb.”

Vidne 1 svarede 1 mail af 17. februar 2019, hvor det bl.a. er anfort:




”Mange tak for din mail i fredags.

Grundet industrifredningen pa Spritten, er det ikke muligt at lave
overflade parkering pé arealet overhovedet, og da jordbunden ger det
umulig ift at bygge keldre, er der jo ikke mange muligheder tilbage.

Sa for at lese P-normen for Hotel, restauranter, Spritcenteret, chokolade
center, Olcenter, mm kan jeg ikke se andre fornuftige lesninger end den
vi har talt om, og som du refererer til i din mail af i fredags, nemlig at
indrage det smalle areal lige ost for anleegget. ( 192 x Sm)

Sa jeg er meget meget glad for at Kommunen er indstillet pa at hjelpe
med dette.

Jeg bekraefter hermed et jeg er indstillet pa at kebe arealet pa de af
Kommunen forsldet vilkér, s& vi dermed opnar den bedste
helhedslesning. Ikke bare ift P-norm men ogsé omkring praktikken og
brugen.

Og for lige at preciserer er her arealerne:

36 P pladser a 12,5 m2 =450 m2. ( se vedheftet )

450 m2 x 3.000,- kr pr m2 = 1.350.000,-
192m x 5Sm = 960m2x200 kr. = 192.000,-
Samlet pris 1.542.000,-

Ved keb af arealet har jeg ret til at lave s mange P pladser som mulige
pa arealet, men skal selvfolgelig teenke treeer, molokker mm ind i den
samlede losning.

Vil du for en god ordens skyld bekrefte at du er enig i dette, og hvordan
vi sa kommer videre og far dette endelig pa plads.”

I mail af 11. marts 2019 fra Vidne 3 til Vidne 1 er det bl.a. anfort:

”Hermed svar pa din mail.

Vi kan bekraefte, at Aalborg kommune er villig til at selge del af vej
udlaegget benaevnt CA Olesensgade. I tidligere mail er navnt priser vedr.
salget.

Salget vil ske pa vilkar:

- at der sker en ngjagtig opmaling af det areal der overdrages via salg
- at salget sker pa betingelse af, at kommunen skal godkende sével
antallet af p.pladser som p.pladsernes indretning / sterrelse

- at salget sker pa betingelse af, at kommunen kan godkende en
beplantningsplan for omradet saledes, at der mellem p.pladserne
etableres beplantede arealer for at give omradet et grent udseende

Aalborg kommune vil ved accept af nervarende satte formel proces
igang vedr. salg.”



Vidne 1 svarede den 14. marts 2019, hvor han bl.a. anferte, at kommunen kunne
igangsatte den formelle proces til brug for salg af arealet.

Jurist i By- og Landskabsforvaltningen, Vidne 4, skrev i mail af 16. april 2019 til
Vidne 1, at kommunen tog skridt til at indhente de fornedne inputs til brug for
udarbejdelse af et salgstilbud vedrerende arealet pd C.A. Olesens Gade.

Der var efterfolgende yderligere korrespondance mellem Spritten A/S’ Advokat 1,
og medarbejdere i Aalborg Kommune.

Aalborg Kommune sendte den 4. oktober 2019 salgstilbud til Spritten A/S
vedrorende del af det offentlige vejareal pa C. A. Olesens Gade. Kebesummen var
i tilbuddet fastsat til 2.250.000 kr. ekskl. moms.

I mails af 10. og 11. oktober 2019 fra Advokat 1 til Vidne 4 fra Aalborg
Kommune blev der stillet spergsmal til, hvordan kebesummen i salgstilbuddet var

fremkommet, og det blev anfort, at Vidne 1 var uforstdende over for
kebesummens storrelse.

Aftalen blev herefter underskrevet af Vidne 2 pa vegne af Spritten A/S den 18.
oktober 2019.

P& made i By- og Landskabsudvalget den 9. januar 2020 blev salget af det
offentlige vejareal pa C. A. Olesens Gade godkendt. Salget var bl.a. betinget af, at
der blev truffet afgerelse om nedlaeggelse af arealet som offentligt vejareal 1
henhold til proceduren i lov om offentlige veje.

Udbygningsaftale I og I1

I andet halvér af 2019 blev der padbegyndt overordnede dreftelser om ny lokalplan
for det tidligere fabriksomrade ved spritfabrikken. Som led i arbejdet med en
mulig ny lokalplan, var kommunen i dialog med Spritten A/S og A. Enggaard
A/S.

I mail af 18. marts 2020 sendte stadsarkitekt Vidne 3 ny vurderingsrapport til
Vidne 1 til brug for et salg af en del af kajarealet. I mailen introducerede han
desuden et forslag til en fordelingsnegle vedrerende udgifter til ’projekt
promenade” . De samlede omkostninger til dette projekt var ansléet til 25 mio. kr.,
og Aalborg Kommune foreslog, at Aalborg Kommune skulle aftholde 60 % af
udgifterne svarende til 15 mio. kr., at A. Enggaard A/S skulle atholde 30 % af
udgifterne svarende til 7,5 mio. kr., og at Spritten A/S skulle afholde de resterende
10 % svarende til 2,5 mio. kr. Baggrunden for fordelingen var, at det samlede
antal byggeretter i omradet var ca. 81.000 m? , hvoraf Sprittens andel var ca.
22.000 m? og A. Enggaards andel var ca. 59.000 m? , hvilket svarede til
henholdsvis 10 og 30 %. Det blev anfort, at en aftale om



fordeling af omkostningerne vedrerende kajarealet kunne haenge sammen med en
ny lokalplan og en udbygningsaftale i tilknytning hertil.

Vidne 1 svarede den 25. marts 2020, hvor han bl.a. anforte:

1. Omkring renovering af kaj og hejvandssikringen, sé har det jo hele
tiden varet vores forventning, at dette var kommunens opgave. Som vi
talte om mandag 16/3, sé har vi ikke mulighed for at betale til andel af
renovering af eksisterende kaj fra roklubben til Tarnhusgade. Jeg har
opmalt den samlede lngde til ca.480 meter( se vedhaftet), og keber vi
18 meter til Harbour Gate bygningen sa taler vi om ca. 4% svarende til
ca. 1.200.000,-. Vi er dog indstillet pa at betale de 1.200.000,- hvis vi
bliver omkostnings neutral, hvilket kan ske ved at vi far nye ekstra
byggeretter pa kajarealet, udover dem vi skal kabe af jer, eller at I taler
med AE, sadan vi kan bygge pa hans areal uden at skulle kabe og betale
for disse byggeretter.

Ydermere skal vi begge sikrer os, at ny graense dragning eller indbyrdes
skering, der er ift det "nye” kaj anleeg som AE laver til kloakken udenfor
den oprindelige kajkant. Bade ift etablering samt fremtidig drift.”

Det fremgér af mail af 30. marts 2020 fra projektudviklingschef i A. Enggaard
A/S Vidne 5 til Aalborg Kommune, at A. Enggaard A/S var positive over for en
fordeling af udgifter pa 60 % til kommunen, 30 % til A. Enggaard A/S og 10 % til
Spritten A/S, og at det var aftalen, at kommunen skulle fa Vidne 1 med pa de 10
%.

Under et mode 1 maj 2020, hvor bl.a. Vidne | deltog, praesenterede Aalborg
Kommune slides, hvoraf det bl.a. fremgik, at fremtidige byggeretter kreevede ny
lokalplan med en udbygningsaftale med en konkret aftale om fordeling af
omkostninger til finansiering af kajareal m.v. Det fremgik endvidere, at
udbygningsaftalen skulle udvides til ogsa at dekke Kulpladsen og arealerne
omkring Artcenteret.

Der var efterfolgende et made den 29. juni 2020, hvor bl.a. ansatte ved Aalborg
Kommune samt Vidne 1 og Vidne 2 deltog. I notat fra kommunen til brug for

dreftelse pa medet, som blev sendt til Vidne 1 umiddelbart inden medet, blev

udbygningsaftale I, som angik fordeling af udgifter til havnefronten, samt
udbygningsaftale II, som angik Kulpladsen og arealerne rundt om Artcenterets,
omtalt. Det blev anfort om udbygningsaftale II, at der var tale om en plads, som
matte forventes at fa betydelig tiltraekning pa borgere og turister, og Aalborg
Kommune ville derfor gerne deltage i betalingen af udgifterne til beleegning m.v.,
selvom der var tale om en privatejet plads og areal om et kunstverk. Der blev i
notatet foresléet en fordelingsnegle, hvorefter Aalborg Kommune skulle betale 60
% (ca. 10 mio. kr.), A. Enggaard A/S 20 % (3,3 mio. kr.) og Spritten A/S 30 %
(3,3 mio. kr.) af udgifterne, og at en



ligelig fordeling mellem A. Enggaard A/S og Spritten A/S begrundes i vaerdien af
en flot plads og/eller ejerskab til pladsen.

Der var efterfolgende meder i september og oktober 2020 mellem Aalborg
Kommune og Spritten A/S, hvor bl.a. udbygningsaftalerne blev dreftet. P4 modet
den 2. oktober blev der ogsé dreftet bruttovolumen og antal etagemeter af
Harbour Gatebygningen. Der var i den efterfelgende periode skriftlig
korrespondance om disse forhold.

Den 30. oktober 2020 blev der internt i Aalborg Kommune indkaldt til en
produktionsgruppe for lokalplan 1-3-131, som skulle vere et tilleg til lokalplan
1-3-113 om Spritfabrikkens omdannelse. Det er anfort om baggrunden for en ny
lokalplan, at der var et enske om at justere de fastlagte etagemeter og etageantal
for udvalgte bebyggelser, og at der skulle udformes udbygningsaftaler for
henholdsvis Kulpladsen og Havnefronten.

I mail af 17. november 2020 fra Aalborg Kommune til Vidne 1 anforte kommunen
sine bemarkninger til Vidne 1's opsamling fra mede den 1. oktober 2020. Det
blev bl.a. anfert, at der var aftalt en byggeret pd maksimalt 6.168 m? , og
mulighed for at arbejde inden for en bruttovolumen pa maksimalt 6.443 m?2 , samt
at der skulle sages byggetilladelse til byggeriet pa ny.

Vedrerende pris for salg af kommunalt areal blev det anfert, at der var enighed
om, at der skulle tages udgangspunkt 1 gennemsnitsprisen af de to indhentede
vurderinger. Det blev tillige anfort, at udbygningsaftale samt principper for
fordeling af byggeretter skulle droftes nermere, at A. Enggaard nu enskede at
flytte kloakledningen ind pa selve kajarealet og at der blev arbejdet for, at
ledningen kom til at ligge ud for Harbour Gate-bygningen, men uden at de
planlagte byggemuligheder blev pavirket.

Det efterfolgende forlob

Vidne 1 fremsendte den 3. februar 2021 mail med vedheftet Harbour Gate model
II til Vidne 3 og evrige medarbejdere ved Aalborg Kommune. Han anforte, at
Spritten A/S havde besluttet at ga efter den vedhaftede Harbour Gate-model, hvor
der blev bygget helt ud til kajkanten, og at modellen havde et etageareal pa 5.990
m? , og det aftalte maksimale areal pa 6.168 m? var dermed overholdt. Det var

endvidere anfort, at det ikke var den ekonomisk mest fordelagtige model, men at
modellen sikrede skonomisk rdderum til udbygningsaftaler og samtidig luft
omkring det kunstvaerk af Kunstner, som skulle opfores 1 nerheden af Harbour
Gate-bygningen.

Stadsarkitekt Vidne 3 svarede den 25. februar 2021, at der var betenkeligheder
vedrerende de patenkte @ndringer af Harbour Gate-bygningen, og at
betaenkelighederne hos navnlig fondene havde udviklet sig til en modstand mod
planerne. Pa denne baggrund meddelte han, at Aalborg
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Kommune ikke ville arbejde for en @ndring af bestemmelserne i lokalplan 1-3-
113 for det byggefelt, der angik Harbour Gate-bygningen.

Bestyrelsen i Spritten A/S besluttede herefter pé et bestyrelsesmade den 28. april
2021 at opsige samtlige medarbejdere i selskabet og satte projektet i bero, hvilket
Aalborg Kommune blev orienteret om i mail af 29. april 2021.

I brev af 7. juni 2021 anmodede advokat Louise Faber pa vegne af Spritten A/S
Ankestyrelsen om at vurdere, om der var anledning til at rejse en tilsynssag over
for Aalborg Kommune i relation til kommunens anvendelse af udbygningsaftaler.
Der var efterfolgende yderligere skriftveksling for Ankestyrelsen.

Pa mede i By- og Landsskabsudvalget i Aalborg Kommune den 26. august 2021
blev det besluttet at igangsatte en advokatunderseggelse af kommunens sager om
udbygningsaftaler. Udvalget anmodede advokatfirmaet Horten om at foresta
advokatundersogelsen. Horten afleverede advokatundersegelsen den 9. december
2021, og det blev bl.a. konkluderet, at kravet i planlovens § 21b, om at
udbygningsaftaler skal indgas ”pa opfordring fra en grundejer” , ikke var iagttaget
1 en vaesentlig del af de sager, som Horten havde undersegt. I undersegelsens
afsnit 6.2.22 behandles det forlgb, der er omhandlet i denne sag, og Horten
konkluderer, at sagen er "overvejende kritisk” , hvilket naermere begrundes med,
at Spritten A/S — i undersegelsen benavnt grundejer 2 - ud fra det foreliggende
ikke kan antages at have opfordret til draftelserne om en udbygningsaftale og
heller ikke til, at udbygningsaftalen skulle udvides til at omfatte Kulpladsen. Det
anfores afslutningsvist:

”Samlet set er sagen som anfert praeget af et ganske komplekst
sagsforleb, og er desuden speciel, fordi initiativet til en
udbygningsaftale ses at blive taget uden sammenhang med en
lokalplan, hvis bestemmelser kunne definere og begrunde
udbygningsaftalens indhold. Endelig synes sagen at vaere praget af
at vedroere to grundejere, der ikke nedvendigvis har sammenfaldende
interesser.”

Aalborg Kommune meddelte den 1. juli 2021 tilladelse til A. Enggaard A/S til
kystbeskyttelsesforanstaltning ved Matrikel nr. 1, som er havnefrontgrunden. Det
fremgar af kommunens afgerelse, at kystbeskyttelsesprojektet seges i1 forbindelse
med nedgravning af kloakledning i det eksisterende kajanlaeg, og at der blev
ansegt om bl.a. at udlegge en to meter dyb sandpude for at stabilisere
fjordbunden og at haeve selve kajen til kote 1,9.
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Afgorelsen blev paklaget af Spritten A/S til Milje- og Fadevareklagenavnet. |
klagen blev det bl.a. anfort, at tilladelsen var meddelt af forkert myndighed, og at
tilladelsen var behaftet med sagsbehandlingsfejl, herunder inddragelse af usaglige
hensyn og manglende partshering af Spritten A/S. Milje- og
Fodevareklagenavnet traf den 9. maj 2022 afgerelse om ophavelse af Aalborg
Kommunes afgorelse og hjemvisning sagen til fornyet behandling. Afgerelsen var
begrundet med, at kommunens afgerelse led af en vasentlig retlig mangel, idet
kommunen ikke havde foretaget partshering af Spritten A/S.

Der har 1 2023 og 2024 veret yderligere fellesmoder om placeringen af
kloakledningen pa Spritfabrikkens omrade, hvor ogsa Spritten A/S har deltaget
ved Vidne 1. Det er oplyst, at problemstillingen vedrerende omlaegning af
kloakledningen er lost, og at kloakledningen er placeret i et forleb syd og vest for
byggefeltet for Harbour Gate, sddan at byggemulighederne ikke laengere pavirkes
af kloakledningen A. Enggaard A/S har atholdt omkostningerne til omlagningen.

I tilsynsudtalelse af 19. december 2023 udtalte Ankestyrelsen, at det var
styrelsens vurdering, at Aalborg Kommune havde haft en generel praksis for
indgaelse af udbygningsaftaler, der var i strid med planlovens § 21b.

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af Vidne 1, Vidne 2, Vidne 6, Vidne 7, Vidne 4, Vidne 3,
Vidne 8, Vidne 9, Vidne 10, Vidne 11, Vidne 5 og Vidne 12.

Vidne 1, som er direktor for Spritten A/S, har forklaret, at han er uddannet
Profession. Han har veret Udeladt den 1. juli i &r. Han har tidligere veret
beskaftiget 1 Udeladt, og han har arbejdet i en lang rreekke med Udeladt. Han
havde pa et tidspunkt adskillige Udeladt. Han har udviklet bade Udeladt.

Han blev involveret i projektet pa Spritten, da han blev kontaktet af den
davaerende direkter for Colliers, som viste ham rundt pa spritfabrikken.
Direktoren for Colliers vidste, at det kunne vere et projekt for ham, da han
tidligere har budt pa nogle andre ejendomme. Saelger var A. Enggaard A/S, som
onskede at finde en person, der kunne udvikle en vision for omradet. Han fik seks
maneder til at udvikle en vision, men han brugte kun fire dage pé det. Han fandt
pa, at der bl.a. skulle vaere et kunstcenter og et monumentalverk for at skabe en
“kerne” 1 omradet. P4 denne made kunne han skabe noget unikt, og det ville gore
noget helt serligt for bade omradet og for Aalborg.
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Han indgik i 2014 en options- og samarbejdsaftale med A. Enggaard A/S.
Oprindeligt var det planen, at han skulle opfere ny bebyggelse pé det areal, som
er skraveret med blét pd ridset, der fulgte med optionsaftalen. Pé dette tidspunkt
matte han séledes opfore bebyggelse med et maksimalt etageareal pd 1600 m? og
en maksimal byggehojde pa 17 meter. Det blev senere udvidet til omkring det
tredobbelte. Prisen var fortsat den samme. Det blev aftalt, at han skulle afdekke
parkeringsbehov pa egne arealer, ligesom det blev aftalt, at A. Enggaard A/S
skulle atholde samtlige omkostninger til omlagning af en hovedkloakledning.

Byggefeltet for Harbour Gate blev @ndret med lokalplan 1-3-113, hvor det blev
muligt at bygge helt ud til kajkanten. Man kan se pa kortet i lokalplanen, at
byggeriet gik helt ud til kajkanten, der kaldes "hammeren” . Kommunen ejer
arealet ud mod kajkanten, der betegnes havnepromenaden. Man kan ogsa se pa
kortet, at A. Enggaard A/S’ to bygninger ved siden af ligeledes gar ud pa
havnepromenaden. Det var stadsarkitektens id¢, at der skulle vaere en savtakket
havnefront. Kommunen havde séledes selv bedt om, at han byggede ud til
kajkanten, og han havde derfor ogsa en forventning om, at han kunne kebe arealet
pd kajen af kommunen. Han har haft meder med en rakke hojtstdende personer i
kommunen, herunder Vidne 10, Vidne 9, Vidne 11, Vidne 6 og Vidne 3, hvor de
har talt om, at han skulle kebe kajarealet. Det eneste, det kreevede, var, at
kommunen kunne fa tilladelse fra Ankestyrelsen til at selge arealet uden udbud,
og den tilladelse fik kommunen.

Den 24. april 2018 ansegte BIG A/S om byggetilladelse pa vegne af Harbour Gate
ApS, som er Spritten A/S’ datterselskab. Det er ham, som har skrevet under pa
fuldmagten til at sege byggetilladelse. Der forela et sdkaldt udvidet
dispositionsforslag, der blev segt om byggetilladelse pa grundlag af. Der var tale
om et projekt med lejligheder i forskellige storrelser. Man kan se bygningens
facade i det materiale, som foreligger. Bygningen opfyldte kravene i lokalplanen
samt kravene i det dagaldende bygningsreglement.

Finansieringen af byggeriet kom pa plads kort efter, at de begyndte at sxlge
lejlighederne i slutningen af september 2017. Nar en keber underskriver en aftale
om et projektsalg, skal keberen kort tid efter stille en bankgaranti. De solgte 78 %
af lejlighederne allerede om lerdagen, hvor de var géet i salg, hvilket var ny
rekord 1 Aalborg. Visse af keberne kunne dog ikke stille bankgaranti, s det endte
med endelige handler pa 65 procent af lejlighederne. Ved store projektsalg er der i
kontrakterne aftalt forskellige exitmuligheder med keberne. En af
exitmulighederne i dette salg var, hvis Spritten A/S ikke opndede adkomst til
havnearealet.
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Beslutningen om at sette lejlighederne i Harbour Gate til salg blev taget efter en
telefonsamtale, som han havde med davarende borgmester Vidne 10 kl. 13.59 den
14. september 2017. Han kender det precise tidspunkt for samtalen, da Vidne 10
efterfolgende har benagtet at have haft en samtale med ham. Han er derfor géet til
Telia og har féet tidspunktet. Han spurgte i telefonsamtalen, hvornir han kunne
forvente at fa adkomst til arealet. Vidne 10 var for projektet og var i samtalen
meget tydelig. Vidne 10 sagde, at det kunne vere pa plads efter kommunalvalget i
november, og at han kunne forvente, at der foreld en underskrevet kabsaftale,
inden de gik pa juleferie.

Det var en udfordring at f4 opfyldt parkeringsnormen, da der ikke i omradet — i
hvert fald med en realistisk ekonomi - kan bygges parkeringspladser under
jorden. Han tog derfor i begyndelsen af 2019 kontakt til stadsarkitekt Vidne 3 for
at here, om kommunen kunne vere behjelpelig ved at selge et omrade pa C.A.
Olesens Gade. Der var pa dette tidspunkt fire felter pd C.A. Olesens Gade, hvor
der var etableret i alt 36 parkeringspladser, og han ville kunne opfylde
sterstedelen af parkeringsnormen ved at overtage dette areal. Vidne 3 bor i By og
havde derfor god tid til at tale i telefon om eftermiddagen, nar han kerte hjem fra
arbejde. Vidne 3 forklarede, at han skulle betale 3.000 kr. pr. m? for de arealer,
hvor der allerede var etableret parkeringspladser, hvilket efter hans udregning gav
ialt 1.350.000 kr. Det resterende areal skulle han betale 200 kr. pr. m? for. Han
teenkte, at han ville have et telefonnotat pa det, da det altid er en god idé, nar man

har talt med Vidne 3. Han sendte derfor mailen med priserne til Vidne 3 om
aftenen den 17. februar 2019 lige efter, at han havde spist aftensmad. Vidne 3
bekraftede senere de priser, som han havde fremsendt. Der var i Vidne 3's mail
ogsé nogle vilkar, som var sadvanlige for en handel af parkeringspladser. Det er
hans opfattelse, at de herefter var enige om vilkarene, herunder prisfastsattelsen.
Han gav derfor accept til at handlen kunne sattes i gang. Hans Advokat 1, sendte
telefonnotat med priser til Vidne 4 fra Aalborg Kommune. Advokat 1 og Vidne 4
havde dreftelser om alle mulige vilkar, men ikke om prisen. Kebesummen i
aftaleudkastet fra kommunen blev senere fastsat til 2.250.000 kr. Han ved ikke,
hvorfor prisen blev fastsat hejere, end hvad der var aftalt. Advokat 1 bad om en

forklaring, men hun fik ikke et svar.

Der blev i oktober 2019 indgéet en allonge til options- og samarbejdsaftalen med
A. Enggaard A/S. Baggrunden herfor var, at Vidne 8 syntes, at avancen for
Spritten A/S vedrerende Harbour Gate var for stor, og han havde nok fortrudt, at
han havde solgt Harbour Gate til Spritten A/S. Det var sveart at tjene penge pé de
fredede bygninger 1 omrédet. Under et mode, som varede til sent pa natten, ndede
han og Vidne 8 dog til enighed igen, og medet
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mundede ud i nogle @ndringer af optionsaftalen, herunder med en opsplitning af
grundejerforeningen, men med en fastholdelse af, at Spritten A/S fik lov at opfere
Harbour Gate. Spritten A/S kabte kort efter arealet til opferelse af bygningen.
Spritten A/S manglede nu kun kajarealet for at kunne opfere bygningen. Spritten
A/S har forhandlet med kommunen siden september 2017 om keb af kajarealet og
gor det stadig den dag i dag.

Vidne 3 sendte med mail af 18. marts 2020 ny vurderingsrapport til ham. Prisen
pé 4.400 kr. ekskl. moms pr. m2 byggeret 14 inden for skiven. Vidne 3 fremkom i
mailen med fordelingsnegle for fordeling af udgifter vedrerende havnefronten.

Han vidste pa dette tidspunkt ikke naermere, hvad en udbygningsaftale var. Vidne

3 havde flere gange nevnt det. Vidne 3 begrundede fordelingen med de 10 % til
Spritten A/S og de 30 % til A. Enggaard A/S med, at der samlet var 80.000

m? byggeretter, hvor Spritten A/S havde ca. 20.000 m? og A. Enggaard A/S ca.
60.000 m2 . Spritten A/S var dog ikke villig til at betale de 10 procent af
udgifterne Han svarede derfor i mail af 25. marts 2020, at det ikke var Spritten
A/S’ opgave at betale for renovering af kajen. Han havde ogsa malt leengden af
havnekajen op. Han skrev i mailen, at hvis Spritten A/S skulle betale, var det en
for hej andel, som der var lagt op til, at selskabet skulle betale, i forhold til hvor
lille en del af kajen de havde. Spritten A/S ville ogsa kun betale, hvis det var
omkostningsneutralt, hvilket for ham betyder, at sa skulle Spritten A/S
kompenseres ved at fa noget andet fra kommunen.

Han deltog efterfelgende i et mode pa Vidne 3's kontor. P4 medet var Vidne 2 og
Vidne 7 fra Aalborg Kommune ogsa til stede, og han mener, at Vidne 11 muligvis
ogsé deltog. P4 medet blev der fremvist nogle slides, som bl.a. omtalte en
udbygningsaftale. Han vidste neasten ikke, hvad han skulle sige, da han sa den
pageldende slide med udbygningsaftale, og han forstod ikke helt indholdet. Han
havde pé dette tidspunkt ikke hort om Kristine Jensens vinderprojekt.
Udbygningsaftalen kunne ogsa udvides til at omfatte arealet pa Kulpladsen. Han
teenkte, at det kunne kommunen ikke, da det ikke er kommunens areal, men
Ejendomsfonden Artcenter Sprittens areal. Han godkendte ikke noget pa medet,
men sagde at de ville ga i tenkeboks.

Den 29. juni 2020 havde han et mede med Vidne 3 kl. 9. Han modtog en mail fra
Vidne 3 med opleg til medet, da han var pa vej ud i sin bil. Han naede at skimme

oplegget kort i bilen. Det var pa baggrund af hans hurtige gennemlasning
fejlagtigt hans opfattelse, at Spritten A/S selv kunne valge, om de ville deltage i
udbygningsaftale I eller II. P4 medet stod det dog ret hurtigt klart, at Vidne 3
onskede, at de skulle deltage i begge udbygningsaftaler. I henhold til
udbygningsaftale II skulle Spritten A/S betale 3,3 mio. kr., og A. Enggaard A/S
skulle betale det
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samme belgb. Det undrede ham, og han spurgte ind til det. Vidne 3 sagde, at det
var pa grund af herlighedsverdi. Han har aldrig bedt om flere byggeretter. Han
var tilfreds med den oprindelige lokalplan. Hans ansegning om byggetilladelse 1a
pd dette tidspunkt fortsat 1 forvaltningen. Det var fortsat den samme bygning, som
han enskede at opfere. Han mener, at Vidne 3 gjorde forskel mellem Spritten A/S
og A. Enggaard A/S.

Efter hvert mode sendte han et referat. Han ville gerne have styr pa, hvor meget
Spritten A/S skulle betale, hvad Spritten A/S skulle have som kompensation, og
hvornér Spritten A/S kunne kebe arealet. De forhandlede og holdt meder, men det
gik ikke specielt godt i forhold til at f4 noget lost. Han og kommunen blev dog
enige om vilkarene den 17. november 2020. Han kan huske datoen, da de pa dette
tidspunkt havde forhandlet i lang tid. Denne dag var de blevet enige om pris, de
fik ret til at kebe 1.100 m? ekstra byggeretter, og der var enighed om, hvordan der
skulle bygges. Han mener, at han fik en bekraftende mail fra Vidne 7.

De herte ikke noget fra kommunen 1 de efterfolgende maneder, for de den 25.
februar 2021 modtog en mail fra Vidne 3, hvor kommunen trak sig fra de vilkar,
som kommunen ellers havde accepteret.

De fik afslag pa den oprindeligt indsendte ansggning om byggetilladelse, da der
var kommet et nyt bygningsreglement, og bygningen skulle derfor tegnes om

Den 29. april 2021 blev projektet stoppet, og medarbejderne afskediget. De var
rystede og begyndte at undersege, hvad der egentlig var sket. De valgte derfor at
soge aktindsigt. De havde pa dette tidspunkt brugt 4-5 &r pé noget, som kunne
vaere lost pa fa uger. Vidne 2 havde segt aktindsigt for og var god til det. Han
startede selv fra scratch. Han fik tilsendt et link med akter, men da han skulle
bruge nogle af akterne igen, var linket udlgbet. Det er derfor, at der er
indstregninger pa visse af akterne i1 sagen, da det er akter, som han forinden havde
printet.

De modtog en akt med kommentarer til skitse med udgifter af 21. september
2020. Der var markeret visse udgifter, som skulle atholdes af A. Enggaard A/S.
Det, som var markeret med gront, skulle oprindelig betales af kommunen, men i
bilaget var kommunen streget over, og det var i stedet anfort, at omkostninger
skulle atholdes i henhold til aftalt fordelingsnegle. Det er hans opfattelse, at det er
fordelingsneglen pa 60-30-10, som de blev praesenteret for med
udbygningsaftalen.
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Han kan bekraefte, at udgifterne vedrerende projektet endeligt er atholdt af
Spritten A/S og ikke af datterselskabet Harbour Gate ApS. Fakturaer i sagen, der
er stilet til Vidne 2, er ogsa betalt af Spritten A/S.

Vidne 2 har forklaret, at hun er tidligere bestyrelsesformand i Spritten A/S. Hun
har en Udeladt. Hun har i mange ar varet Udeladt. Hun har ogsa i en periode
veaeret ansat 1 Udeladt, og hun har veret ansat i Udeladt. Hun har indtil for nylig
tillige vaeret Udeladt. Udeladt kebte ca. halvdelen af aktierne i Spritten A/S. Det
er baggrunden for, at hun har haft en Udeladtt i Spritten A/S.

Hun deltog 1 2019 i et made om tilleeg til options- og samarbejdsaftale. P4 madet
deltog ogsa A. Enggaards Advokat 2, Vidne 8, Vidne 1 og Advokat 1. Spritten A/S
ville gerne erhverve nogle grundarealer og bygninger pa Spritten i henhold til
aftalen med A. Enggaard A/S, men det blev trukket i langdrag. Forholdet mellem
Vidne 1 og Vidne 8 var pé dette tidspunkt tyndslidt. De sagde til Vidne 8, at hvis
arbejdet med at fa skede pa grundarealerne og bygningerne n ikke blev sat i gang,
ville A. Enggaard A/S modtage en steevning. Hun gad pa dette tidspunkt ikke
leengere selv medes med Vidne 8, da der ikke kom noget ud af deres meder, men
Vidne 1 sagde, at de skulle tage et sidste mede med ham. Det blev et vigtigt
mede. De fik delt grundejerforeningerne op. Dernest kabte de alle de rede
bygninger i omradet og Harbour Gate-grunden.

Hun og Vidne 1 regnede med, at Spritten A/S ogsa kunne kebe kajarealet af
Aalborg Kommune. Det var illustreret i lokalplanen, at byggeriet skulle ga til
kajkanten. Kommunen havde endvidere spurgt Ankestyrelsen om tilladelse til at
selge arealet. Spritten A/S kunne have opfert Harbour Gate-bygningen, hvis de
havde faet lov til at erhverve kajarealet pa dette tidspunkt.

Da skederne var ved at komme plads, begyndte Spritten A/S at forhandle med
kommunen. Hun deltog i et mode den 17. maj 2020 sammen med Vidne 1 pa
Vidne 3's kontor. Der kom pd medet et oplag til udbygningsaftaler. Hun fattede
ikke, hvad det var, der foregik. Hun havde ikke hert om udbygningsaftaler for.
Spritten A/S enskede ikke at betale i henhold til udbygningsaftalen. Vidne 3 er
sver at forhandle med. Det, han siger, er typisk sddan, det bliver. Den del af
projektet, som vedrerer de fredede rede bygninger, er dyr. Loftestangen for dem
var Harbour Gate. Denne bygning skulle fa gkonomien til at fungere i1 de fredede
rede bygninger.

Der var endnu et made omkring en méneds tid efter. Her kom der endnu en
udbygningsaftale pa bordet. Hun tenkte forst, at Spritten A/S kunne valge
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mellem de to aftaler, men det viste sig, at det var kommunens opfattelse, at de
skulle tilslutte sig dem begge. Den forste udbygningsaftale angik kystbeskyttelse.
Den anden udbygningsaftale angik Kulpladsen, som skulle forskennes. I den
anden udbygningsaftale var deres betalingsandel sat op til 30 %.
Udbygningsaftalerne blev knyttet ssmmen med en egning i antallet af byggeretter.
Som udvikler vil man altid gerne have flere byggeretter, men her var rekkefolgen
saledes, at det var udbygningsaftalerne, som kom for et anske om egede antal
byggeretter.

Hun skrev en mail til kommunen den 29. april 2021. Hun havde talt med Vidne 11
forinden, hvor hun havde sat foden ned. Hver gang de medtes med kommunen,
startede man forfra, og man startede ikke ved det, som blev aftalt pa seneste
mede. Hun traf sammen med Vidne 1 pé dette tidspunkt en beslutning om
afskedigelse af medarbejderne i Spritten A/S, da de havde brugt meget lang tid,
og det var dyrt. De blev nedt til at stoppe. Det var dybt frustrerende, at det var sa
sveaert at arbejde sammen med kommunen. Alle medarbejdere blev derfor fyret, og
hun og Vidne 1 fik ikke selv lon derefter.

Udbygningsaftalerne nagede hende pa dette tidspunkt. Hun havde
statsforfatningsret, da hun leste pa universitetet. Hun vidste derfor, at man ikke
ma opkrave en skat uden lovhjemmel. Betalingerne i henhold til
udbygningsaftalerne mindede om en skat. Hun tog pé biblioteket og leste
narmere 1 lovgivningen om det. Hun taenkte, at det var helt galt, da de var blevet
palagt omkostningerne. Hun var interesseret i at fa undersegt neermere, hvad der
var foregaet. Hun tenkte, at der métte foregd noget, som Spritten A/S ikke var
informeret om, da de startede forfra til hvert mede.

Hun kan huske den forste ansegning om aktindsigt. Kort efter hun havde sendt
anmodningen, ringede forvaltningsdirektor Vidne 11 til hende. Han foreslog, at de
holdt et mede i stedet for, at kommunen udleverede akterne. Det undrede hun sig
over, og hun bad om blot at modtage akterne. Hun fik akterne pé en markelig
made. Hun fik fire aktlister, og numrene pa aktlisterne hang ikke sammen med
datoerne. Der var store spring i datoerne. Der var sorteret i de dokumenter, som
hun modtog. Hun er vant til at sidde med store datamangder. Hun sorterede
materialet, og der manglede noget. Hun kunne se, at hun fik andre akter, nar hun
sogte pa en anden made.

Noget af det, som har overrasket hende, er, at Spritten har kert 1 to parallelle spor.
Et spor mellem hende, Vidne 1 og kommunen og et andet spor mellem
kommunen og Vidne 8. Vidne 8 har et tet forhold til kommunen. Projektet

vedrerende Spritten herer under By- og Landskabsforvaltningen i kommunen.
Hun har haftet sig ved, at
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Vidne 8 har varet til moder i borgmesterens forvaltning, som ikke har noget med
det at gore.

Formalet med det brev, som hun sendte til By- og Landsskabsforvaltningen den
30. juni 2021, var, at hun havde en opfattelse af, at forvaltningen stak afsted.
Politikerne var ogsé heaegtet af. Der matte vaere nogle voksne” i kommunen, som
kunne tage affare.

Vidne 6, som er afdelingsleder i juridisk afdeling i By- og
Landsskabsforvaltningen, har som vidne forklaret, at hun er uddannet Udeladt.
Hun blev ansat 1. oktober 2004 i davaerende teknisk forvaltning 1 Aalborg

Kommune.

Hun har vearet i berering med Spritfabrikken pa forskellig vis gennem arene. Som
afdelingsleder har hun haft medarbejdere, der har varet involveret, og hun har
derfor varet cc pa en reekke mails og har ogsa veret underskriftsberettiget pa
aftaler vedrerende faste ejendomme sammen med radmanden. Hun har desuden
veaeret udvalgssekretaer pa politiske moder, herunder i forbindelse med droftelserne
vedrerende lokalplanen fra 2017 for omrédet.

Hun har veret involveret i salget af parkeringsarealet pd C.A. Olesens Gade, da
en af hendes medarbejdere har vaeret sagsbehandler pa sagen. Hun har i den
forbindelse dreftet sagen med sin medarbejder. Der er tale om en sag med et
relativt hejt politisk fokus. Hun har derfor ogsa deltaget 1 interne dreftelser med
rddmand og direktor. Hun var ret godt orienteret om hovedpunkterne i sagen. Den
endelige pris for salg af parkeringsarealet var 2.250.000 kr., hvilket hun har
genopfrisket sin erindring om ved at kigge pa salgstilbuddet. Kommunens
salgspris er den pris, der fremgar af salgstilbuddet. Man kan som embedsmand
komme med en prisindikation, men man kan ikke love bestemte priser. Selve
prisen i salgstilbuddet er derfor tillige afgivet under forbehold for den politiske
godkendelse. Hun er ikke bekendt med, at der 1 n@rvarende sag skulle lovet en
anden pris. Prisen blev beregnet ud fra antal parkeringspladser. Kommunen skal
altid selge til mindst markedsprisen. Den endelige beslutning om salg treffes af
byradet eller eventuelt et udvalg under byradet, men byradet kan heller ikke salge
under markedsprisen. Hun har deltaget i1 tre moder vedrerende salg af arealet pa
C.A. Olesens Gade, hvor ogsa Vidne 1 deltog, men det var efter, at der var indgaet
en aftale.

Prisen for salg af arealet pd C.A. Olesens Gade blev ikke vurderet eksternt. Der er
alene foretaget en intern vurdering, hvor kommunen selv har skennet prisen,
ligesom det er tilfeeldet i 9 ud af 10 sager, ndr kommunen salger fast ejendom.
Prisen er fastsat ud fra 45 parkeringspladser og med en enhedspris pr.
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parkeringsplads. Det var ikke s&dan, at visse af parkeringspladserne var vurderet
hgjere end andre.

Hun har ikke varet involveret i overordnede dreftelser med hverken Spritten A/S
eller A. Enggaard A/S om udbygningsaftaler. Periodevis kom der dog spergsmal
centreret om udbygningsaftaler. Hun har ogsa hert mange interne dreftelser om
det. Hun deltog i to meder med Spritten A/S i efteraret 2020. Det forste mede
fandt sted den 2. september 2020, og pa dette mede blev der dreftet potentiel
medfinansiering af udbygningsaftalen. Hun var med pa medet for at drefte salg af
arealer og salgsvilkar for parkeringsarealerne. Hun har genopfrisket sin erindring
om medet gennem Vidne 1's referat og kommunens svar. Udbygningsaftaler var
ikke et stort tema pa medet. Det andet mede fandt sted den 1. oktober 2020. Hun
deltog i dette mode i ca. 10 minutter og forlod derefter medet. Hun blev kaldt ind
til medet, da der var behov for afklaring af, hvilken pris der kunne forventes i
kommunens salgstilbud, ligesom der var behov for afklaring af evrige vilkar om
forurening og fundering. Hendes rolle pa dette mode var i forbindelse med
salgsvilkér for havnefrontsomradet et spergsmal om grundejerforeningen samt et
spergsmal om prisen for parkeringsarealerne, som der fortsat var utilfredshed med
fra Spritten A/S’ side. Prisen var accepteret af Spritten A/S’ advokat, men
alligevel var der fortsat utilfredshed. Medet handlede for hendes vedkommende
ikke om udbygningsaftaler.

Vedrerende salg af arealer pd kajanlegget har hun forklaret, at hun har haft
medarbejdere, der har varet sagsbehandlere pé sagen i relation til salg til
henholdsvis Spritten A/S og A. Enggaard A/S. Hun har vaeret med i dreftelser om
salgsvilkdr med medarbejdere, og nir rddmand og direktor enskede at drofte det.
Hun har ogsa staet som afsender pa salgstilbud. P4 mederne i september og
oktober 2020 blev der droftet potentielle salgsvilkdr. Hun har ogsé deltaget i et
mede med Vidne 8, Vidne 5, stadsarkitekten og lokalplanleggeren, som vedrerte

salg uden offentligt udbud og indhentelse af meglervurderinger i relation til pris.
Der var indhentet to maglervurderinger. Markedsprisen matte veere gennemsnittet
af de to maeglervurderinger. Det var det, som hun skulle redegere for pa medet.
Maglervurderingerne blev fornyet gennem arene.

Der blev i 2020 arbejdet pa salgsvilkar til Spritten A/S. Der var ogsé et stort set
feerdigt salgstilbud, men det 14 som et internt dokument i kommunen, da man ikke
var feerdig med alle afklaringer. Det blev saledes ikke sendt dengang. Hun husker
det sédan, at salget afventede, at direkter og rddmand dreftede forskellige forhold,
men det var hun ikke n@rmere involveret i. Hun fik blot besked pa at gore
salgstilbuddet klart.
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Internt har hun veret involveret i delspergsmél vedrerende spildevandsledningen.
Der var et made i fordret 2022, som hun deltog i med Vidne | og den
konstituerede direkter. Her deltog hendes medarbejder ogsd. Medet drejede sig
bl.a. om C.A. Olesens Gade, hvor der fortsat var utilfredshed med prisen. Der var
ogsa forskellige afklaringer 1 forbindelse med kloakledningen og salgsvilkar af
havnearealet.

Foreholdt mail af 18. marts 2020 fra Vidne 3 til Vidne 1, som hun er cc pa, og
hvor der fremsendes en vurderingsrapport, har hun forklaret, at der var enighed

om, at prisen blev fastsat som et gennemsnit af vurderingerne, og at prisen blev
fastsat efter antal kvadratmeter byggeret. Hvis man kunne bygge hojere og
bredere, blev det derfor dyrere. Foreholdt fordelingsneglen i samme mail har hun
forklaret, at hun ikke ved, hvordan det skal forstas, da hun alene er cc pa mailen.

Der var ensker gennem érene fra Spritten A/S om yderligere byggeretter, end det
som den geldende lokalplan fra 2017 gav grundlag for. Der skulle nyt
plangrundlag til for at give mulighed for yderligere byggeretter. Prisen for
kajarealet haenger sammen med antal byggeretter, og prisen ville derfor blive
hejere, hvis ensket om yderligere byggeretter blev imedekommet.

Foreholdt mail af 17. november 2020 fra Vidne 7 til Vidne 1 vedrerende
opsamling fra mede den 1. oktober 2020, som hun er cc pa, har hun forklaret, at
hun pa medet den 1. oktober 2020 blev bedt om at redegere for, hvordan
kommunen arbejdede med salgsvilkarene. Der var saledes tale om en afklaring.

Hun ved ikke, om de var enige om forholdene pé dette tidspunkt. Kommunen var
ikke sd langt pa dette tidspunkt, at kommunen var klar til at selge. De forhold,
som anferes i mailen, er kun en brekdel af de vilkér, som skulle droftes.
Kommunens salgsvilkar er typisk pa 10-15 sider. Hun kan ikke huske, hvor meget
der manglede. Det var ikke spergsmél om antal etagemeter, som de manglede at
drefte. Det kan estimeres og efterfolgende reguleres, nar man ikke kender det
samlede antal etagemeter. Det er ikke us@dvanligt, at man ikke kender det
samlede antal etagemeter.

Hun har ikke vaeret i dialog med Spritten A/S om salgsvilkar, udover det som hun
har redegjort for. Hun er bekendt med, at Spritten A/S har varet interesseret 1 at
kobe kajarealet siden lokalplanens vedtagelse 1 2017. De endelige salgsvilkar
fastsattes af radmanden og direkteren.

Vidne 7 har som vidne forklaret, at han har vaeret ansat i Aalborg Kommune siden
Udeladt. Han har varet ansat som planlegger og projektleder i kommunen siden
Udeladt.
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Han blev involveret i arbejdet med omdannelse af Spritfabrikken, allerede da han
herte, at der var patenkt en omdannelse af omradet i 2012. Han gik da til sin leder
og meddelte, at han enskede at blive involveret 1 projektet. Hans rolle var at vaere
planleder og projektleder pa omdannelsen. De senere ar har det primert veret
som vidensperson og koordinator. Han har vaeret involveret 1 udarbejdelse af
lokalplanen, som blev vedtaget i 2017. Omdannelse af Spritten er et af de storre
projekter i kommunen. Der var eksisterende fredede bygninger og anleg, som
man ville omdanne til nye former. Der har derfor veeret meget bevagenhed
politisk, da stedet er vigtigt for Aalborg.

Salget af et areal pd C.A. Olesens Gade kom pé baggrund af et enske fra Spritten
A/S. Der er vad jordbund og hej grundvandsstand pé spritgrunden, og det var
derfor et problem at fa etableret underjordiske parkeringspladser i omrédet.
Harbour Gate bygningen har varet gennem flere faser. I den version af
bygningen, som blev udbudt til salg, havde man indtenkt parkering under
bygningen. Det viste sig senere at blive meget dyrt og vanskeligt.
Parkeringspladserne matte derfor etableres over jorden. Han har varet
koordinator, men han har ikke varet involveret i selve salget af arealet pa C.A.
Olesens Gade, herunder har han ikke vaeret involveret i fastsattelse af pris. Han
har veret involveret, idet etableringen af parkeringspladser er relateret til
planlegningen af hele omradet. Han har herunder varet inde over med hensyn til
beplantning ved parkeringspladserne. Han har ogsé deltaget i meder, hvor
parkeringsproblematikken har veret diskuteret. Der var til stort set alle meder
mange temaer i luften, hvoraf parkering var et af dem.

Problemstillingen vedrerende spildevandsledningen handler om, at der var en
ledning, som 1a diagonalt hen over byggefeltet for Harbour Gate-bygningen og
dermed vanskeliggjorde opferelse af byggeriet. Det er ikke lokalplansstof at sikre
ledninger, og problemstillingen med flytning af ledningen skulle derfor klares
parallelt. Flytning af kloakledningen er en del af byggemodningen og er derfor
kommunen uvedkommende. Det er A. Enggaard A/S, som har haft ansvaret for
byggemodningen. Der opstod et problem i forbindelse med flytning af ledningen,
idet kloakforsyningen ikke ville godkende den oprindelige losning, som gik ud pa
at leegge ledningen pa ydersiden af havnefronten. Der var ogsa problemer ved at
leegge kloakledningen ned i selve havnefronten. Kloakforsyningen har altid en del
betingelser i relation til adgangskrav, da kloakforsyningen skal kunne komme til
kloakledningen til enhver tid. Det var en udfordring, da der i lokalplanen var
mulighed for at udvide Harbour Gate ud over kajarealet. Der var mange og lange
dreftelser om det. Spergsmélet om placering af kloakledningen er primart en sag
mellem A. Enggaard A/S og kloakforsyningen. Hans rolle var af mere
koordinerende karakter og at fa tingene til at bevege sig fremad. Som
planmyndighed var kommunen ikke direkte indblandet i problemstillingen med
kloakken.
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Der var et onske fra A. Enggaard A/S’ side om at fa lavet en ny lokalplan. I den
forbindelse var der en del diskussioner om, hvad lokalplanen skulle indeholde. Et
element var omdannelse af havnefronten, der henld som parkeringsareal. Det har
hele tiden veret intentionen, at havnefronten skulle omdannes til et attraktivt
omrade for beboerne. I droftelserne indgik ogsé diskussioner med de to naboer til
havnefronten, om de kunne vare med i finansieringen, da omdannelsen af
havnefronten ville oge verdien af deres ejendomme. Her brugte kommunen ordet
udbygningsaftale. Han har lavet mange opstillinger om de mange elementer i
sagen, hvor der har vaeret anvendt ordet udbygningsaftale. De kom dog aldrig
leengere 1 relation til en udbygningsaftale end et oplag til fordeling af
omkostninger. Det var en del af droftelserne, ligesom der blev dreftet en rekke
andre elementer. Det var et oplaeg til diskussion, men andre opfatter det maske
som tvang. Oplagget til fordelingsnegle pa 60-30-10 er beregnet ud fra
fordelingen af byggeretter i omradet. Aalborg Kommune er ejer af havnefronten
og skulle derfor betale storstedelen. A. Enggaard A/S var den sterste nabo, og
Spritten A/S skulle betale en mindre del. Spildevandsledningen indgik som en del
af dialogen, da der var dreftelser om forskellige placeringer af ledningen, hvor
den forst skulle ligge udenpa kajarealet og senere i havnefrontens areal. Der var
mange ting, som skulle gé op ved indretningen af havnefronten, herunder skulle
der tages hensyn til, at kloakledningen 1a i havnefrontens areal. Det indebar bl.a.,
at der ikke kunne plantes traeeer pa havnefronten.

Foreholdt mail af 30. oktober 2020 fra en planlegger 1 Aalborg Kommune
vedrerende indkaldelse til produktionsgruppe til udarbejdelse af tilleg til
lokalplan 1-3-113, som er sendt til ham og en raekke ovrige medarbejdere 1
kommunen, har han forklaret, at der var en del diskussioner om udarbejdelse af en
ny lokalplan for omradet. Der var blandt andet diskussioner med A. Enggaard
A/S, som gnskede at bygge anderledes i den nordvestlige del af

omradet. Der var flere elementer, som blev dreftet i relation til ny lokalplan,
herunder teatergrunden, parkeringshus, omdannelse af A. Enggaards omrade og
Harbour Gate. Nar kommunen modtager en henvendelse om udarbejdelse af ny
lokalplan, bliver der nedsat en arbejdsgruppe, séledes som det ogsa er sket i denne
sag. Han tror ikke, at den nye lokalplan havde faet et nummer pé dette tidspunkt.
Det har veret en langstrakt proces, som aldrig har mundet ud i en ny lokalplan.
Vedrerende de punkter, som fremgar af mailen med indkaldelse til
produktionsgruppe til udarbejdelse af ny lokalplan, har han forklaret, at der ikke
var noget 1 punkterne, som var endeligt pd dette tidspunkt. Det er en normal
proces, at man har en masse bolde i luften med de involverede parter. Det var A.
Enggaard A/S, som forst enskede en ny lokalplan. De havde efterfolgende dialog
med Spritten A/S, som enskede ogede byggeretter. Det var dreftelser om flytning
af byggeretter, da de havde problematikken med kloakledningen. Der var derfor
dreftelser om, hvorvidt man kunne ege antal etagemeter.
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Foreholdt mail af 30. marts 2020 fra Vidne 5 til vidnet har han forklaret, at denne
mail er udtryk for de dialoger, som har varet med forskellige parter. I dette
tilfeelde havde kommunen haft et mede med A. Enggaard A/S og skulle
efterfolgende have mede med Spritten A/S. Rekkefolgen af moderne er tilfeldig.
Begge parter betingede sig, at den anden part var med i betaling af udgifter.

Han har veaeret involveret i arkitektkonkurrencen for artcentret. Det er normalt, at
der er en kommunal reprasentant til stede, og det var naturligt, at det var ham, da
han sad med planlegningen af omradet. Foreholdt, at der 1
konkurrenceprogrammet for projektkonkurrencen omtales en option, har han
forklaret, at det var muligt at fa en option pa en projektkontrakt med Aalborg
Kommune.

Placeringen af kloakledningen pé selve havnefronten havde betydning for
opferelsen af Harbour Gate. Afstandskravene til ledningen medferte, at man ikke
kunne udnytte de nederste etager af bygningen optimalt. Der var derfor
byggemuligheder, som gik tabt. Kommunen vidste godt, at Spritten A/S var
interesseret 1 at kebe et areal pa havnefronten. Derfor gik kommunen i dialog med
Spritten A/S, herunder for at afklare om man kunne kompensere for de
begraensninger, som kloakledningen gav, ved at ege antal byggeretter.

Byggeansegningen for Harbour Gate blev indgivet 1 2018. Sé vidt han ved
udleber en byggeansegning efter 1 ar. Han er dog ikke byggesagsbehandler. Han
kan ikke huske, hvorfor han 1 mail af 17. november 2020 har skrevet til Vidne 1,
at der skulle seges om ny byggetilladelse. Det kan der vaere forskellige arsager til.
Nér han til sidst i samme mail har skrevet, at der arbejdes pa, at ledningen
kommer til at ligge ud for Harbour Gate, men uden at de planlagte
byggemuligheder pédvirkes, skyldes det, at de arbejdede for at finde en losning,
som ikke pdvirkede den samlede byggeret.

Vidne 4 har som vidne forklaret, at hun er Udeladt og har veret ansat i Teknik- og
Miljeforvaltningen i Aalborg Kommune i knap 17 ar.

Hun blev involveret i sagen med Spritten i sommeren 2018. Kommunen modtog
en henvendelse fra Person 1, som da var ansat i Spritten A/S. Hun deltog i et
mede med ham sammen med en kollega. Modet drejede sig om, at der var
problemer med at opfylde parkeringsnormen pa egen grund. Hun herte ikke mere
inden april 2019, hvor hun fik at vide, at hun skulle udarbejde et salgstilbud
vedrarende C.A. Olesens Gade. Anmodningen kom fra ledelsen og ikke fra den
gruppe i kommunen, der normalt handterer salg. Der var fra forvaltningens side
forstéelse for den udfordring, som Spritten A/S havde i relation til at opfylde
parkeringsbehovet pa egen grund, og der var derfor et
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onske om at hjelpe Spritten A/S med denne udfordring. Arealet pa C.A. Olesens
Gade var séledes ikke en ”vare” , der ellers ville vaere sat til salg af kommunen.
Onsket om erhvervelse kom fra Spritten A/S.

Hun fik oplyst, at parkeringspladserne ikke skulle vere til offentligt brug, men til
eksklusiv brug for den nye anvendelse af spritgrunden. Prisen skulle fastsattes ud
fra antallet af parkeringspladser og til en pris pa 50.000 kr. pr. mulig
parkeringsplads.

Hun har set mailen af 15. februar 2019 fra Vidne 3 til Vidne 1. Det var vist
Advokat 1, der var advokat for Spritten A/S, som gjorde hende opmarksom pé

mailen. I denne mail blev prisen pr. parkeringsplads navnt. Inden salgstilbuddet
fra kommunen blev udsendt i oktober 2019, fik hun indtryk af, at Spritten A/S var
af den opfattelse, at der allerede var indgaet en bindende aftale med Aalborg
Kommune, hvor der var aftalt en pris pd omkring 1,5 mio. kr. Det var ikke sddan
hun eller kommunen sa det. Det er heller ikke sddan, at kommunen selger. Salg er
forankret i den juridiske afdeling, og er i gvrigt altid med forbehold af
godkendelse fra politisk side.

Hun har ogsa set mailen af 17. februar 2019 fra Vidne 1 til Vidne 3, som led i sit
arbejde, ligesom hun har set mailen fra Vidne 3 fra 11. marts 2019. Hun laeser

mailen sadan, at Vidne 3 henviser til sin egen tidligere mail med en pris pa 50.000
kr. pr parkeringsplads, og at prisen i gvrigt ogsa skal endelig forhandles og
godkendes.

Nér kommunen skal szlge fast ejendom, er der en rekke saglige hensyn, som
kommunen skal varetage. Der er bl.a. en reekke forsyningsledninger, som
kommunen skal forholde sig til. Der er ogsa noget med storrelse pé
parkeringspladser, ligesom der 1 omrddet ogsé var krav til beplantning. Det var
derfor sveert at fa styr pa de vilkér, hun som led i de saglige hensyn skulle
varetage for kommunen. Samtidig var der stort pres pa for at fa det gjort faerdigt,
bade fra Spritten A/S’ side og internt. Sammen med en kollega i vejmyndigheden
kom hun frem til, at der kunne vaere omkring 45 parkeringspladser pa C.A.
Olesens Gade, da der var tre pladser, som skulle slgjfes. Dette tal gangede hun
med 50.000 kr. og kom dermed frem til prisen, som endte med at sta i
salgstilbuddet.

Hun fik at vide, at der var en anden akter, som ogsa kunne vare interesseret i
parkeringspladserne. Den meddelelse, som hun fik fra Advokat 1, var ikke en
accept. Der var et forbehold for prisen. Det blev derfor meddelt, at det var en
uoverensstemmende accept. I mellemtiden accepterede Advokat 1 dog tilbuddet
og tilkendegav ogsa, at der var accept af prisen i tilbuddet. Aftalen blev derfor
godkendt pa et udvalgsmede i januar
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2020. Henvendelsen fra den anden interesserede akter endte med ikke at fa
betydning for den aftale, der blev indgéet med Spritten A/S.

De priser for henholdsvis etablerede parkeringspladser og andre arealer, som er
neevnt 1 Vidne 3's mail af 15. februar 2019, var ikke relevante for fastseattelse af
den endelige pris, da hun fik besked pa, at markedsprisen var 50.000 kr. pr. mulig
parkeringsplads. Det er séledes den forudsatte anvendelse, som er afgerende for
prisen. Det var forudsat, at arealet skulle anvendes til etablering af flere
parkeringspladser, end der var pa arealet pa davarende tidspunkt. Det var
Advokat 1's opfattelse, at der var indgéet en bindende aftale om prisen. Hun
syntes, at det var lidt langt ude, og hun tenkte, at Advokat 1 métte vaere bekendt
med, at sdidan handler kommunen ikke.

Foreholdt mail af 19. september 2019 fra Advokat 1 til vidnet, hvor den
forventede kebesum er opgjort, kan hun ikke svare pa, hvorfor hun ikke har svaret
Advokat 1. Det er muligt, at hun har veret i telefonisk kontakt med hende.

Salgstilbuddet blev fremsendt til By- og Landskabsforvaltningen til udvalgsmede
i januar 2020. Hun kan ikke svare pd, om udvalget var orienteret om, at der var en
uoverensstemmelse om prisen.

Vidne 3, som er tidligere stadsarkitekt i Aalborg Kommune, har som vidne
forklaret, at han har vaeret ansat i kommunen i perioden fra Udeladt. I dag er han
Udeladt, og han har et Udeladt ved siden af.

En stadsarkitekt er en forvaltningschef for planlaegning og byggeri. Han havde
nogle afdelinger under sig, herunder en afdeling for planleegning, byggeri og
almene boliger. Han var overordnet chef for den afdeling, der udarbejdede
lokalplanen for spritten. Lokalplanen kom i stand, da spritfabrikken lukkede, og
der skete salg af grunden, som skulle omdannes. Lokalplanen blev godkendt i
2017. Der var tidligt andre akterer involveret end A. Enggaard A/S som bygherre.
A. Enggaard A/S skulle navnlig sté for nybyggeri, mens Spritten A/S ogsa var
involveret i de fredede bygninger pa grunden.

Der var to arsager til, at selve havnefronten ogsa var inddraget 1 lokalplanen. For
det forste fik kommunen tegninger til den oprindelige Harbour Gate-bygning,
som gik helt ud til vandkanten. For det andet havde administrationen belart af
erfaringer med havnefronten andre steder i Aalborg erfaret, at det er
hensigtsmessigt med byggefelter pa kajen, sa man ikke far et for "regelret”
byggeri. Det forte til, at der kom tre byggefelter ud pa kajen. Der var allerede pa
tidspunktet for lokalplanens vedtagelse et enske om, at arealerne pé kajen skulle
selges pa et eller andet tidspunkt i processen. Det var forudsat i
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lokalplanen, at der skulle vare et kig gennem en port i Harbour Gate-bygningen.
Man skulle kunne se Egholm. Bortset fra at denne betingelse skulle opfyldes,
matte man gerne bygge pa kajarealet.

Han var involveret i arkitektkonkurrencen om artcenteret. Da der var opbakning
fra fondene til at give tilskud til Cloud City kunstverket, var det et krav fra
Realdania, at der skulle vare en arkitektkonkurrence. Han havde ikke meget med
selve bygningen at gere. Han var til et mede i Aarhus med Vidne 1 og med den
davaerende filantropidirektor i Realdania. Han fik et forslag med, om at de gronne
arealer i omradet ogsé skulle indga i arkitektkonkurrencen. Forevist kort i
konkurrenceprogrammet, side 78, har han forklaret, at det primaert var
havnefronten, som skulle indgé i konkurrencen, men til dels ogsad omrade 2 pa
kortet, som er Kulpladsen, og omrade 4. Han husker, at det var Kristine Jensens
Tegnestue, der vandt, men han kan ikke huske, hvad den option med Aalborg
Kommune og A. Enggaard A/S, som er omtalt i projektkonkurrencen, gik ud pa.
Der var ikke en afklaring af, hvordan finansieringen af landskabsplanen skulle
ske. Pa dette tidspunkt blev der arbejdet med hele forlobet ved havnefronten pé
grund af den stigende vandstand. En del af konkurrencen var sdledes, at der kunne
komme nogle bud pa lesning af de udfordringer, der var ved havnefronten. Han
tror ikke, at kommunen pébegyndte arbejdet med at justere lokalplanen for
spritten umiddelbart efter arkitektkonkurrencen, som blev afsluttet i slutningen af
2019. Den @ndring af lokalplanen, som man talte om pa dette tidspunkt, handlede
om noget helt andet. I sommeren 2019 var man begyndt at tale om @&ndring af
lokalplanen, da bade Spritten A/S og A. Enggaard A/S enskede yderligere
etagemeter. A. Enggaard A/S arbejdede med et enske om flere etagemeter, hvilket
er normalt som developer. Pa dette tidspunkt var Harbour Gate stoppet pd grund
af blede jordbundsforhold og meget dyre parkeringsforhold. Det er heller ikke en
billig sag at ombygge fredede bygninger. Det var derfor ogsé et enske, at der
kunne komme flere etagemeter pa Harbour Gate, da det ville give flere penge. Der
blev ogsé dreftet salg af kajarealet. Der var givet tilladelse 1 2017 fra
Ankestyrelsen til salg af dette uden offentligt udbud.

De fik et helt nyt design af Harbour Gate bygningen i sommeren 2019. Den
oprindelige udformning af bygningen i 2017 var i mere romantisk stil.
Kommunen vurderede, at den nye bygning ogsa kunne rummes inden for de
bestemmelser, der var i lokalplanen, selvom den nye bygning var helt anderledes
end den oprindelige. Det er navnlig hejde og drejde, som man kigger pé i forhold
til lokalplanens krav.

Han husker ikke, om der var indgivet en byggeansegning. Foreholdt tegninger til
byggeansggning har han forklaret, at det er den bygning, som kommunen har
godkendt som varende i1 overensstemmelse med lokalplanen. Han mener, at
kommunen fik et enske fra Spritten A/S om yderligere etagemeter i
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sommeren 2019. De fik meget skitsemateriale fra Spritten A/S, mens de fik excel-
ark fra A. Enggaard A/S. Der var et enske om hgje bygninger ud mod fjorden.
Kommunen enskede at holde fast 1 den oprindelige helhedsplan med bygninger 1
4-5 etager, bortset fra dem taettest pa jernbanen, og dermed relativt lavt byggeri.
Kommunen syntes ikke, at der skulle rejses hgje huse, men der var samtidig ogsa
forstaelse fra kommunens side for, at det var dyrt at restaurere fredede bygninger,
og kommunen var derfor indstillet pd at drefte hejden.

Foreholdt mail af 18. marts 2020 med forslag til fordeling af udgifter har han
forklaret, at projekt ”promenade” , som omtales i mailen, er en stor del af
landsskabsplanen, som er en del af arkitektkonkurrencen, der blev afsluttet i
november 2019. Landskabsplanen, som vandt, var kittet, som fik omradet til at
hange sammen. Pé dette tidspunkt var det en overvejelse, at de i forlengelse af
lokalplanen kunne udarbejde en landsskabsplan i stedet for en udbygningsaftale,
som er blevet et udskaldt ord. Han tankte, at der var en felles interesse og en
felles skonomi i det. Spritten A/S sagde, at selskabet gerne ville deltage med 1,2
mio. kr. Tanken var, at der var et falles ejerskab, og at parterne derfor sammen
skulle deltage 1 aftholdelse af omkostningerne. Han er usikker pa, hvordan prisen
for havnefronten pa 25 mio. kr. er fremkommet. Pa dette tidspunkt blev der
arbejdet med et leengere stykke af havnefronten, hvor der skulle sikres mod
vandstigninger. De gronne arealer indgik ogsa som en del, og man er nok endt
med, at det har kostet 25 mio. kr. for dette omrade. Fordelingsneglen pd 60-30-10
var kommunens bud pa en fordeling ud fra byggeretterne. Foreholdt slide med
grundsalg og parkering har han forklaret, at han ikke erindrer, hvordan prisen for
grundsalg pa havnearealet er fastsat, men han tenker, at det er en skennet
markedspris fra en eller flere ejendomsmaeglere.

Kommunen var i sommeren 2019 blevet anmodet om en ny lokalplan af begge
bygherrer, da de begge onskede yderligere byggeretter. Nar kommunen alligevel
skulle til at kigge pa en ny lokalplan pa baggrund af enskerne fra bygherrerne,
overvejede kommunen efter arkitektkonkurrencen, om udbygningsaftaler skulle
vaere en del af en ny lokalplan.

Kommunen modtog pé et tidspunkt en anmodning fra Spritten A/S, om hvorvidt
kommunen kunne vere behjelpelig med at lose parkeringsproblematikken 1
omradet. I den oprindelige plan for Harbour Gate var det hensigten, at der skulle
vaere underjordiske parkeringspladser. Det viste sig, at der var bled bund pa
stedet, som gjorde det besverligt at opfere bygningen, og underjordiske
parkeringspladser var ekstremt dyre. Der opstod derfor et enske fra Vidne 1 om at
erhverve parkeringsarealerne pa C.A. Olesens Gade. Vidnet diskuterede et salg

med Person 2, da det var usaedvanligt at tage en offentlig vej og gere den til et
privat parkeringsareal. Det kan man ikke gere uden politisk opbakning. Han
blandede sig ikke 1,
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hvordan prisen fastsattes. Det star vejafdelingen for sammen med juristerne. Han
gav et bud pa prisen, da der tidligere havde varet et tidligere eksempel i
kommunen, hvor en bygherre havde erhvervet et restareal 1 form af et blindt
stykke vej, som blev til overs, for 200 kr. pr. kvadratmeter. Han kunne som
stadsarkitekt ikke forhandle priser pé plads. Det tror, han heller ikke, at Person 2
kunne. Han gér ud fra, at politikkerne var konsulteret, da det er lidt usedvanligt at
selge et vejareal til en privat.

Foreholdt mail af 17. november 2020 fra Vidne 7 til Vidne 1 har han forklaret, at
har vaeret inde over de forhandlinger, som omtales. Han husker det dog ikke i

serligt omfang. Arsagen til, at kloakledningen skulle ind pa selve kajarealet, var,
at kloakforsyningen ikke enskede, at kloakledningen skulle haegtes uden pa kajen
af hensyn til risikoen for eventuelle lek fra ledningen. Hvis man havde lagt
kloakledningen i kajen, ville det have betydning for byggeretter, da det ikke er
muligt at bygge oven pé kloakledningen. Det lykkedes dog at fa forhandlet, at
man godt matte bygge hen over ledningen, sé lenge det bare var muligt for en
kran at komme til ledningen.

Om mail af 25. februar 2021, som han har sendt til bl.a. Vidne 1, har han
forklaret, at han havde faet en besked om, at fondene i udvalget vedrerende
artcentret var imod, at Harbour Gate blev hgjere. Han fik ogsé et hint om, at
Kunstner syntes, at kunstvaerket blev skjult mellem de hgje bygninger. P dette
tidspunkt var der herefter ikke vilje politisk til at arbejde videre med en ny
lokalplan. Radmand Vidne 9 sagde ogsé meget klart, at der ikke var enske om en
ny lokalplan med yderligere byggeretter. Man havde derfor forhandlet forgeves
om yderligere byggeretter.

Foreholdt mail af 4. februar 2021 fra Vidne 8 til vidnet, har han forklaret, at A.
Enggaard A/S ogsa havde et onske om yderligere byggeretter, og det var der ikke
taget stilling til. Han ved ikke, hvorfor Vidne 8 har skrevet, at det giver stej, nér
de skubber dialogen med Vidne 1.

Den nye udformning af Harbour Gate kraevede nok en dispensation fra
lokalplanen. Han husker ikke, om kommunen skriftligt har godkendt den nye
udformning, men det har kommunen muligvis, nar der har varet en
byggeansogning.

Han ved ikke, om Vidne 1 havde noget med arkitektkonkurrencen at gore.
Kommunen métte rette ind efter, at Realdania ville have en arkitektkonkurrence.

Vidne 8 har som vidne forklaret, at han er entreprener og til daglig er direktor i A.
Enggaard A/S.
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A. Enggaard A/S kebte spritgrunden, og selskabet har pé et tidspunkt solgt nogle
arealer til Spritten A/S. Efter A. Enggaard A/S havde kebt grunden, henvendte
selskabet sig til kommunen med henblik pé at f udarbejdet en ny lokalplan. Det
er bygherre, der initierer lokalplansprocessen. A. Enggaard A/S har antaget
Henning Larsen Arkitekter som arkitekt pa det byggeri, som A. Enggaard A/S
forst opferte. Spritten A/S havde egen arkitekt, der ogsd kom med ideer til
omradet. Aalborg Kommune ejer de yderste 20 meter af omradet ud mod
kajkanten, og det er ogsa en del af lokalplansomrddet. Der var et delomrade ved
teateret, som ikke blev lokalplanlagt i ferste omgang, da det var uafklaret, hvad
Aalborg Teater ville. Der var indgéet en udbygningsaftale i forbindelse med
udarbejdelse af den oprindelige lokalplan. Det viste sig senere, at der var behov
for en ny lokalplan, og i den forbindelse opstod der snak om udbygningsaftaler i
relation til havnefronten. Der var ogsé en problemstilling i relation til placering af
en kloakledning. De boksede i en lang periode med, at kloakledningen skulle
ligge 1 havnepromenaden. De har holdt meder med Spritten A/S om, hvor
ledningen skulle ligge. De blev enige 1 2024, hvor de endte med en placering midt
gennem spritgrunden i stedet for i promenaden. Kommunen enskede, at
grundejerne ogsa skulle deltage i betalingen af udgifterne vedrerende
promenaden. Kommunen enskede saledes, at kommunen selv skulle betale 60 %
og grundejerne 40 %. De 40 % blev fordelt efter summen af byggeretter. Han kan
ikke huske, om udbygningsaftalerne eller yderligere byggeretter kom forst.
Fordelingsneglen er nok resultatet af nogle moder, som man har haft. Kommunen
havde i denne periode separate meder med A. Enggaard A/S og Spritten A/S.
Samarbejdsklimaet mellem dem var pé dette tidspunkt blevet lidt dérligt. Han kan
ikke huske, hvor de var tidsmaessigt her. Byggeretterne er mere verd, jo taettere
man er pa vandet. Han tror ikke, at der skulle betales ekstra for yderligere
byggeretter, hvis man til gengaeld deltog i byggemodningen. A. Enggaard A/S har
ikke veret bekendt med, hvad kommunen tilbed Spritten A/S, men alle parter
skulle selvfolgelig vaere med for, at der var en aftale om fordeling af udgifter. A.
Enggaard A/S var indstillet pa at vaere med pa det, som kommunen blev enige
med Spritten A/S om. Der skulle vere ligebehandling.

Under et sent made i 2019 fik Spritten A/S og A. Enggaard A/S delt deres
samarbejde. Det samlede samarbejde fungerede ikke pa dette tidspunkt. Han kan
ikke huske baggrunden for medet. Der var pa et tidspunkt varslet et stort
erstatningskrav fra Sprittens side, men om det var optakten til medet, erindrer han
ikke. Han kan ikke huske, hvad erstatningskravet vedrerte. Han tanker, at det var
noget forhandlingsteknik, at de blev truet med erstatningskravet. Han kan ikke
huske, at A. Enggaard A/S skulle have sagt, at de ville opsige optionsaftalen. Det
var nogle svare ejendomme, som Spritten A/S havde. De blev enige om, hvordan
de kom videre.
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Det var en del af den oprindelige kebsaftale, at det var A. Enggaard A/S, som
skulle bekoste at flytte kloakledningen. Der var ikke aftalt en tidshorisont for
flytningen. Det skyldtes nok, at man dengang tenkte, at det var rimelig
overskueligt. Det viste sig dog, at det var noget rigtig bevl. Ledningen blokerede
for, at man kunne opfere bygningerne som man enskede det. De har haft en
proces 1 8 ar, hvor de har keempet med at finde losninger. Der er ikke nogen
parter, som ikke har varet villige til at finde losninger. De arbejdede hele tiden
med losninger nede ved promenaden til at starte med. Det havde varet lettere,
hvis man tidligere havde set den lesning, som man endte med.

Vidne 9 har som vidne forklaret, at han har varet medlem af byradet i Aalborg

Kommune i Udeladt. Han har tillige veret radmand fra Udeladt. I dag ejer han et
Udeladt, som er beskaftiget inden for Udeladt.

Som rddmand var han den politiske leder af By- og Landsskabsforvaltningen. Det
var hans opgave at fremme de sager, som 14 pd hans bord og {4 sagerne vedtaget 1
byradet. Der var i hans tid som rddmand over 200 lokalplaner, som skulle
vedtages. Det var hans opgave at preesentere sagerne. Direktor Vidne 11 tog sig af
det administrative. Han har deltaget i ugentlige radmandsmeder med Vidne 11 og
tre forvaltningschefer. I perioden fra 2017 til 2021 har omradet ved spritten vaeret
pa rddmandsmeder 63 gange, sa det er en sag, som har fyldt for ham. Lokalplanen
for Spritten blev vedtaget i 2017. Han har en god indsigt i processen. Det er uden
sammenligning den sag, som har fyldt allermest.

Vidne 3 havde mandat til at forhandle med investorer om etagemeter,
materialevalg m.v., men det har vaeret under den klare forudsetning, at han skulle
vende tilbage til udvalget. Vidne 3 har ikke haft mandat til at underskrive aftaler.
Den oprindelige lokalplan er et langt stykke hen ad vejen forhandlet pa plads af
Vidne 3. Det var en kompliceret lokalplan, da den rummede fredede bygninger.
Det var besluttet, at byggefelter pd kajkanten skulle selges. De havde faet
Ankestyrelsens tilladelse til det. Det er korrekt, at der tidligt 14 et udkast til en
salgsaftale klar, som ikke blev sendt frem pé det tidspunkt. Der var partier i
byradet, som enskede offentligt udbud ved salg af byggefelter, og der var kun
snavert flertal for vedtagelse af lokalplanen. Det var primart de borgerlige partier
og Enhedslisten, som enskede, at der skulle vare udbud. Da lokalplanen var
vedtaget, var det ikke besluttet at seelge kommunens arealer. Det var ikke afklaret,
om salget skulle vaere med eller uden udbud. Der var forskellige problemstillinger
1 opstarten for hele projektet. Der var udfordringer vedrerende Harbour Gate, som
blev sendt i udbud pa basis af et dispositionsforslag. Udfordringen bestod i, at der
var bled bund.
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Han var ikke direkte med i forhandlingerne om udbygningsaftaler, men han har
vaeret orienteret. Udbygningsaftale I var et oplag til at realisere planen fra
Kristine Jensens vinderprojekt. Det var allerede 1 2018 annonceret, at der skulle
vare en landsskabsplan. Der var ikke oprindelig snak om en udbygningsaftale.
Der var et mellemspil mellem udbygningsaftale I og II, hvor Spritten A/S var
vrangvillig, men dog alligevel gerne ville deltage med betaling af 1,2 mio. kr.,
mod at selskabet fik yderligere byggeretter. Der blev fremsat skitseforslag fra
Spritten A/S til, hvordan der kunne tilfgjes yderligere etager. Der var gnske om
flere byggeretter fra begge akterer siden sommeren 2019. Det skulle loses
gennem en ny lokalplan.

Han medte tilfeldigt Vidne 2 og Vidne 1 til et arrangement med Person 3 i

september 2019. Han husker, at de dreftede parkering. Han syntes, at det var en
god ide at fremme salget af arealet pa C.A Olesens Gade, da det var en udfordring
for Spritten A/S at finde lesninger pa parkeringsproblematikken. Aftalen om salg
af parkeringsarealet havde ved fremsendelsen ikke vaeret behandlet pa
udvalgsmede. Problemstillingen om salg havde dog varet droftet mellem
politikerne i udvalget. Det var vanskeligt politisk at salge arealet, da bl.a.
Enhedslisten og de borgerlige partier ikke enskede at selge uden offentligt udbud.
Foreholdt mail af 2. oktober 2019, som han har sendt til Vidne 1, og hvor han har
bedt Vidne 1 ringe til Vidne 3 for at drofte nogle detaljer i udbygningsaftalen, har
han forklaret, at han i dag ikke kan erindre sammenhengen her. Det var Vidne 3

med mandat fra vidnet, som langt hen ad vejen kunne forhandle en lesning med
Spritten A/S. Prisen skulle godkendes. Vidnet pressede pa for, at der skulle findes
en legsning. Han syntes, at Vidne 1's projekt var et fantastisk visionart projekt, og
han var stor fan af projektet. Derfor blandede han sig, og méske ogsa for meget. I
sidste ende var det dog et politisk valg.

Vedrerende salget af arealet pa C.A. Olesens Gade kunne kommunen have sagt, at
salget skulle ske ved offentligt udbud. Spritten A/S skulle have betalt vesentligt
mere for at etablere underjordisk parkering. Det var et generost tilbud, som
Spritten A/S fik, da selskabet fik tilbudt at kebe arealet.

Der var et onske fra bdde A. Enggaard A/S og Spritten A/S om at erhverve
byggeretter. Spritten A/S havde solgt 2/3 af lejlighederne, da man blev
opmarksom pa bledbundsforholdene. En underjordisk parkeringsplads ville koste
mellem 1,2-1,4 mio. kr. Det var en klar udfordring. Han blev bragt ind som
politiker med henblik pa at finde en lesning. De var udfordrede, og der var ikke
offentlige parkeringspladser, som de kunne bidrage med. I lokalplan 1-3-113 er
der rammelokalplan for teateret, som pa dette tidspunkt havde planer om at flytte
til omradet. Da teateret havde fiet kvalificeret sit projekt, var der nogle
restkvadratmeter, som A. Enggaard A/S enskede at bruge. Det blev der



32

forhandlet om. Der var samtidig en klar indikation fra Spritten A/S om, at man
havde behov for at fa styrket skonomien omkring Harbour Gate, da det er dyrt at
bygge om ved fredede bygninger. Kommunen provede at vare konstruktiv. Hele
forlebet med udbygningsaftaler har varet et eksempel pa, at kommunen har veret
pragmatisk og har forsegt at finde losninger. Han kan ikke sige det meget
tydeligere.

Vidne 10 har som vidne forklaret, at han veret i byradet i Aalborg Kommune i
godt Udeladt. Han var borgmestervikar i Udeladt. Han var borgmester i perioden
fra Udeladt. I dag er han direkter for Udeladt.

Han var borgmester, da lokalplanen for spritten blev vedtaget. Der var dengang
ikke truffet en konkret beslutning om salg af kommunens arealer, men det er klart,
at der var lagt op til, at der pa et tidspunkt skulle finde en aftale om salg af
havnearealet sted med de byggefelter, som fremgar af lokalplanen, da der ikke
kan bygges pd kommunens arealer. Det er By- og Landsskabsudvalget, som
klarger vilkarene for et salg, og byrddet, som endeligt godkender et salg.

Han har talt med Vidne | i mange sammenhange, herunder om salg af arealerne
pa havnefronten, som Spritten A/S har veret interesseret i at kabe. Han har
forsegt at vaere behjalpelig. Han har ikke varet inde over den konkrete
sagsbehandling i forbindelse hermed, men har henvist til By- og
Landskabsforvaltningen. Som han erindrer det, ville kommunen ved et salg af
arealerne have en garanti for, at der rent faktisk ogsa blev bebygget pa arealerne.
Han kan ikke svare na@rmere pa, hvorfor By- og Landskabsforvaltningen har
disponeret, som sket i denne sag.

Han har vaeret en del af bedemmelsespanelet i arkitektkonkurrencen.
Kommunens rolle var at vaere involveret i projektet, men det var ikke direkte
kommunens projekt. Kommunen har interesse i, at planer vedrerende
havnearealet realiseres. I forhold til havnearealerne havde kommunen en interesse
1, at der blev etableret hgjvandssikring og grenne arealer. Kommunen havde pa
davaerende tidspunkt ikke ekonomi til finansiering til klimasikring. Han har i
hvert fald ikke kendskab til, at der var afsat midler i de kommunale budgetter til
hejvandssikring. Han har hert fra flere sider, at der var behov for ny lokalplan.
Han har ikke hert om, at en ny lokalplan skulle vaere nedvendig for at selge
kajarealet. Han har ikke deltaget 1 konkrete forhandlinger om udbygningsaftaler.
Han er forst kommet ind over spergsmalet udbygningsaftaler pé et senere
tidspunkt, da der fremkom kritik i pressen. Det var hans holdning, at kommunen
ikke havde noget at skjule.

Han har deltaget i moder med Vidne 1 og Vidne 2 et par gange. P4 et af mederne

var de meget tydelige om, at de var utilfredse med en lang
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raekke forhold 1 sagsbehandlingen 1 kommunen. Han havde som borgmester en
stor interesse 1, at projektet blev realiseret.

Vidne 11 har som vidne forklaret, at han er tidligere direktor i By- og
Landskabsforvaltningen. Han startede i Udeladt i borgmesterens forvaltning og
blev siden direktor i By- og Landskabsforvaltningen, hvor han var frem til
Udeladt. Som direktor har det primart varet hans opgave at servicere raidmanden
og sikre, at politiske hensigter blev eksekveret.

Han har vaeret involveret i lokalplanen for spritten. Hans rolle var at vere
sparringspartner og svare pa spergsmal i forhold til det politiske. Der er formelle
underskriftsprocedurer, som indeberer, at det er radmanden og direkteren, som
skriver under pa aftaler om salg. Det var forudsat, at dele af kajarealet skulle
s&lges, for at lokalplanen kunne realiseres. Det 14 vel implicit, at det var dem,
som ejede arealerne op til kajarealet, som skulle vere kaberne. Salget af
kajarealerne har ikke umiddelbart ssmmenhang med udbygningsaftalerne.

Foreholdt mail fra Vidne 3 til Vidne 1, dateret den 18. marts 2020, som vidnet er
cc pa, har han forklaret, at som han husker det, var man pa dette tidspunkt ved at

afsege muligheder for flere byggeretter pd baggrund af ensker fra bygherrerne.
Der er ikke sammenheang mellem byggeretter og prisen for kajarealet. Han ved
ikke, hvor fordelingen pa 60-30-10 stammer fra. Han ved heller ikke, hvor prisen
pa 25 mio. kr. stammer fra. Han tanker, at fordelingsneglen var en mulighed for
at realisere landskabsplanen.

Vedrerende mail af 29. juni 2020 fra Vidne 3 til bl.a. Vidne 1, som han var cc pa,
har han forklaret, at der var en reekke sonderende meder. Han kan ikke
umiddelbart huske det notat, som blev sendt til Vidne 1 forud for medet. Begge
udbygningsaftaler har relateret sig til at fa landsskabsplanen i
arkitektkonkurrencen til at hange sammen. Han ved ikke, hvordan man er

kommet frem til overslagsprisen pa 16,5 mio. kr. i udbygningsaftale II, og han
kender ikke baggrunden for oplaegget til en fordeling pa 60-20-30, som vel
rettelig ma veere 60-20-20. Som han husker det, var det en falles sondering pa
dette tidspunkt, og der var ikke aftalt noget som helst.

Han har ikke en erindring om, hvad mailen fra Vidne 7 af 17. november 2020
drejer sig om. Der er ikke entydigt svar pa, hvilke mails han som direktor modtog
cc. Han tenker, at han har modtaget mailen som ren orientering. Han har ikke
vearet involveret placeringen af kloakledningen pa spritgrunden.
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Vidne 5 har som vidne forklaret, at han er ansat i A. Enggaard A/S som

projektudviklingschef. Han har vaeret ansat i Udeladt. Han har veret involveret i
projektudvikling af spritgrunden. Han har haft ansvaret for udvikling, keb og salg

samt det skonomiske ansvar.

A. Enggaard A/S har opfert tre etageejendomme i omradet, ligesom der er opfort
en parkeringskelder i 2025. Der er omkring 9-10 byggefelter tilbage, hvor A.
Enggaard A/S endnu ikke er gaet i gang med bebyggelse.

Han har ikke veret involveret i den tidlige del af processen med flytning af
kloakledningen, men han har veret involveret i den lesning, som der er i dag,
herunder i dialogen med kommunen og Spritten A/S. Det var en lang proces. Der
var flere lesninger i spil, og man endte med en lesning, hvor ledningen blev lagt
ind 1 et zigzagforleb gennem omrédet. Der var tre muligheder for en lesning
vedrarende kloakledningen. Den forste gik ud pé at legge kloakledningen i
havnefronten. Den anden lgsning var ved jernbanen. Den tredje losning gik
gennem spritgrunden. De tenkte, at den tredje losning var en besverlig losning,
men det var den losning, som de til sidst lykkedes med. A. Enggaard A/S var
forpligtet til at finde en losning og til at betale for omlegningen. A. Enggaard A/S
havde dialog med Vidne 1 om placeringen pa havnearealet, hvor de bl.a. talte om,
hvordan det i givet fald kunne gennemfores, og hvilke konsekvenser det ville
have.

Foreholdt brev af 1. juli 2020 fra A. Enggaard A/S til Aalborg Kommune har han
forklaret, at Bogstaver er hans initialer. Han kan genkende tegningen, som er
vedlagt brevet. Kloakken var her pd vandsiden af den oprindelige kajkant, som
han husker det. Han kan ikke svare pa, om han tidligere har set tegningen af
kloakledningen med de rede streger pa. Det anforte pa tegningen med den aftalte
fordelingsnegle er noget, som han har initieret. Det var en intern fordelingsnegle
om, at A. Enggaard A/S skulle betale for kloakledningen og Aalborg Kommune
skulle betale for kystsikring.

Foreholdt mail af 30. marts 2020, som han har sendt til Vidne 7 og Vidne 8 med
fordelingsnegle 60-30-10, har han forklaret, at han genkender mailen. Der havde
forud for denne mail vaeret en anden mail, hvor projektet om forskennelse af

havnefronten var prissat til omkring 24 mio. kr., og hvor A. Enggaard A/S var
kommet med forslag til, hvordan det kunne finansieres. Det var ved en ny
lokalplan, enten ved salg af byggeretter eller ved flere byggeretter som
kompensation for betaling til udbygningsaftale. A. Enggaard A/S ville betale 30
%, da A. Enggaard A/S havde tre gange sa store arealer som Spritten A/S. Han er
ret sikker pd, at denne mail er sendt efter en tidligere mail om finansiering af
projektet. Han kan ikke forklare, hvordan de 60 % til Aalborg Kommune er
fremkommet. Foreholdt mail af 25. marts 2020 fra Vidne 7 til vidnet, taenker han,
at det ma vare Vidne 7's svar pa
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den mail, som han har sendt til kommunen. Spritten A/S og A. Enggaard A/S
forhandlede med kommunen hver for sig.

Det er ikke vidnet, som har udarbejdet det notat til mede den 29. juni 2020, som
Vidne 3 har sendt til Vidne 1.

Han ved ikke, hvornér det stod klart, at kloakledningen ikke kunne laegges uden
for kajen. Han deltog i et enkelt eller to meder med kloakforsyningen. Det var for,
at han var meget inde i processen. Det var en del af samarbejds- og
optionsaftalen, at A. Enggaard A/S havde en forpligtelse til at flytte ledningen.
Det var en forudsatning bide for opferelse af Harbour Gate og for A. Enggaard
A/S’ opferelse af parkeringshus, at ledningen blev flyttet. Samarbejdet med
Spritten A/S har aldrig veeret rigtig godt. Han har haft en ok dialog med Vidne 1,
men de har aldrig arbejdet supergodt sammen om projektet i omradet.

Vidne 12 har som vidne forklaret, at han har veret kommunaldirekter i Aalborg
Kommune fra Udeladt. Han har tidligere veret ansat i en anden funktion. Han har
vaeret kommunens reprasentant i Ejendomsfonden Artcenter Spritten. Udeladt

Han og den davarende borgmester var i en periode ofte pd Christiansborg 1
forbindelse med et letbaneprojekt. Her stodte han pé et tidspunkt pé Vidne 1 i
lufthavnen. Han kendte ham ikke, men de faldt i snak om projektet vedrerende
spritgrunden. Projektet tog fart, da Realdania blev involveret.

Han var ikke med til at udvikle helhedsplanen. Der er udvalgsstyre i Aalborg
Kommune med delt administrativ ledelse. Han havde som kommunaldirekter ikke
instruktionsbefojelse i By- og Landskabsforvaltningen. Han blander sig ikke i de
enkelte sager i andre forvaltningsgrene.

Han var ikke narmere involveret i arkitektkonkurrencen. Ejendomsfonden
Artcenter Spritten havde en lonnet formand, der hed Person 4. Det har varet
dreftet, hvordan Kulpladsen skulle udformes, men han har ikke varet nermere
inde i det. Han har ikke vaeret med i forhandlinger, der angér udbygningsaftaler.
Det var kommunens intention, at helhedsplanen for Spritten skulle realiseres. Han
horte forskellige overvejelser om parkering 1 omradet. Der kom pé et tidspunkt
ogsé et forslag om flere etager pa bygningerne i omrddet. Der kom en klar
tilkendegivelse fra bestyrelsen i artcentret om, at det kunne man ikke acceptere,
da kunstvaerket og artcenteret ville blive klemt inde mellem de heje bygninger.
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Han herte ogsa om problematikken med parkeringspladser. Han har lebende
dreftet med direkterkolleger om, hvad der rorte sig, og det er i den forbindelse, at
han har han hert om problematikken.

Parternes synspunkter
SPRITTEN A/S har i sit pastandsdokument anfort:

2

4. ANBRINGENDER PASTAND 2

4.1. Overordnede anbringender
Til stette for den nedlagte pastand geres overordnet geldende, at Aalborg
Kommune er erstatningsansvarlig for Sprittens fire overordnede tabsposter:

1) tab pa 710.800 kr. forarsaget af forhandlingerne om P-pladser, der
udmunder 1 kebsaftale den 18/10-2019.

2) tab péd 4.817.808 kr. forarsaget af forliste forhandlinger vedr. tillaeg til
Lokalplan 1-3-113 og udbygningsaftale I og II, samt keb af areal pa
havnefronten til Harbourgate bygningen, der ikke udmunder i en aftale.

3) tab pa 284.000 kr. forarsaget af udgifter til anmodning om tilsyn ved
Ankestyrelsen, der ud- munder i en tilsynsudtalelse den 19/12-2023.

4) tab pé 82.500 kr. fordrsaget af rekursproces ved Miljo- og
Fodevareklagenavnet om Aal- borg Kommunes tilladelse til AE til
flytning af kloakledning/tilladelse til kystbeskyttelse, der udmunder i en
afgerelse den 10/5-2022.

4.1.1. Ansvarsgrundlag: Principalansvar
Det gores geldende,

at Aalborg Kommunes hafter som principal for personer, der virker i
kommunens tjeneste, jf. DL 3-19-2.

at Aalborg Kommune er erstatningsansvarlig for sine ansatte herunder
Vidne 3 og ansatte under hans ledelse varetager usaglige skonomiske
hensyn og udevet magtfor- drejning i forhandlingsforlebene og de avrige
sagsforleb sagen angar.

at Aalborg Kommune er tillige erstatningsansvarlig for sine
embedsmands retsvildfarelse vedr. af planlovens § 21b
anvendelsesomrade, formelt som materielt.

Erstatningsbetingelserne for forvaltningsmyndigheder er i princippet fuldstendige
de samme, som for alle andre, jf. Dr. Jur. Peter Pagh og Dr. Jur.
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Soren Hojgaard Morup 1 Offentlige myndigheders erstatningsansvar (Jurist og
@konomforbundets forlag, 2017), side 28-29:

“Erstatningsbetingelserne efter dansk rets almindelige
erstatningsansvar indeberer, at der skal vere indtradt en
erstatningsretligt veernet skade, at drsagen hertil er skadevolders
ansvarspadragende handling eller undladelse, sa der foreligger det
fornedne ansvarsgrundlag, at skaden er en paregnelig folge af
skadevolders ansvarspadragende handling eller undladelse (adaekvans),
og at der hverken foreligger ansvarsfrihedsgrunde pga. af f.eks. egen
skyld eller forceldelse. Er den ansvarspddragende handling begéet af en
ansat, haefter arbejdsgiveren for den ansattes ansvar efter
husbondansvaret i DL 3-19-2.

Der er i dag i teori og praksis enighed om, at disse
erstatningsbetingelser ogsd galder for offentlige myndigheders
erstatningsansvar, men at indholdet i de enkelte betingelser i en vis
udstrekning mé udfyldes anderledes, idet der dog 1 dag er almindelig
tilslutning til, at DL 3-19-2 fuldt ud finder anvendelse pé offentlige
myndigheder.” (Forfatterens kursivering)

4.1.2. Ansvarsnorm: Culpa
Det gores geldende,

at Aalborg Kommunen har handlet ansvarspadragende (culpgst)

Ansvarsnormen for offentlige myndigheder er culpa, jf. Peter Pagh og Soren
Hojgaard Morup i Offentlige myndigheders erstatningsansvar (Jurist og
Okonomforbundets forlag, 2017), side 31-32:

”Som juridisk disciplin afgrenses offentlige myndigheders
erstatningsansvar normalt til de tilfelde, hvor drsagen til skaden skyldes
fejl og forsemmelse fra myndighedens side, medmindre den pidgaldende
handling eller undladelse fra myndighedens side er omfattet af objektive
ansvarsregler. Erstatningsansvaret er sdledes udtryk for, at myndigheden
har handlet pa en mide, der ma anses for retsstridig, hvilket ofte
udtrykkes, som et krav om, at myndigheden har handlet culpest.”

Naér det skal vurderes, om en offentlig myndighed har padraget sig
erstatningsansvar, er det i lighed med det almindelige erstatningsretlige
udgangspunkt relevant at forholde sig til, om myndigheden har foretaget en
handling eller undladelse, der strider med en retlig norm, jf.
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Morup 1 Offentlige myndigheders erstatningsansvar (Jurist og @konomforbundets
forlag, 2017). Forfatteren giver side 81 eksemplet:

”En sadan overtraedelse foreligger eksempelvis, hvis der treeffes en
afgerelse, der savner hjemmel i loven, eller afgerelsen traeffes uden
overholdelse af en pligt til at foretage partshering. Der foreligger i begge
eksempler et normbrud i form af brud pa en forvaltningsretlig regel.”

Og videre side 82:

”Det ligger ganske vist i selve antagelsen om, at der som udgangspunkt
galder et culpaansvar, at der ikke er nogen nedvendig sammenhang
mellem normbrud og culpa. Men i mange tilfzelde vil selve normbruddet
blive anset for en indikator af culpa.

Hvis forvaltningen har tilsidesat de almindelige regler for dens
virksomhed — legalitetsprincippet, proportionalitetsprincippet,
lighedsgrundsatningen, forvaltningsloven etc. — og forvaltningen derved
har pafoert borgere et tab, ma forvaltningen overbevise domstolene om, at
den ikke er erstatningsansvarlig, fordi normbruddet er undskyldeligt.

Det er blevet udtrykt som, at der er en formodning for culpa, nar der
foreligger en ugyldig afgerelse.”

I forhold til offentlige myndigheders erstatningsansvar for retsvildfarelser
henvises til samme veaerk, side 77:

”Mod denne baggrund er det serligt klart, at der intet grundlag er i
domspraksis for at konkludere, at ansvarsstandarden for retsvildfarelser
som en generel regel skulle vaere @ndret fra culpa til en strengere
ansvarsstandard. Selv om der ikke er noget udtrykkeligt grundlag i
formuleringen af nogen premis, tor man dog nok vove den antagelse, at
ansvaret bedemmes efter en professionsmaélestok for offentlig
forvaltning.”

Derudover er offentlige myndigheder palagt en handlepligt i modsatning til
private, der medferer, at en myndighed ikke med vidtdbne gjne, ma lade en privat
part lide veesentlig skade, som kunne vare forhindret med enkelte midler, jf. ogsa
Peter Pagh og Soren Hojgaard Morup 1 Offentlige myndigheders
erstatningsansvar (Jurist og @konomforbundets forlag, 2017), side 30:

” (...) mens en borger normalt kun kan ifalde ansvar for passivitet og
undladelser, nar der er et serligt grundlag for at fastsld en handlepligt,
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er myndighederne i betydelig udstreekning underlagt en pligt til at treeffe
afgorelser eller til at handle, og en tilsidesettelse af denne pligt kan
athangigt af omstendighederne medfere erstatningsansvar.”

Offentlige myndigheder kan tillige ifalde erstatningsansvar, nar forvaltningen
retsstridigt har tilsidesat berettigede forventninger, jf. Soren Hojgaard Morup i
Offentlige myndigheders erstatningsansvar (Jurist og Jkonomforbundets forlag,
2017), side 90, der henviser til U 1985.686 @, U 1998.448/2H, U 1992.567 H og
U 1983.1141/20. Herom anfores, side 91:

”Der foreligger en retsstridig overtraedelse af forventningsprincippet,
hvis berettigede forventninger ikke tillegges forneden betydning.”

Endelig kan det ogsa anses som ansvarspadragende, nar
forvaltningsmyndigheder ved faktisk forvaltningsvirksomhed handler culpgst i
forbindelse om forhandlingerne vedr. indgaelse af en aftale (prackontraktuelt
ansvar eller culpa in contrahendo), herunder ved tilsidesattelse af aftalerettens
almindelige principper for aftaleindgéelse.

Dog galder, at erstatningsbetingelserne mé udfyldes anderledes, indenfor
myndighedens eksklusive skadeomréade. Dette formuleres 1 samme veark side 28-
29, saledes:

”Nér de gvrige erstatningsbetingelser ma udfyldes anderledes, heenger
det sammen med, at en betydelig del af myndighedernes skadevoldende
handlinger er knyttet til myndighedsudevelse og slet ikke kan begas af
borgerne, hvilket ogsa betegnes som myndighedens eksklusive
skadeomrade.” (Forfatterens kursivering)

4.1.3. Bevisbyrde
Det gores geldende,

at der er formodning for culpa

Til stette herfor henvises 1 forhold til forhandlingsforleb knyttet til
udbygningsaftalerne til Hortens undersogelser (Bilag 10-Bilag 14),
Aalborg Kommunes efterfolgende personalemassige sanktioner (Bilag
30), Miljo- og Fadevareklagenavnets afgerelse den 9/5-2022 (Bilag 26),
Ankestyrelsens tilsynsudtalelse den 1/5-2024 (bilag 156) og
Vestrelandsret dom den 2/5-2025 1 BS-845/2023 VLR (Bilag 176).

at dette ma& medfere, at Aalborg Kommune har bevisbyrden for, at der ikke
er handlet culpest (disculpationsbevis).
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Til stette herfor henvises til Soren Hajgaard Morup 1 Offentlige
myndigheders erstatningsansvar (Jurist og @konomforbundets forlag,
2017). Forfatteren giver side 82:

”Hvis forvaltningen har tilsidesat de almindelige regler for dens
virksomhed (...) og forvaltningen derved har péafert borgere et tab, ma
forvaltningen overbevise domstolene om, at den ikke er
erstatningsansvarlig, fordi normbruddet er undskyldeligt. Det er blevet
udtrykt som, at der er en formodning for culpa, nér der foreligger en
ugyldig afgerelse.”

4.1.4. Processuel skadevirkning

Det gores geldende,

at

at

Aalborg Kommunes manglende deltagelse i oplysning af sagen kan
tillegges processuel skadevirkning, jf. retsplejelovens § 344, stk. 2.

Aalborg Kommune har en serlig pligt til at oplyse sagen over for
domstolene sagligt, jf. officialprincippet og den civilprocessuelle
loyalitetsforpligtelse, jf. bl.a. Hojesterets preemisser i U 1942.363H:

”advokaten burde ikke i forbindelse med sin fremstilling have tilbageholdt
brevets oplysninger om hvis processuelle betydning i modpartens faver, han
ikke kunne vere uvidende.”

”Selvom advokaten mente han kunne atkrafte arbejdsgiverens oplysninger,
om hvis processuelle betydning i modpartens faver, han ikke kunne vare
uvidende...” .

Det er i strid med officialprincippet og den civilprocessuelle loyalitetsforpligtelse

for en myndighed, at Aalborg Kommune i retssagen undlader at fremlegge de for

sagen afgerende dokumenter, og afviser at ville redegere for sin version af det
handelsesforlab, der knytter sig hertil.

4.1.5. Tabet opgeres som negativ kontraktsinteresse
Det gores geldende,

at

at

Spritten skal stilles som om de ansvarspadragende handlinger ikke var
pagaet (negativ kontraktsinteresse),

Spritten har lidt et tab ved at atholde udgifter som rettelig ikke burde vere
atholdt.

De tabsgivende poster omfatter forgeves omkostninger vedrerende projektet
afholdt forud for og under forhandlinger vedr. P-pladser beliggende C. A.
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Olsens Gade og forhandlinger om udbygningsaftale I og Il og herefter
forhandlingerne om havnefrontarealet pa 4.000 m2 foran Harbour gatebygningen
1 Matrikel nr. 1.

De tabsgivende poster omfatter tillige forhejelse af kabesummen vedr. areal til
brug for P-pladser pa C. A. Olsens Gade og efterfolgende advokatudgifter til
indgivelse af anmodning til Ankestyrelsen om tilsyn med Aalborg Kommune
vedr. sin praksis for udbygningsaftaler, og indgivelse af klage til Miljo- og
Fodevareklagen@vnet vedr. Aalborg Kommunes ugyldige tilladelse til
kystbeskyttelse til AE.

4.1.6. Arsagssammenhzng og paregnelighed

Det gares geldende, at de almindelige betingelser for erstatning er opfyldt, idet
der er arsagssammenhang mellem Aalborg Kommunes ansvarspadragende
handlinger og sagsogers tab, og at tabet er fuldt ud paregneligt for Aalborg
Kommune.

4.2. Handlen vedr. P-pladserne, Tab: 710.800 kr.

Det ansvarspadragende forleb knytter sig til forhandlingerne om P-pladserne
Matrikel nr. 7 pa C.A. Olsens Gade i perioden primo 2019 til 4/10-2019, hvor
aftalen indgas

Spritten A/S keb af P-pladserne pd Matrikel nr. 7 pd C.A. Olsens Gade udger en
nedvendig forudsetning for, at Spritten A/S kan etablere P-pladser til opfyldelse
af P-normen til Spritten A/S’ ca. 20.000 m2 byggeretter indenfor lokalplan 1-3-
113 (Bilag 1). Foruds@tningen fremgar af skriftligt materiale, herunder
optionsaftalen mellem Spritten A/S og AE, under punkt 5.1 (Bilag 41).
Foruds@tningen og dens realisering dreftes labende af Spritten A/S og Aalborg
Kommune, og er kommunen bekendt.

4.2.1. Ansvarsgrundlaget
Det gores geldende:

at  Aalborg Kommune er forpligtet til at seelge P-pladserne til en pris pa
1.539.200 kr. 1 henhold til mail fra stadsarkitekt Vidne 3 og direktor i By og
Land Person 2 den 11/3-2019 (Bilag 125).

Mailen den 11/3-2019 (Bilag 125) udger en opfordring til tilbud, som
fremsaettes rettidigt og overensstemmende af Spritten A/S den 14/3-2019
(Bilag 126) jf. aftalelovens § 9, stk. 1, 1. pkt. Aalborg Kommune
reklamerede ikke uden ugrundet ophold som foreskrevet i aftalelovens § 9,
stk. 1, 2. pkt. Aalborg Kommune er derfor bundet af tilbuddet den 14/3-
2019 om salg af P-pladserne til en pris pa 1.539.200 kr., jf. aftalelovens § 9,
stk. 1, 3. pkt.
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Spritten A/S allerede af den grund er berettiget til tilbagebetaling af belobet
pa 710.800 kr., som kebesummen ensidigt og uretmassigt blev forhejet med
den 4/10-2019 (Bilag 27).

Aalborg Kommune derudover har handlet ansvarspadragende (culpest) ved
i sine forhandlinger at tilsidesette grundleeggende krav til
forvaltningsmyndigheders virke om saglighed, lighed og sandhed, og under
udevelse af magtfordrejning at forsege at tilgodese en anden bygherre inden
for samme lokalplanomrade pé Sprittens bekostning og uden hensyntagen
til Sprittens interesser.

Aalborg Kommune benytter sin position som planmyndighed til at forsege
at fremvirke sagsogers samtykke til udbygningsaftalerne ved at
besvarliggere planprocessen og forsinke kebet af P-pladserne.

Aalborg Kommunes ansatte bl.a. kommunaldirekter Vidne 12, direkter
Vidne 11, stadsarkitekt Vidne 3 og Vidne 4, varetog et usagligt hensyn til sin

eller andres skonomiske interesser og udevende magtfordrejning i
forhandlingsforlebene vedr. sagsegers kab P-pladser C. A Olsensgade. Dels
ved at forhegje kebesummen med 710.800 kr. Dels ved pa utilberligvis at
udnytte Sprittens’ kendte forudsetning og

athengighed af P-plads arealet, jf. aftalelovens § 31 til at presse Spritten
A/S til at acceptere en 710.800 kr. hgjere kebesum end aftalt.

Til stette herfor henvises til, at vaesentlige oplysninger tilbageholdes for
Sprittens vidende:

Aalborg Kommune forholdt Spritten viden om kebsaftalen var godkendt af
By-og landskabsudvalget for at forma Spritten A/S til at indgé en
udbygningsaftale den 2/10-2019 (Bilag 135), men forhejede i stedet
kebesummen med 710.800 kr. til 2.250.000 kr. den 4/10-2019 (Bilag 27), og
anforte, at den af Advokat 1's mail 18/10-2019 (Bilag 139), udgjorde en
uoverensstemmende accept.

Aalborg Kommune forholdt Spritten viden om parallelle meder og
korrespondance med AE om kebesummen, blandt andet medet nevnt 1
mailen sendt om natten den 22/10-2019 (Bilag 144), samt AE’s mulige
tilkendegivelse om “pris og proces” og egen interesse 1 keb af arealet eller 1
at hindre Sprittens udnyttelse af sin option.

4.2.2. Tabet udger 710.800 kr.
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Det goares geldende, at tabet udger 710.800 kr., idet kommunens
ansvarspadragende handlinger har pafert sagseger et tab, svarende til det belab,
som kebesummen forhgjes med den 4/10-2019 (Bilag 27).

4.2.3. Arsagssammenhzeng og piregnelighed

Det gores geldende, at der er arsagssammenhang mellem kommunens
ansvarspadragende handling og Sprittens tab, og det er fuldt paregneligt, at
Aalborg Kommunes ansvarspadragende handlinger ville medfere dette tab.

4.2.4. Kravet er ikke forzldet
Det gores geldende, at kravet ikke er foraeldet, idet foraeldelsesfristen pa 3 ar,
tidligst kan regnes fra den 4/10-2019, hvor kebesummen forhgjes.

Foraldelse er dermed ikke indtradt den 4/10-2022, hvor stevning blev indleveret,
jf. foreldelseslovens § 3, stk. 1.

Forzldelsesfristen ma desuden anses for suspenderet indtil Spritten A/S gennem
sine mange aktindsigter kunne erkende at vere blevet udsat for usaglig
sagsbehandling, magtfordrejning og svig. Til stette herfor henvises til, at Aalborg
Kommune indtil 16/5-2022 (Bilag 143) uberettiget har tilbageholdt de relevante
akter, hvoraf magtfordrejning kunne udledes, jf. foreldelseslovens § 3, stk. 2.

4.3. Forhandlinger om udbygningsaftaler: tab 4.817.808 kr.
Planloven muligger indgéelse af udbygningsaftaler, jf. planlovens § 21b.

Planlovens § 21b, stk. 1 og stk. 5 fastsatter formkravene for aftalens indgéelse.
Bestemmelserne lyder saledes (de for denne retssag relevante dele fremhaeves):

Stk. 1. P& opfordring fra en grundejer kan kommunalbestyrelsen indgé en
udbygningsaftale med grundejeren for omréader, der i kommuneplanen er

udlagt til byzone eller sommerhusomrade, jf. § 11 a, stk. 1, nr. 1, samt for
omrader i landzone.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsens indgaelse af udbygningsaftalen skal vedtages
samtidig med lokalplanens endelige vedtagelse, og oplysning om aftalens
indgdelse skal offentligt bekendtgeres. Oplysninger om udbygningsaftalen
skal vere offentligt tilgeengelig. Offentliggerelse skal ske i det register, som
erhvervsministeren har oprettet i medfor af § 54b.

Planlovens § 21b, stk. 2 og stk. 3, fastlegger de materielle krav til
udbygningsaftalens indhold:

Stk. 2. Udbygningsaftaler kan indgas med henblik pd at:
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1) opnd en hgjere kvalitet eller standard af den planlagte infrastruktur i
et omrade,

2) fremrykke lokalplanlegningen for et omrdde, der i kommuneplanens
rammebestemmelser er forudsat lokalplanlagt for bebyggelse,
herunder byomdannelse, men hvor lokalplanlegning vil vare i strid
med kommuneplanens raekkefolgebestemmelser, eller

3) @ndre eller udvide de byggemuligheder, der fremgar af
kommuneplanens rammebestemmelser eller lokalplanen for det

pagaldende omréde, pa betingelse af, at grundejeren kun skal bidrage

til at finansiere infrastrukturanleg, som det ikke vil pahvile
kommunen at etablere.

Stk. 3. Udbygningsaftalen kan kun indeholde bestemmelser om, at
grundejeren helt eller delvis skal udfere eller atholde udgifterne til de

fysiske infrastrukturanleeg, som skal etableres i eller uden for omridet for at
virkeliggere planlegningen.

Stk. 4. Oplysning om, at der foreligger et udkast til udbygningsaftale, skal
offentliggeres samtidig med offentliggerelsen efter § 24 af forslag til
kommuneplantilleg og lokalplan. Offentliggerelse skal ske i det register,
som erhvervsministeren har oprettet i medfer af § 54b.

Planlovens § 21b indeholder en snaver undtagelse til udgangspunktet om, at
udgifterne til kommunal infrastruktur skal finansieres af kommunen.
Bestemmelsen skal derfor fortolkes indskrenkende.

4.3.1. Erstatningsbetingelserne er opfyldt
Det gores geldende,

at  kommunen har handlet ansvarspddragende i forbindelse med
forhandlingerne om Aalborg Kommunes salg af dele af Matrikel nr. 1 til
Spritten og i forhandlingsforlebet vedr. udbygningsaftale I og
udbygningsaftale II, i forhold til forhandlingsforlebet i perioden fra
vedtagelsen af lokalplan 1-3-113 juni 2017 til 29/4-2021 (culpa in
contrahendo), idet der ikke er hjemmel til de foresldede aftaler.

Forhandlingerne er ansvarspadragende, selvom forhandlingerne ikke
udmunder i en bindende aftale, da der foreligger forset til at Spritten skal
tiltreede udbygningsaftalerne.

Den for kommunen ansvarspadragende adferd er udevet af stadsarkitekt
Vidne 3 og ansatte under ham. Forhandlingsforlebene, er gennemfort med
Borgmester Vidne 10, direktor
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Vidne 12, direktor Vidne 11 og rddmand Vidne 9's fulde kendskab og
indforstéelse helt frem til den 29/4-2021.

Ansvarsgrundlaget uddybes i afsnit 4.3.2.

de ansvarspadragende handlinger har medfert, at Spritten A/S forgaeves har
atholdt omkostninger i tillid til, at kommunen indfriende sine lofter om salg
af del af Matrikel nr. 1, sdledes at Harbourgate bygningen kunne realiseres.

den negative kontraktsinteresse kan opgeres til i alt 4.817.808,00 kr., der
omfatter forgaves aftholdte omkostninger til projektering af Harbour Gate
bygningen, svarende til honorarer (uden moms) betalt til:

1) BIG, i alt 2.808.601 kr. (Bilag 31)

2) Dimensions Design, i alt 245.000 kr. (Bilag 32)

3) COWI vedr. beregninger og omberegninger, i alt 1.317.850 kr. (Bilag 33)
4) Geopartner vedr. landinspekterydelser, i alt 57.312 kr. (Bilag 34) 5)
Andreasen og Hvidberg vedr. geotekniske undersegelser, 1 alt 203.045 kr.
(Bilag 35)

6) Skov advokater, i alt 186.000 kr. (Bilag 36)

Honorarerne angér et projektet udfeerdiget i medfor af bygningsreglement
2018. Projektet vil i dag skulle udferdiges i medfer af bygningsreglement
2020. Tegningerne er ikke leengere tidssvarende. Projektet er ikke tilpasset
de forhgjede byggeomkostninger pa grund af inflation og prisstigninger i
perioden efter. En bygning, der skal opferes i dag, vil skulle opfylde helt
andre krav, end de i tegnings-grundlaget og beregningsgrundlaget
forudsatte, og skulle kunne imgdekomme helt andre faktiske forhold.
Harbourgate bygningen kan ikke l&ngere realiseres som tegnet og beregnet
pa grund af projektets mangeérige forsinkelse.

Det bestrides, at de anforte tabsposter, har nogen sammenhang med de
problemer, der fremgér af Aalborg Kommunes Bilag H. Det bestrides, at
tegningerne kan genbruges til opferelse af Harbour Gate bygningen, sdfremt
der senere indgds aftale med Aalborg Kommune om keb af del af Matrikel
nr. 1.

der er arsagssammenhang mellem kommunens ansvarspadragende
handling og Sprittens tab, og at det er fuldt paregneligt, at Aalborg
Kommunes ansvarspadragende handlinger ville medfere tabet.



46

at  erstatningskravet ikke er foraldet den 4/10-2022, hvor stevning blev
indleveret med henblik pé fristens afbrydelse, jf. foreldelseslovens § 3, stk.
1, jf. foreldelseslovens § 3, stk. 1.

Foreldelsesfristen pa 3 ar desuden ma anses for suspenderet, jf.
foreldelseslovens § 3, stk. 2, og tidligst kan regnes fra den 29/4-2021 (Bilag
132), hvor Spritten opnér kendskab til de interne dokumenter om
udbygningsaftalerne og kommunens forhandlinger om fordelingsnegle med
AE, idet denne viden i den mellemliggende periode forsatligt er
tilbageholdt for Spritten.

4.3.2. Uddybende om ansvarsgrundlaget

Kommunen har ikke virket for planens realisering

Det gores geldende, at Aalborg Kommune ikke har virket for lokalplanen 1-3-
113’s realisering, som forpligtet, jf. planlovens § 15 i perioden fra 23/6-2017 og
frem til 29/4-2021, hvor byggeriet sattes i bero.

Retsvildfarelse om anvendelsesomréidet af Planlovens § 21b
Det gores geeldende, at kommunen lider af retsvildfarelser om
anvendelsesomrddet for hjemmel i planlovens § 21b, der er ansvarspadragende.

Forhandlingerne om udbygningsaftalerne beror pa en retsvildfarelse, om at
kommunen er berettiget til at kraeve, at grundejere aftholder omkostninger, der
pahviler kommunen. Dette udger en betaling af en skat i strid med Grundlovens §
43.

Vidne 3 og ansatte under hans ledelse forseger i sin sagsbehandling at forpligte
Spritten til at indga en udbygningsaftale, der omfatter forhold, som kommunen
selv er forpligtet til at finansiere 1 strid med planlovens § 21b, stk. 2, nr. 3.

Det stotte herfor henvises til, at Aalborg Kommunes antagelser, der fremgar af
indstilling vedr. lokalplan 1-3-113 om Havnefrontarealet om indtagterne ved
grundsalg heraf, og hvad keber skal forpligtet sig til at bekoste.

Retsvildfarelse/magtfordrejning vedr. opnielse af samtykke ved forhaling
Det gores geldende, at kommunen tillige lider af en retsvildfarelse om at vaere
berettiget til at selv, at fremsette opfordringer til indgaelse af en
udbygningsaftale, og at fremvirke samtykke hertil ved at ”sidde pa haenderne” o.l.
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Opfordringen til indgéelse af udbygningsaftale I og udbygningsaftale II er ikke
fremkommet pa opfordring fra Spritten, men er fremsat af Vidne 3 pa vegne af
Aalborg Kommune.

Aalborg Kommune benytter retsstridigt sin position som planmyndighed til at
forsege at fremvirke sagsegers samtykke til udbygningsaftalerne. Dels ved at
besvarliggere planprocessen. Dels ved at forsinke kabet af P-pladserne og
forsinke salg af havnefrontgrunden for opnéelse af samtykke. Vejledningen ikke
er i overensstemmelse med gaeldende ret for planlovens § 21b og heller ikke
forenelig med god forvaltningsskik.

Vidne 3 og ansatte under hans ledelse har derved udevet magtfordrejning i
forhandlingerne og pa grov og uansvarligvis tilsidesat de retssikkerhedsgarantier,
der gaelder i forhold til spritten, for at tilgodese sig selv eller andre pa bekostning
af sagseger.

Retsvildfarelse/magtfordrejning vedr. kompensation i byggeretter
Det gores geldende, at Aalborg Kommune lider af en retsvildfarelse om
anvendelsesomradet for hjemlen i planlovens § 21b, stk. 1.

Det er i strid med planlovens § 21b, stk. 1, at Vidne 3 og ansatte under hans
ledelse 1 sin sagsbehandling opfordrer sagsoger til at indga en udbygningsaftale
ved at tilbyde kompenserende byggeretter for den udgift, der er folger af
udbygningsaftalerne, i den forventede samtidig vedtagelse af ny lokalplan, der
muligger kompensation i form af ekstra byggeretter.

De ckstra byggeretter har ikke sammenhang med behovet for udbygningen.
Aalborg Kommunes tilbud om kompensationen i form af ekstra byggeretter udger
et ulovligt tilbud (returkommission) uden hjemmel i planlovens § 21b.

Naér der ikke er den i1 loven pakraevede planmassigt begrundende sammenhang
mellem, hvad der betales for med udbygningsaftalen, og den vaerdiforagelse, der
opnas, har Aalborg Kommune uberettiget og under udevelse af magtfordrejning
forhalet realiseringen af den vedtagne lokalplan og salget af dele af Matrikel nr. 1
ved pa eget initiativ vedholdende at insistere pa aftaleindgéelse, i strid med
planlovens § 21b, stk. 1 (Bilag 48, Bilag 51, side 7 og side 8, Bilag 53)

Safremt Retten finder, at der er hjemmel til kompensation, geres geldende, at
tilbuddet er usagligt og uproportionel og medferer en berigelse af AE, jf. Person
S's beregninger i Bilag 91, der ikke stdr méal med de af AE patagne ekonomiske
forpligtelser, og at tilbuddet indebaerer en ulovlig forskelsbehandling af de to
grundejere i strid med lighedsprincippet.
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Magtfordrejning om uberettiget at begunstige sig eller andre

Det gores geldende, at Aalborg Kommune har handlet ansvarspadragende ved
under udevelse af magtfordrejning at have forsegt at tilgodese sig selv eller en
anden bygherre inden for samme lokalplanomrade pé Sprittens bekostning.

Vidne 3 og ansatte under hans ledelse, har haft det usaglige ekonomiske formal at
opnéd medfinansiering af et projekt om omlagning af omradets
hovedkloakledning, som ellers skulle atholdes af Aalborg Kommune eller AE.

Aalborg Kommune har udevet magtfordrejning og usaglig interessevaretagelse,
idet formalet med forhandlingerne om udbygningsaftalerne er, at kommunen skal
opna andel 1 Spritten A/S’ provenu og herved fa nedbragt kommunens udgifter til
infrastruktur, herunder udgifterne

Til stette herfor henvises til, at Aalborg Kommune i den periode forhandlingerne
med Spritten pa- gér, er forpligtet til at betale helt eller delvist for udgifterne til
placering af hovedkloakledningen med tilherende stenkastning i henhold til aftale
mellem Aalborg Kommune og AE.

Det gores geldende, at Aalborg Kommunes fremsattelse af oplaeg til
udbygningsaftale I fremsattes for at opnd en uberettiget ekonomisk berigelse til
sig eller andre pa Sprittens bekostning, forste gang den 18/3-2020 og vedvarende
herefter frem til 29/4-2021.

I perioden 18/3-2020 til 17/11-2020 seges skonomisk begunstigelse opnaet
gennem forhandlingerne om udbygningsaftale I og II i forbindelse med
projekt ’landindvinding til hovedkloakledningens placering i bassinet langs
Matrikel nr. 1 med tilherende stenkastning.”

I perioden 17/11-2020 til 25/2-2021 seges ekonomisk begunstigelse opnéaet
gennem forhandlingerne om udbygningsaftale I og II i forbindelse med
projekt: “hovedkloakledningens placering i havnearealet” pa Matrikel nr. 1
med tilhgrende stenkastning.

Tilsideszettelse af grundlaeggende aftaleretlige principper

Det gores geldende, at Aalborg Kommune har handlet ansvarspadragende ved at
tilretteleegge sine forhandlinger i strid med de grundlaeggende aftaleretlige
principper, som fremgar af aftalelovens §§ 30 (svig) og 31 (udnyttelse)

Til stette herfor henvises til, at aftalen om P-pladserne forsa vidt angér
kebesummens forhgjelse, er behaftet med en ugyldighedsgrund, og at aftalerne
om udbygningsaftalerne — hvis de var kommet 1 stand — ligeledes ville have
kunnet tilsidesattes som aftaleretligt ugyldige.
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Aftalelovens § 31 — utilberlig udnyttelse

Aalborg Kommune har handlet ansvarspddragende ved pa utilberligvis at have
forsegt at udnyttet Spritten A/S’ kendte forudsatning og athangighed af
havnefrontarealet, jf. aftalelovens § 31 til at opkreeve et beleb pa henholdsvis 2,5
millioner kr. i udbygnings-aftale 1 og 3,3 millioner kr. i udbygningsaftale II, som
Spritten A/S ikke var forpligtet til at betale.

Aalborg Kommune tillige har handlet ansvarspadragende ved pa utilberligvis at
have forsegt at udnytte Spritten A/S’ kendte forudsatning og athaengighed af
havnefront-arealet, jf. aftalelovens § 31 til at forma Spritten A/S til at patage sig at
betale mere gennem udbygningsaftaler end havnefrontarealet ville give anledning
til.

Til stette herfor, henvises til at Spritten har en kendt og berettiget forventning fra
2017 og frem om at kunne realisere Harbourgate-bygningen indenfor rammerne
af lokalplan 1-3-13 ved erhvervelse af dele af Matrikel nr. 1. Forudsetningen
fremgér bl.a. af optionsaftalens, punkt 2.2.1.2 (Bilag 41), allonge III til
optionsaftale (se Bilag 45 under punkt 4.5), der er omtalt i samarbejdet med
Aalborg Kommune som kernen i visionen om det samlende projekt, og af den
savtakkede havnefront, der fremgar af lokalplan 1-3- 113 bade 1 tekst og billeder
(Bilag 1).

Handlen er en af Aalborg Kommune kendt og nedvendig forudsatning for
Sprittens realisering af Harbourgate-bygningen i sin planlagte leengde frem mod
kajkanten.

Det ansvarspaddragende forleb knytter sig til Aalborg Kommunes gentagne
bekraftende tilkendegivelser om snarligt salg af havnefrontarealet til Spritten
A/S, sammenholdt med forhandlingerne frem til 7/2-2020, hvor Spritten A/S
keber Harbourgate-grunden og frem til 29/4-2021, hvor byggeriet settes i bero.

Aftalelovens § 30, stk. 1, svig

Det gores geldende, at Vidne 3 og ansatte under hans ledelse har udevet svig
overfor sagseger i forbindelse med forhandlingerne om udbygningsaftalerne, jf.
aftalelovens § 30, stk. 1, med det formal, at sikre sig selv eller andre en
okonomisk berigelse pd sagsogers bekostning.

Det gores geldende, at Aalborg Kommune forsatligt tilbageholder oplysningerne,
vedr. udbygningsaftale I’s reelle indhold og sammenheng med kloakprojektet
over for Spritten.

Til stette herfor henvises til, at kommunen ved sine ansatte svigagtigt har fortiet,
at der har veret parallelle forhandlinger om fordelingsneglerne 1
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udbygningsaftalerne mellem Aalborg Kommune og AE, som omfattende Sprittens
an
del pa henholdsvis 10% i udbygningsaftale I og 20% i udbygningsaftale II.

Spritten holdes uvidende om, at spritten ved sin deltagelse i udbygningsaftale I
skal bidrage ekonomisk til et projekt, der omfatter AE’s forpligtelser.
Omlegningen af hovedkloakledningen er omfattet af AE’s forpligtelser, hvilket
fremgéar optionsaftalens punkt 6.3 og 6.4 (bilag 41), om at afholde samtlige
omkostninger til flytning af den pa ejendommene eksisterende hovedkloakledning
ved placering uden for kajkanten. Aalborg Kommune parallelforhandler saledes
Sprittens skonomiske forpligtelser uden at dette oplyses Spritten.

Aalborg Kommune undlader at oplyse Spritten, om at projekt ”promenaden” eller
projekt “klimasikring” reelt udgeres af AE’s projekter knyttet til
hovedkloakledningens placering 1 henholdsvis havnebassin langs Matrikel nr. 1 (i
vandet) og havnefrontarealet pa Matrikel nr. 1 (pé kajen).

Det gores geldende, at Aalborg Kommune undlader at oplyse Spritten om,

at udbygningsaftale I reelt angér hovedkloakledningens placering i
havneomrddet, eller at der er tegningsmateriale, der danner grundlag for
projektet og udbygningsaftale I’s fordelingsnegle.

at placeringen af hovedkloakledningen ud for kajkanten ved Matrikel nr. 1
er ulovlig, og at placering af hovedkloakledingen med en ny placering i
Matrikel nr. 1 foran Harbour Gate, er en losning til retlig lovliggerelse af
en ulovlige placering.

at placeringen af hovedkloakledningen i Matrikel nr. 1 har vesentlige
Konsekvenser for Harbour Gate bygningens udformning pé grund af
ledningens krav om fritrum, og at placeringen kan blive til hinder for
bygningens realisering bade inden for rammerne af lokalplan 1-3-113 og
indenfor de rammer, som Aalborg Kommune v. Vidne 3 tilbad i
udbygningsaftale I i form af agede byggeretter/etagemeter.

at tilladelsen til A. Enggaard den 1/6-2021 til "kystbeskyttelse” i realiteten er
en tilladelse til at placere hovedkloakledningen i Matrikel nr. 1 foran
Harbour Gate bygningen, der skal gennemtvinge projektet uden
inddragelse af Spritten A/S.

Fortielserne fremgér af akter, der forst kommer frem efter et langt forleb om ret til
aktindsigter:
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Akterne 1 Bilag 67- Bilag 72 kommer forst frem i perioden fra den 29/4-
2021 til Spritten A/S indgivelse af Ankestyrelsens Anmodning om tilsyn den
7/6-2021 (AST 21-25251).

Akterne i Bilag 73 - Bilag 81 og Bilag 87 - Bilag 88 og Bilag 92 - Bilag 96
og Bilag 104 kommer frem i perioden 7/6-2021 til 2/2-2022.

Akterne 1 Bilag 113-117 og Bilag 119 kommer forst frem, hvor
Ankestyrelsen i sin tilsynsudtalelse (AST jr. nr. 22-1262) omger Aalborg
Kommunes afslag pa aktindsigt i bestyrelsesreferaterne i Ejendomsfonden
Artcenter Spritten (se Bilag 112).

Aalborg Kommunes usaglige naegtelser og tilbageholdelse af informationer
af vasentlig og afgerende betydning for sagseger, med henblik pa at
varetage AE og Ejendomsfonden Artcenterets interesser pa bekostning af
Spritten, kommer forst frem herefter.

Fortielserne fremgar tillige af, at Aalborg Kommune ogsé udtaler sig i strid med
sandheden til andre offentlige myndigheder, blandt andet den 13/7-2021 til AST
(Bilag 7) og den 25/2-2021 til

MFKN (Bilag 21). Det er usandt, at der er Sprittens forhold, der er arsag til, at
@ndring af lokalplanen, men Aalborg Kommunes krav om sagsegers deltagelse i
udgifterne til kloakprojektet.

Tilsideszettelse af grundlaeggende forvaltningsretlige principper

Det gores geldende, at Aalborg Kommune har handlet ansvarspadragende ved at
tilsidesaette helt grundleeggende krav til forvaltningsmyndigheders virke om
saglighed, lighed og sandhed overfor Spritten i forhandlingsforlebet i forhold til
baggrunden for aftalen, udgiftsfordeling og skonomisk kompensation i form af
byggeretter.

Spritten er en part, der har vesentlig retlig og individuel interesse 1
sagsbehandlingen vedr. kloakledningens placering og dermed det reelle indhold af
de foresldede udbygningsaftaler I og Il med tilherende stenkastning.

4.4. Sagen ved Ankestyrelsen, AST 21-25251, tab 284.000 kr.

Spritten afbryder forhandlingerne med Aalborg Kommune den 29/4-2021 og
indleverer herefter en anmodning til Ankestyrelsen om tilsyn. Spritten A/S har i
den henseende omkostninger til advokatbistand med 284.000 kr. Udgifterne er
atholdt i perioden 29/4-2021 til 2/6-2023.
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4.4.1. Ansvarsgrundlag

at

at

at

Aalborg Kommune har handlet ansvarspadragende overfor Spritten A/S i
perioden 23/6-2017 til 29/4-2021 i forbindelse med forhandlingerne om
udbygningsaftalerne.

det er ansvarspddragende, at Aalborg Kommune ikke retter for sig overfor
Spritten eller aner- kende sit ansvar i forbindelse med tilsynssagen i perioden
29/4-2021 til 2/6-2023.

Til stette herfor henvises til, at Aalborg Kommune som en offentlig
myndighed ikke vedkende sig sine ansattes ansvarspadragende handlinger

efter Sprittens anmodning om tilsyn i sit svarskrift til Ankestyrelsen den
7/3-2021 (Bilag 7).

Kommunen vedkender sig heller ikke sit ansvar i sin duplik den 30/3-2023
(Bilag 147), der indleveres efter fremkomsten af Hortens
advokatundersogelse 1 1 december 2021 (bilag 10- 12) og efter afskedigelse
af ansatte.

I ovrigt har kommunen heller ikke vedkendt sig sit ansvar overfor Spritten
efter Ankestyrelsen udtaler kritik i sin tilsynsudtalelse den 19/12-2023.

der er formodning for culpa, hvorfor Aalborg Kommune ma fore
disculpationsbevis.

4.4.2. Tabet
Det gores geldende,

at

Tabet kan opgeres til 1 alt 284.000 kr., svarende til omkostninger til advokat
til forelse af sagen ved indlevering af anmodningerne til Ankestyrelsen den
7/6-2021 (Bilag 4 og 5) samt indlevering af supplerende betragtninger den
17/6-2021 (Bilag 6), ved gennem gang af kommunes svar indleveret den
13/7-2021 (Bilag 7) og ved udarbejdelse af Replik den 13/9-2021 (Bilag 8),
frem til kommunens advokatundersegelse, svarende til det fakturerede
arbejde 1 henhold til:

1) Faktura 213629: 92.500 kr. (uden moms) (Bilag 38) 2) Faktura 213716:
18.500 kr. (uden moms) (Bilag 38) 3) Faktura 213964: 31.500 kr. (uden
moms) (Bilag 38) 4) Faktura 214290: 10.500 kr. (uden moms) (Bilag 38) 5)
Faktura 214919: 68.000 kr. (uden moms) (Bilag 38)
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Med tilleeg af omkostninger foranlediget af kommunens duplik indleveret den
30/3-2023 og Spritten A/S svar herpé indleveret den 3/5-2023, svarende til

6) Faktura 215407: 36.000 kr. (uden moms) (Bilag 150) 7) Faktura 215840:
27.000 kr. (uden moms) (Bilag 151)

4.4.3. Arsagssammenhzng, paregnelighed og forzldelse

Det gores geldende, at der er drsagssammenhang mellem kommunens
ansvarspadragende handlinger og Sprittens tab, og at det er fuldt paregneligt, at
Aalborg Kommunes ansvarspaddragende handlinger ville medfere dette tab.

Til stette herfor henvises til, at det er sagsagers anmodning om Ankestyrelsens
tilsyn af Aalborg Kommune, der er anledning til, at Hortens advokatunderseagelser
blev igangsat, og at Ankestyrelsen udtaler kritik 1 sin tilsynsudtalelse den 19/12-
2023.

Kravet ikke er foreldet, jf. foreldelseslovens § 3, stk. 1.

4.5. Ugyldige tilladelse til kystbeskyttelse, tab 83.500 kr.
Det gores geldende,

at  Aalborg Kommunes fremme af hoved-kloakledningens placering i Matrikel
nr. 1 ved sin til- ladelse den 1/7-2021 (Bilag 19) til AE er
ansvarspadragende.

Spritten A/S har en kendt og berettiget forventning om at kunne realisere
Harbour Gate-bygningen indenfor rammerne af lokalplan 1-3-13, jf.
planlovens § 15, ved erhvervelse af dele af Matrikel nr. 1 med det for
bygningen forudsatte fritrumskrav. Hovedkloakledningens place- ring i
kajanlaegget i Matrikel nr. 1 vil medfere en vasentlig forringelse af Spritten
A/S for- ventede byggemuligheder.

Aalborg Kommune har ved sin “tilladelse til kystbeskyttelse” til AE den
1/7-2021 handlet ansvarspadragende og tilsidesat helt grundleggende krav
til forvaltningsmyndigheders virke om saglighed, lighed og sandhed-og
under udevelse af magtfordrejning forsegt at tilgodese en anden bygherre
inden for samme lokalplanomréade pa sagsegtes bekostning og uden
hensyntagen til sagsegers interesser og uden forudgaende partshering

Til stette herfor henvises til, at Vidne 7 urigtigt og mod bedre viden den
17/11- 2020 (bilag 60) oplyser Spritten, at kloakprojektet ikke vil pavirke
Spritten A/S byggemuligheder, og at der ikke foretages partshering inden
tilladelse gives.
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at  det kan bevises, at Aalborg Kommune tilsidesatte pligten til forudgaende
partshering af Sprit- ten A/S, jf. afgerelse truffet af Miljo- og
Fodevareklagenavnet den 9/5-2022 i MFKN 1025331 (bilag 26), og at
afgerelsens resultat skaber formodning for, at Aalborg Kommune har
handlet ansvarspédragende (culpost).

at  Aalborg Kommune har bevisbyrden for, at der ikke er handlet culpest
(disculpationsbevis).

at  Spritten herved lider til at paklage tilladelsen ved Milje- og
Fodevareklagenavnet, for at undga at Kloakledningen placeres i matriklen
til skade for realiseringen af Harbour Gate.

at  tabet kan opgeres til i alt 83.500 kr., idet Aalborg Kommunes
ansvarspadragende handlinger har medfort, at Spritten A/S har afholdt
omkostninger til advokat til brug for radgivning om sin retsstilling og til
indlevering af klage den 26/7-2021 og yderligere processkrifter under
klage- sagen ved Miljo- og Fadevareklagen@vnet, dokumenteret ved Bilag
20 - Bilag 25 der faktureres ved de fremlagte fakturaer fra Eurojuris
indeholdt i Bilag 37 pa henholdsvis 12.500 kr., 21.000 kr., 50.000 kr.
svarende til 1 alt 83.500 kr. (uden moms).

at  der er arsagssammenhang mellem kommunens ansvarspadragende
handlinger og Spritten A/S tab, og at det er fuldt paregneligt, at Aalborg
Kommunes ansvarspadragende handlinger ville medfere dette tab.

at  kravet ikke er forazldet, jf. foreldelseslovens § 3, stk. 1.

5. ANBRINGENDER PASTAND 1

Det gores geldende, at Aalborg Kommune har handlet i strid med planlovens §
21b 1 forbindelse med forhandlingerne 1 7/2-2020-29/4-2021 om kommunens salg
af del af Matrikel nr. 8, Aalborg Bygrunde, ved at opfordre Spritten A/S til at
betale 10% af udgifterne til "klimasikring” i "Udbygningsaftale I’ og 20% af
udgifterne til “kulpladsen” i “Udbygningsaftale II” mod kompensation for
udgifterne ved egede byggeretter i en ny lokalplan.

5.1. Aalborg Kommunes retsstridige forhandlinger
Det gores geldende,

at  ansatte ved Aalborg Kommunes i forhandlingerne vedr. udbygningsaftale I
og II, har handlet i strid med planlovens initiativkriterium, jf. planlovens §
21b, stk. 1, og at udbygningsaftalerne ikke ville have opfyldt betingelserne i
planlovens § 21b, stk. 2 og 3, safremt aftale métte vaere kommet i stand.

at  Aalborg Kommune har tillige handlet i strid med planlovens § 21b ved at
tilsidesatte helt grundleeggende krav til forvaltningsmyndigheders virke om
saglighed, lighed og sandhed, og under udevelse af magtfordrejning
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forsegt at tilgodese AE og Ejendomsfonden Artcenter Spritten interesser
inden for samme lokalplanomrade pa sagsegtes bekostning.

Ansatte ved Aalborg Kommune har i forhandlingerne med Spritten sogt
aftaleindgéelse fremvirket pa sin egen opfordring, ikke Sprittens, og ud fra
kommunens egne interesser eller AE’s interesser - ikke Sprittens.

De ansatte ved Aalborg Kommune har fejlfortolket anvendelsesomradet for
planlovens § 21b. Denne retsvildfarelse er ansvarspadragende. Aalborg
Kommunes krav om sagsegers indgaelse af udbygningsaftale I og II, som
betingelse for fremme af sine myndighedsgodkendelser, ville reelt udgere en skat,
opkravet i strid med Grundlovens § 43.

Kommunen anser sig fejlagtigt berettiget til, dels at kraeve at grundejere atholder
omkostninger, der pdhviler kommunen. Dels at kunne kompensere grundejere for
sine udgift til udbygningsaftalen gennem ekstra byggeretter, der ikke folger af
udbygningen. Aalborg Kommunes tilbud om kompensationen i form af ekstra
byggeretter udger et ulovligt tilbud (returkommission), uden hjemmel i
planlovens § 21b

Tilbuddet er usagligt og uproportionel og medferer en berigelse af A. Enggaard
A/S, jf. Person 5's beregninger (Bilag 91), der ikke stdr méal med de af A.
Enggaard A/S patagne skonomiske forpligtelser. Tilbuddet indebzrer en ulovlig
forskelsbehandling af de to grundejere i strid med lighedsprincippet.
Udbygningsaftale I og II ville af alle disse grunde lide af en hjemmelsmangel og
vaere ugyldige, safremt aftale matte veere kommet i stand.

5.2. Sagseger har retlig interesse i sin anerkendelsespastand

Det bestrides, at pastand 1 udgeres af et hypotetisk spergsmal, nér forlebet ikke
udmunder 1 en aftale. Aalborg Kommune har handlet i strid med planlovens § 21b
formelle og materielle betingelser, uanset om forhandlingsforlebet udmunder i en
aftale eller ej.

Der er tale om en lang reekke handlinger, der allerede ér foretaget igennem en
periode pa mere end et ar, og som har forsinket realiseringen af Harbou Gate
bygningen veasentligt. Der er ikke tale om et hypotetisk spergsmél om nogle
handlinger, som endnu ikke er foretaget, eller som allerede er opgivet at foretage.

Spritten har retlig interesse 1 at fa sldet fast, at Aalborg Kommune, har handlet i
strid med planlovens § 21 b i forbindelse med forhandlingerne i 7/2-2020 til 29/4-
2021.
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Den retlige interesse fremkommer af, at Aalborg Kommune vedvarende har
bestridt at have forbrudt sig mod planlovens § 21b i forhandlingsforlebet med
Spritten, under sagens behandling ved Ankestyrelsen, efter Hortens
advokatundersogelse, efter Ankestyrelsens tilsynsudtalelse, og i nerverende
retssag helt frem til forberedelsens endelige afslutning.

Udadtil fremstér det som om, at Aalborg Kommune fastholder lovligheden af det
konkrete forhandlingsforleb vedr. udbygningsaftale I og II, hvor Spritten som
aftalepart.

Spritten har dertil en individuel og retlig interesse 1 @resoprejsning, idet
kommunen gennemgédende har omtalt Spritten som den uerfarne bygherre, der
ikke har forstdet en almindelig planproces.

Spritten har derfor en retlig interesse i, at det fastslas ved dom, at det afsluttede
forhandlingsforleb var i strid med planlovens § 21b, saledes at Spritten renses, og
det sikres, at fremtidige bygge — og planprocesser med kommunen kan paga uden
at veere behaftet med tilsvarende uretmaessig adfaerd.

Navnlig i tilfaelde af, at Spritten ikke opnar medhold i sin erstatningspastand, har
Spritten A/S en retlig interesse i Rettens stillingtagen til anerkendelsespastanden.

Den individuelle og retlige interesse heri bestér dog selvstendigt, uanset om
Spritten tillige matte fa medhold i at have lidt et erstatningsberettiget tab eller e;.

2

Aalborg Kommune har i sit pdstandsdokument anfort:

”

5. ANBRINGENDER

5.1 Ad Spritten A/S’ pastand 1

5.1.1 Afvisning

Til stette for Aalborg Kommunes afvisningspastand geres det gaeldende, at
Spritten A/S ikke har retlig interesse i at fa provet en selvstendig
anerkendelsespastand om, at Aalborg Kommune skulle have handlet i strid med

planlovens § 21 b.

Planlovens § 21 b vedrerer udbygningsaftaler.
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Aalborg Kommune har ikke indgéet en udbygningsaftale i medfer af planlovens §
21 b med Spritten A/S 1 relation til opferelsen af Harbourgate-bygningen.

Spritten A/S har ikke en retlig interesse i at fa behandlet en pastand om, at en
udbygningsaftale — som hvis den var indgéet — ville eller ikke ville vere 1
overensstemmelse med planlovens § 21 b. Spritten A/S’ interesse er séledes ikke
aktuel, idet den angar et hypotetisk spergsmél. Aalborg Kommune kan henvise til
Den Civile Retspleje, 2020, (5. udg.), af Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen m.fl.,
s. 145, hvoraf det fremgér, at:

” Der kan som udgangspunkt ikke anleegges anerkendelsessporgsmdl med
pdstand om anerkendelse af lovligheden — eller ulovligheden — af nogle
handlinger, som den sagsogte endnu ikke har foretaget eller allerede har
opgivet at foretage.”

Spritten A/S’ pastand er herudover uklar, hvorfor pastanden ikke er egnet til at
danne grundlag for en dom. Spritten A/S kan ikke f4 medhold 1 en pdstand om, at
Aalborg Kommune skal anerkende, at et handelsesforleb er i strid med loven, da
det ikke vil have betydning for Spritten A/S’ retsstilling.

Spritten A/S’ pastand 1 skal herudover afvises, idet der er tale om en
anerkendelsespéstand til stotte for sagsegerens fuldbyrdelses-péstand i pastand nr.
2.

Det af Spritten A/S anforte i processkrift 1, pkt. 6.1, @&ndrer ikke ved ovenstidende.
Spritten A/S ger saledes bl.a. geeldende, at denne har en retlig interesse i en
anerkendelsespastand, idet denne skulle have ”individuel interesse i
@resoprejsning” , samt at Aalborg Kommune gennemgéende skulle have omtalt
Spritten A/S som en uerfaren bygherre, som ikke skulle have forstiet almindelig
planproces.

Spritten A/S fér ikke hermed retlig interesse i at fremsette en selvstendig
anerkendelsespéstand (pa- stand 1) som stette for sin fuldbyrdelsespédstand
(pastand 2). Spritten A/S ses herudover ikke at have understottet sit anbringende
om, at Aalborg Kommune gennemgéaende skulle have omtalt Spritten A/S som en
uerfaren bygherre. Spritten A/S ses heller ikke at have anfert nogen form for
anbringender om, hvorfor denne herved skulle opna en retlig interesse i pastand 1,
som er en anerkendelsespéstand.

Endelig gores geldende, at planlovens § 21 b ikke har til formal at beskytte
developers mv. mod at bestille arkitekttegninger mv. Spritten A/S mangler ogsa af
den grund retlig interesse i at fa pademt en selvstaendig péstand 1.

5.1.2 Frifindelse
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Til stette for den subsidiere pastand om frifindelse geores det geeldende, at
Aalborg Kommune ikke har indgéet en udbygningsaftale i medfer af planlovens §
21 b med Spritten A/S 1 relation til opferelsen af Harbourgate-bygningen. Aalborg
Kommune har bl.a. pa den baggrund ikke handlet i strid med planlovens § 21 b.

5.2 Ad Spritten A/S’ pastand 2

Til stette for Aalborg Kommunes frifindelsespédstand geres det geeldende, at
Spritten A/S hverken har pdvist enkeltstdende eller samlede forleb, som viser, at
Aalborg Kommune har haft en ansvarspadragende adfaerd. Sterstedelen af det af
Spritten A/S péstdede tab er herudover forzldet.

Spritten A/S har herudover ikke godtgjort, at der er lidt et tab, eller at der er
arsagssammenhang mellem Aalborg Kommunes handlinger og sterstedelen af de
udgifter, som Spritten A/S har afholdt.

Den af Spritten A/S udarbejdede erstatningsopgerelse i processkrift 1 er
herudover ikke en dekkende erstatningsopgerelse. Erstatningsopgerelsen er ikke
egnet til at danne grundlag for en dom, hvorfor Aalborg Kommune allerede af
denne grund skal frifindes.

5.2.1 Ad ansvarsgrundlag, erstatningsretlige betingelser og ovrige bestemmelser
Det er Spritten A/S, som har bevisbyrden for, at Aalborg Kommune skulle have
handlet ansvarspadragende, saledes at en offentlig myndighed kan palaegges
erstatningsansvar. Spritten A/S har séledes ogsé bevisbyrden for, at de ovrige
erstatningsretlige betingelser er opfyldt.

Det er forkert, ndr Spritten A/S 1 pkt. 5.3.1 og pkt. 5.4.1 i processkrift 1 gor
geeldende, at Aalborg Kommune har bevisbyrden for, at denne ikke har handlet
culpest i en reekke situationer.

Spritten A/S har ikke dokumenteret ansvarspadragende adfaerd i form af konkrete
heendelser eller handlinger som har fert til konkrete lidte tab, hvor de
erstatningsretlige betingelser i evrigt er opfyldt . De gvrige grundleggende
erstatningsbetingelser er herudover ikke opfyldt, herunder dokumentation for tab,
tabsbegransningspligt, arsagssammenhang og adakvans.

Aalborg Kommune bestrider endvidere Spritten A/S” anbringender om, at
kommunen skulle have tilsidesat helt grundleeggende krav til
forvaltningsmyndigheders virke om saglighed, lighed og sandhed, samt at
kommunen skulle have udevet magtfordrejning for at tilgodese en anden bygherre
pa Spritfabrikken. Aalborg Kommune bestrider ogsa at skulle have handlet i strid
med de grundleggende aftaleretlige principper, som fremgér af
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aftalelovens §§ 30 og 31 om svig og udnyttelse, eller ovrige af aftalelovens
bestemmelser. Spritten A/S har ikke understottet dette i sine processkrifter.

5.2.2 Spritten A/S’ tabsopgorelse
Spritten A/S’ erstatningsopgerelse, jf. processkrift 1, bestar af:

1) Pastdet tab forbundet med Havnefront-grunden pa 4.817.808 kr.
Udgifterne er atholdt inden udgangen af december 2018.

2) Pastéet tab pa 710.800 kr. forbundet med handel af C.A. Olesens Gade.

3) Pastéet tab pa 284.000 kr. for advokatrepraesentation ved sag for
Ankestyrelsen.

4) Pastaet tab pa 83.5000 kr. for advokatrepraesentation ved sag for Miljo-
og Fadevareklagenavnet.

Den af Spritten A/S udarbejdede erstatningsopgerelse i processkrift 1 er ikke en
dekkende erstatningsopgerelse. Erstatningsopgerelsen er ikke egnet til at danne

grundlag for en dom, hvorfor Aalborg Kommune allerede af denne grund skal
frifindes.

Udgifterne 1 ovenna®vnte nr. 1 er foreldet. Udgifterne er atholdt inden udgangen
af december 2018, mens n@rvarende sag er anlagt i oktober 2022. Der er
herudover ikke indtradt suspension af foreldelsen af sagens fakturaer mv. Det af
Spritten A/S péstdede i pkt. 5.15 1 processkrift 1 om, at foreldelsen skulle vare
suspenderet, ” indtil virksomheden gennem aktindsigter kunne erkende at veere
blevet udsat for svig” er forkert, ligesom dette i ovrigt ikke er understettet med
konkrete beviser eller anbringender. Aalborg Kommune har ikke handlet
ansvarspadragende, svigagtigt mv.

Den péstéede erstatningsopgerelse 1 processkrift 1 er herudover ikke tilstreekkelig
til, at retten — eller Aalborg Kommune — kan tage stilling til Spritten A/S’ pastaede
tab. Det er saledes fortsat ikke dokumenteret, hvilket arbejde de enkelte fakturaer
vedrorer, ligesom der fortsat ikke er redegjort for, hvorfor intet af det arbejde,
som fakturaerne deekker over, er brugbart i dag og dermed ikke er et tab, samt
hvordan de erstatningsretlige betingelser i ovrigt er opfyldt.

Som eksempel pa ovenstdende kan navnes fakturaer udstedt af COWI (bilag 33).
Det er bl.a. udokumenteret, hvorfor Aalborg Kommune skulle vare ansvarlig for
indholdet, samt hvordan Spritten A/S har segt at begranse sit tab mv. Direktor
Vidne 1 er séledes citeret i pressen for at have oplyst, at der er sket regnefejl hos
COWI (bilag H). Uagtet dette, har Spritten A/S fremlagt fakturaer fra COWI i
sagen, uden at dokumentere, at Spritten A/S har forsegt at begranse sit tab ift. de
pastaede fejl 1 leverancerne. Det forekommer herudover
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baseret pa fakturaernes indhold (bilag 33, s. 3), at disse ogsa vedrerer andet
arbejde end Harbourgate-byggeriet. Af fakturaerne ses saledes en post med
“byggeprincipper og anlegsbudget for art center” .

Der kan endvidere henvises til fakturaer udstedt af GEO PARTNER
Landinspekterer A/S (bilag 34), hvor der ses at vere faktureret arbejde for bl.a.
udfeerdigelse af arealopgerelse samt udstykningsplaner. Det er ikke dokumenteret,
hvorfor disse ydelser ingen vardi har i dag. Det samme geelder
jordbundsundersegelser udfert af Andreasen & Hvidberg (bilag 35) og det udferte
arbejde af Skov Advokater (bilag 36).

Spritten A/S ses fortsat heller ikke at have redegjort for eksempelvis, om
fakturaerne i bilag 31-36 relaterer sig til udarbejdelsen af det design, som fremgar
af lokalplan 1-3-113 (bilag 1, s. 21), eller det design, som fremgar af eksempelvis
den af BIG indleverede ansegning om byggetilladelse den 24. april 2018 (bilag
V). Retten, og Aalborg Kommune, kan allerede ikke af den grund tage stilling til
Spritten A/S’ tabsopgerelse herom.

Det anfores herudover bl.a. i pkt. 5.2.2, i processkrift 1, at Harbour Gate
bygningen ikke leengere kan realiseres som tegnet pa baggrund af forsinkelse. Det
anferes videre, at projektet er udfaerdiget i medfer af bygningsreglementet 2018
og i dag ville skulle udfaerdiges i medfer af bygningsreglementet 2020, at
tegningerne ikke leengere skulle vare tidssvarende samt at inflation og
prisstigninger ikke leengere gor dem tidssvarende.

Aalborg Kommune bestrider, at ovenstaende er tilstreekkeligt til at udgere en
tabsopgerelse samt begrundelse for, hvorfor intet af arbejdet, som fakturaerne
daekker over, er brugbart i dag og dermed ikke er et tab. Lese henvisninger til
forsinkelse, skiftende bygningsreglementer eller prisstigninger @ndrer ikke
herved.

Endelig fremgar det af de fremlagte fakturaer for ovennavnte péastaede tab, at
fakturaer for over 3,6 mio. kr. er udstedt til andre personer eller virksomheder end
Spritten A/S. For en enkelt fakturas vedkommende er det ikke muligt at
identificere, hvilken virksomhed der har modtaget fakturaen, hvorfor den
tilsvarende ikke kan anses for dokumenteret atholdt af Spritten A/S, jf. bilag 31,
32,33, 34, 36, 37 og 38.

Spritten A/S har fremlagt de bagvedliggende aftaler fra BIG (bilag 186) og COWI
(bilag 187), som har udstedt fakturaerne omfattet af bilag 31 og 33. Det fremgér

af disse, at aftalerne ikke er indgéet med Spritten A/S men derimod en anden
juridisk enhed.
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Spritten A/S kan ikke anses at have lidt noget tab i1 forbindelse med fakturaer, som
ikke er udstedt til Spritten A/S eller dokumenteret aftholdt af Spritten A/S. Aalborg
Kommune ger endvidere ex tuto geldende, at denne ikke heefter for, eller er
bundet af, aftaler mellem Spritten A/S og tredjemand.

For sé vidt angar udgifterne i ovennavnte nr. 2 har Spritten A/S endvidere gjort
geldende, at denne skal have en erstatning pa 710.800 kr., jf. processkrift 1, pkt.
5.1.1.

Med henvisning til sagens bilag 125 ger Spritten A/S galdende, at Aalborg
Kommune skulle vere forpligtet til at seelge p-pladserne til en pris pa 1.539.200
kr. Sagens bilag 125 indeholder ingen omtale af det nevnte belob.

5.2.3 Ad nr. 1: Harbourgate-bygningen og Havnefront-grunden

Det bestrides, at udgifterne i ovennavnte nr. 1 skulle vaere forarsaget af
ansvarspadragende forhold fra Aalborg Kommunes side, herunder at kommunen
skulle have forhalet en keobsaftale vedrerende omradet kaldet Havnefront-grunden
som anfert af Spritten A/S 1 stevningens afsnit 3.1.

Aalborg Kommune bestrider ogsa, at der skulle vare en arsagssammenhang
mellem kommunens sagsbehandling og udgifterne, som er samlet under nr. 1
ovenfor.

De péstiede ansvarspddragende forhold er ifelge Spritten A/S i processkrift 1,
pkt. 2, begaet i perioden 23. juni 2017 til 29. april 2021.

Det pastaede tab angér fakturaer for arkitektbistand, ingenierbistand,
advokatbistand mv., som alle er atholdt i perioden 2017 og frem til slutningen af
2018. Kravene er saledes foreldet, jf. pkt. 5.1. En stor del af fakturaerne svarende
til ca. 3,5 mio. kr. ses herudover at vare udstedt til andre virksomheder og
personer end Spritten A/S, jf. bilag 31, 32, 33, 34 og 36, jf. pkt. 5.1.

Det fremgér af ovennavnte sagsfremstilling i pkt. 4 samt sagens bilag H, at
Spritten A/S 1 januar 2019 annullerede en lang reekke salg af projektlejligheder 1
Harbourgate-bygningen som folge af regnefejl begaet af COWI. Direkter Vidne 1
er i den forbindelse citeret 1 bilag H for at oplyse, at en reekke problemer ikke
kunne leses, hvorfor Spritten A/S valgte at tegne et helt nyt projekt, og at BIG
hjalp med at tegne en ny Harbourgate-bygning i en mindre udgave.

De pastaede tab ma derfor anses for at vaere lidt som folge af regnefejl hos COWI
eller andre grunde, som er uafthangige af Aalborg Kommunes
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sagsbehandling, ligesom de péstaede tab under alle omstendigheder er foreldet.

Det er herudover ikke ansvarspadragende for Aalborg Kommune, at kommunen
endnu ikke har solgt Havnefront-grunden til Spritten A/S. Et sadant salg kraver
bl.a., at parterne kan na til enighed om salgsvilkar, ligesom kommunalbestyrelsen
skal godkende et eventuelt salg. At parterne endnu ikke er naet til enighed om en
salgsaftale skyldes ikke, at Aalborg Kommune forhaler sagen eller i ovrigt har
handlet ansvarspadragende.

Det af Spritten A/S’ anforte 1 steevningens afsnit 3.1 om, at borgmester Vidne 10
skulle have forsikret Spritten A/S om, at handlen var godkendt og ville komme pd
plads efter daveerende kommunalvalg kan ikke fore til et andet resultat. Pdstanden
er uklar, ligesom en borgmester ikke kan selge kommunale arealer pa egen hand
eller binde et fremtidigt byrad til at indgé en salgsaftale. Dette ma Spritten A/S
som professionel part vaere bekendt med.

Det fremgar af indstilling til byradet om vedtagelse af den gaeldende lokalplan 1-
3-113, at det var kommunens intention at s&lge et areal pa ca. 4.000 m?, herunder
Havnefront-grunden. Dette medferer dog ikke, at der for kommunen bestar en
salgspligt, eller at det er ansvarspadragende for kommunen, at denne endnu ikke
har solgt hele eller dele af det pageeldende omrade.

Det er ikke Aalborg Kommunes ansvar, at Spritten A/S har atholdt omkostninger 1
habet om senere kunne opné keberet til det pageldende areal.

Aalborg Kommune bemarker i den forbindelse, at der ved sagsanlagget fortsat
var placeret en spildevandsledning tilherende Aalborg Forsyning i jorden ved
Harbourgate-grunden, hvorfor Spritten A/S’ projekt endnu ikke ville vaere muligt
at gennemfore, selv hvis Spritten A/S ejede Havnefront-grunden. Det har veret
kendt for Spritten A/S under hele forlebet, at spildevandsledningen fortsat 14 i
jorden pa Harbourgate-grunden.

Det bemerkes endelig, at Spritten A/S i processkrift 3 har fremlagt en
supplerende sagsfremstilling angaende bl.a. Aalborg Kommunes forhandlinger
med Spritten A/S angdende frasalg af dele af Matrikel nr. 1, uden at anfore
konkrete anbringender hertil. Spritten A/S henviser herudover til et
forhandlingsforleb med en anden keber af fornevnte areal end Spritten A/S.

Som anfoert i afsnit 2 ger Aalborg Kommune geldende, at nervaerende sag, ifolge
Spritten A/S, ikke angér forhold efter 2022, medmindre forholdet angér Spritten
A/S’ pastaede tab for advokatreprasentation ved Ankestyrelsen.



63

Aalborg Kommune skal dog for god ordens skyld bemerke, at det er Spritten A/S
selv, som den 16. august 2025 har anmodet kommunen indga i dialog med en
mulig keber af Harbourgate (Bilag W).

Aalborg Kommune har udarbejdet en udtalelse ang. kommunens
forhandlingsforleb med den — efter opfordring fra Spritten A/S — mulige keber af
Harbourgate (Bilag X).

Det gores derfor afslutningsvis ex tuto geldende, at Aalborg Kommune ikke har
handlet i strid med forvaltningsretlige forpligtelser eller avrige retlige
forpligtelser i1 forbindelse med kommunens forhandlinger om frasalg af dele af
Matrikel nr. 1.

5.2.4 Ad nr. 2: Handel af C.A. Olesens Gade

Aalborg Kommune har ikke handlet ansvarspadragende ift. de pastdede tab ifm.
kommunens handlinger ved salget af parkeringsarealet pa C.A. Olsens Gade.
Spritten A/S enskede at kebe omradet, og Aalborg Kommune har solgt omradet til
Spritten A/S.

Spritten A/S har ved processkrift 1 gjort geeldende, at Aalborg Kommune skulle
have fremsat et tilbud den 14. marts 2019 om at salge P-pladser til en pris pa
1.539.200. Dette bestrides. Anbringendet er udokumenteret.

Det bestrides séledes, at Aalborg Kommune skulle vare bundet af andre tilbud,
herunder efter aftalelovens regler, end det fremsendte kebstilbud (bilag 27).

De pastaede ansvarspaddragende forhold er ifolge Spritten A/S i processkrift 1,
pkt. 2, begaet i perioden primo 2019 til 4. oktober 2019.

Aalborg Kommune har oplyst en forventet prisindikation for salget af arealet
svarende til 50.000 kr. pr. p-plads (bilag I). Aalborg Kommune beregnede, at der
kunne etableres 45 p-pladser (bilag U). Aalborg Kommune har herefter indgéet
salgsaftale pa 2.250.000 kr. (50.000 kr. x 45) i overensstemmelse med
prisindikationen 1 bilag I. Spritten A/S’ advokat ses endvidere at vere
opmarksom herpd, idet advokaten ved e-mail af 11. oktober 2019 (bilag L)
oplyser bl.a.:

” Jeg har efter vores telefonsamtale i gar talt med Vidne 1. Han er stadig

uforstaende over for kabesummens storrelse.

Prisberegningen fremgar af Vidne 3's e-mail fra 15. februar [bilag 1] d.d.
som folger:
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Dette giver et samlet prisestimat pd ca. 50.000 kr. pr. p.plads.” (Aalborg
Kommunes indsatte bilagshenvisning samt udeladelse)

At Spritten A/S undervejs i dialogen af egen drift og af uforklarlige rsager
fortolker kommunens indikation i bilag I til at give en pris pa 1.542.000 kr. (bilag
J), uagtet hvor mange parkeringspladser der etableres, kan ikke bebrejdes
kommunen, ligesom kommunen naturligvis ikke bliver bundet heraf.
Kommunens svar af 11. marts 2019 (bilag J) henviser saledes ogsa til tidligere
mail ang. prisen ved salget. Der er hermed tale om en henvisning til prisen omtalt
den 15. februar 2019 (bilag I).

Det bestrides endvidere, at Aalborg Kommune i gvrigt skulle have handlet i strid
med aftalelovens bestemmelser, herunder aftalelovens § 31. Sagsegeren ses da
heller ikke tilnaermelsesvis at have dokumenteret dette.

Kommunens medarbejdere, herunder stadsarkitekten, kan herudover ikke pd egen
hand godkende frasalg af kommunens arealer uden politisk godkendelse. Dette
m4é ogsa sta klart for Spritten A/S som professionel virksomhed.

Det bestrides saledes ogsa for god ordens skyld, at Spritten A/S skulle kunne have
berettigede forventninger om, at salg af kommunens arealer skulle ske til priser
fastsat af Spritten A/S selv.

5.2.5 Ad nr. 3 og 4: Udgifter til repreesentation og forhandlingsforleb

I forhold til udgifterne i ovenneavnte nr. 3 og 4 omtalt i ovennavnte pkt. 5.2.2
ovenfor, bestrides det ligeledes, at Aalborg Kommune skulle have handlet
ansvarspadragende. Flere af de fremlagte fakturaer svarende til ca. 100.000 kr. ses
herudover at vere udstedt til en anden end Spritten A/S, jf. bilag 27, 31, 32 og 33,
jf. pkt. 5.1.

De péstiede ansvarspddragende forhold er ifelge Spritten A/S i processkrift 1,
pkt. 2, begaet i perioden 29. april 2021 til 10. maj 2022 og 29. april 2021 til d.d.

Det var ikke ansvarspadragende for kommunen at indgé en dialog med bl.a.
Spritten A/S om mulighederne for i faellesskab af atholde udgifter til havnesikring
og havnepromenade som omtalt i sagens bilag 2 og 3, selv om det senere matte
vise sig, at dette ikke juridisk var muligt. En kommune er saledes berettiget til at
foretage eksplorative dreftelser og planlegning, som sa efterfelgende ma
kvalitetssikres juridisk. Selv hvis forlebet matte medfere kritik fra Ankestyrelsen,
vil det ikke i sig selv vaere ansvarspadragende og dermed udlese krav pa
erstatning.
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Der er herudover aldrig indgaet nogen udbygningsaftale med Spritten A/S,
ligesom Spritten A/S aldrig har veret tvunget til at deltage i dreftelser mv.
Spritten A/S har saledes til enhver tid haft mulighed for at sage om
byggetilladelse inden for rammerne af geeldende lokalplan til at opfere et byggeri
pa grunde, som Spritten A/S ejer eller har byggeret til.

Aalborg Kommune har heller ikke handlet ansvarspadragende ved at treffe
afgerelse om, at spildevandsledningen kunne blive placeret bl.a. pd Havnefront-
grunden, som Spritten A/S enskede at kabe. Det bliver ikke ansvarspadragende
alene af den grund, at Milje- og Fadevareklagen@vnet efterfolgende omgjorde
afgerelsen med den begrundelse, at Aalborg Kommune ikke havde foretaget
korrekt partshering. Det udleser saledes ikke erstatning for udgifter atholdt til
repraesentation ifm. klagesagen.

Det ville kraeve sarskilt hjemmel, hvis udgifter til reprasentationsforhold for bl.a.
indbringelse af sager for Ankestyrelsen og Miljo- og Fadevareklagenavnet skulle
erstattes af myndigheden, hvis myndighedens afgerelse blev omgjort. En sddan
hjemmel findes ikke.

Det af Spritten A/S anforte i afsnit 5.2 og afsnit 5.4 i processkrift 1 kan ikke fore
til et andet resultat, og Aalborg Kommune bestrider derfor fortsat at veere
erstatningsansvarlig, herunder ift. fakturaer omfattet af sagens bilag 37, 38, 150
(bilag 156 péa retssagsportalen) og 151 (bilag 157 pé retssagsportalen). Det er
herudover ikke ansvarspddragende, at Aalborg Kommune ikke vedkender sig
sine ansattes ansvarspadragende handlinger” i duplikken, nar kommunen ikke har
handlet ansvarspddragende, som ellers pastéet af Spritten A/S 1 afsnit 5.3.1 1
processkrift 1.

For sé vidt angér de af Spritten A/S’ pastdede udgifter i sin steevning til
Advokatfirmaet Hovmeller & Thorup bemarkes det, at der hverken er fremlagt
faktura fra disse eller nogen form for begrundelse for, hvad udgifterne deekker
over, eller hvorfor Aalborg Kommune skulle vare ansvarlig herfor. Disse pasta-
ede udgifter ses da heller ikke at vaere medtaget 1 Spritten A/S’ processkrift 1.
Aalborg Kommune kan derfor ikke blive palagt erstatningspligt herfor.

2

Parterne har under hovedforhandlingen narmere redegjort for deres opfattelse af
sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Pastand 1
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Spritten A/S har nedlagt en pdstand 1 om, at Aalborg Kommune skal anerkende at
have handlet i strid med planlovens § 21b ved at opfordre Spritten A/S til at indgé
udbygningsaftale I og II om betaling af udgifter til klimasikring og udgifter til
Kulpladsen m.v.

Der er under sagen tillige nedlagt en pastand 2 om betaling af erstatning, og hvor
det til stotte for pastanden bl.a. er gjort gaeldende, at Aalborg Kommune har
handlet ansvarspadragende i forhandlingsforlebet vedrerende udbygningsaftale I
og II, idet der ikke er hjemmel i planlovens § 21D til at indga de foreslaede aftaler.

Retten finder, at Spritten A/S’ pastand 1 reelt ma anses for et anbringende til stotte
for pastand 2 om betaling af erstatning. Det er under sagen ikke pévist, at en
selvstendig stillingtagen til anerkendelsespédstanden vil have betydning for
Spritten A/S’ retsstilling i anden sammenhang end vedrerende sporgsmalet om
betaling af erstatning, herunder er der ikke grundlag for som ensket af Spritten
A/S at tage pastanden under padkendelse med henblik pa @resoprejsning. Retten
finder derfor, at Spritten A/S ikke har retlig interesse i en provelse af
anerkendelsespastanden, og retten afviser pa denne baggrund péstand 1. Den
omstendighed, at Aalborg Kommune under sagen har bestridt, at kommunen har
handlet ansvarspadragende, kan ikke fore til, at der er grundlag for en selvstendig
stillingtagen til pdstand 1.

Pastand 2

Spritten A/S har nedlagt en pastand 2 om betaling af erstatning.
Betalingspastanden bestar af fire poster, som vedrerer henholdsvis et tab i
forbindelse med kommunens salg af areal pa C.A. Olesens Gade, udgifter
relateret til Harbour Gate-bygningen samt omkostninger til advokatreprasentation
1 henholdsvis Ankestyrelsen og Milje- og Fadevareklagenavnet. De enkelte
poster i Spritten A/S’ betalingspastand behandles nedenfor.

Aalborg Kommunes salg af et areal pa C. A. Olesens Gade
Det fremgér af mail af 15. februar 2019 fra stadsarkitekt Vidne 3 til Vidne 1, at
Aalborg Kommune var indstillet pa at selge den vestlige del af C.A. Olesens

Gade til parkeringsformaél til Spritten A/S. Vidne 3 anferte i samme mail, at prisen
skulle bade forhandles og godkendes, men han er dog i mailen fremkommet med
en indikation for prisfastsattelsen baseret pa en pris for brostensbelagte
parkeringspladser og en jordpris for eksisterende parkeringspladser og omréder
med jord eller asfalt, hvilket gav et samlet afrundet prisestimat pa cirka 50.000 kr.
pr. parkeringsplads.

Vidne | svarede i mail af 17. februar 2019, at han var indstillet pé at kebe arealet
pa de af kommunen foreslaede vilkér, og han angav en samlet pris for 36
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parkeringspladser pa 1.542.000 kr. Stadsarkitekt Vidne 3 svarede i mail af 11.
marts 2019, at han kunne bekreafte, at kommunen var villig til at selge arealet, og
at priser var nevnt i tidligere mail, hvilket blev fulgt op af en mail fra Vidne 1 den
14. marts 2019, hvor Vidne 1 bl.a. meddelte, at kommunen kunne s&tte den

formelle proces vedrerende salg af arealet i gang.

Ud fra det anferte i korrespondancen mellem stadsarkitekt Vidne 3 og Vidne 1 og

bevisferelsen i gvrigt, finder retten, at Spritten A/S ikke har godtgjort, at der er
indgaet en aftale om salg af arealet pa C. A. Olesens Gade til en pris pa 1.542.000
kr. Retten finder herunder, at mailen af 11. marts 2019 fra stadsarkitekt Vidne 3,
som efter det oplyste ikke har stillingsfuldmagt til at indgé aftaler om salg af
kommunale arealer, ikke har karakter af en opfordring til at gere tilbud i
aftalelovens forstand, eller at Spritten A/S i @vrigt pa baggrund af
korrespondancen kunne have en berettiget forventning om, at der var indgéet en
bindende aftale med kommunen om salg af det offentlige vejareal til den pris,
som Vidne 1 har anfort

Spritten A/S har derfor ikke krav pé tilbagebetaling af 710.800 kr. af
kebesummen, som er betalt i henhold til kebsaftalen af 18. oktober 2019. Aalborg
Kommune frifindes séledes for denne del af det rejste krav.

Afholdte udgifter relateret til Harbour Gate-bygningen

Det er ved Aalborg Kommunes lokalplan 1-3-113 oprindelig forudsat, at der pa
byggefeltet for Harbour Gate-bygningen skulle opferes en bygning 1 maksimalt
fire etager, med en hegjde pa 17 meter og et maksimalt etageareal pa 4.970 m?.

Da byggefeltet til dels ligger pa havnefrontarealet, som Aalborg Kommune er ejer
af, har det vaeret en forudsetning for opferelse af Harbour Gate-bygningen, at
Spritten A/S erhvervede en del af havnefrontarealet.

Det fremgér endvidere af oplysningerne 1 sagen, at der pa tidspunktet for
lokalplanens vedtagelse var placeret en hovedkloakledning tvaers gennem
byggefeltet for den planlagte Harbour Gate-bygning, som med sin davarende
placering forhindrede bebyggelse i et areal omkring kloakledningen. Det har
derfor tillige vaeret en forudsatning for opferelse af Harbour Gate-bygningen, at
der skete en afklaring af, hvordan omlagning af kloakledningen kunne finde sted,
inden byggeriet kunne planlaegges endeligt. Efter bevisforelsen leegger retten til
grund, at der gennem arene har veret droftet flere mulige placeringer af
hovedkloakledningen, og at problemstillingen vedrerende omlegningen af
kloakledningen forst er blevet lost 1 2023.

Der har endvidere gennem arene varet forskellige versioner af den Harbour Gate-
bygning, som var patenkt opfert. Det har herunder varet anfort i januar
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2019, at der var en regnefejl ved kelderstrukturen i den pa davarende tidspunkt
planlagte bygning, som indebar, at projektet blev droppet, og at der var en mindre
Harbour Gate-bygning undervejs.

Efter vidneforklaringerne i sagen, herunder fra tidligere stadsarkitekt Vidne 3 og
fra tidligere rddmand Vidne 9, laegger retten til grund, at der fra sommeren 2019
var et gnske fra savel Spritten A/S som A. Enggaard A/S om yderligere
byggeretter, som nedvendiggjorde, at der blev vedtaget en ny lokalplan.

Retten legger efter bevisforelsen tillige til grund, at Aalborg Kommune som led i
de overordnede dreftelser om et nyt plangrundlag fremsatte forslag om, at der i
forbindelse med en ny lokalplan blev indgdet en udbygningsaftale I og
udbygningsaftale II, som indebar, at Spritten A/S og A. Enggaard A/S skulle
betale en del af omkostningerne til henholdsvis havnefronten og arealerne ved
Kulpladsen og Artcenteret, og mod at Spritten A/S og A. Enggaard A/S fik
yderligere byggeretter, end det der var forudsat i den oprindelige lokalplan. De
pageldende udbygningsaftaler er aldrig indgéet mellem parterne, ligesom der
ikke er vedtaget et nyt plangrundlag. Retten leegger efter det beskrevne forleb og
efter forklaringerne 1 sagen til grund, at forslag til udbygningsaftalerne ikke er
fremkommet pé opfordring fra Spritten A/S.

Retten finder herefter, at det ikke havde varet i overensstemmelse med
planlovens § 21b, safremt der under de anferte omstendigheder var indgéet en
udbygningsaftale I og I mellem Spritten A/S og Aalborg Kommune.

Efter det ovenfor beskrevne handelsesforlgb laegger retten dog samtidig til grund,
at der har veret et langvarigt forleb efter lokalplanens vedtagelse 1 2017, hvor
planerne for det pataenkte byggeri er @ndret flere gange, og hvor der ogsé har
veret et gnske fra Spritten A/S om yderligere byggeretter, end den gaeldende
lokalplan gav mulighed for. Hertil kommer, at det har varet en forudsetning for
opforelse af den planlagte Harbour Gate-bygning, at forholdene omkring
omlagning af hovedkloakledningen blev afklaret, hvilket forst skete 1 2023, samt
at Spritten A/S erhvervede arealet, som bygningen skulle opferes pa.

Retten finder herefter, at det ikke er godtgjort, at det alene eller i det veesentlige er
Aalborg Kommunes sagsbehandling, herunder forhandlingsforlebet med forslag
om udbygningsaftaler, som har fort til, at Spritten A/S ikke har kunnet opfere
Harbour Gate-bygningen pa nuvarende tidspunkt og dermed har forarsaget det
okonomiske tab, som Spritten A/S métte have lidt herved.

Retten bemarker tillige, at en reekke af de omkostninger, som Spritten A/S har
nedlagt pastand om erstatning for, mé henfores til forhold, som er Aalborg
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Kommune uvedkommende. Det gelder blandt andet omkostninger til arkitekt og
teknisk radgivning relateret til det projekt, som efter det oplyste ikke blev
realiseret pd grund af regnefejl 1 keelderkonstruktionen samt udgifter til
advokatbistand relateret til bl.a. salg af ejerlejligheder.

Det er heller ikke i gvrigt godtgjort, at Aalborg Kommune skulle have handlet
ansvarspadragende ved tilsidesattelse af aftaleretlige eller forvaltningsretlige
principper. Det af Spritten A/S anferte herom kan derfor ikke fore til et andet
resultat.

Aalborg Kommune frifindes derfor for denne del af det rejste erstatningskrav.

Udgifter til advokatrepreesentation i sager ved Ankestyrelsen og Miljo- og
Fodevareklagencevnet

Spritten A/S har fremsat krav om betaling af henholdsvis 284.000 kr. og 83.500
kr., der vedrerer udgifter til advokatreprasentation i sager ved henholdsvis
Ankestyrelsen og Miljo- og Fadevareklagenavnet.

Sagen ved Ankestyrelsen angér en anmodning om, at Ankestyrelsen rejser en
tilsynssag vedrerende Aalborg Kommunes anvendelse af udbygningsaftaler, mens
klagen til Miljo- og Fodevareklagenavnet angdr Aalborg Kommunes afgerelse
om tilladelse til kystbeskyttelse af kyststraekningen ud for havnefrontsarealet.
Sagerne ved Ankestyrelsen og Milje- og Fodevareklagenavnet er begge indledt
efter, at Spritten A/S havde opsagt medarbejderne og besluttet at sa@tte opforelse
af Harbour Gatebygningen i bero.

Det péhviler som udgangspunkt en part, der valger at antage en advokat i
forbindelse med administrativ behandling af en sag, selv at aftholde udgiften
hertil.

Retten finder, at Spritten A/S ikke har pavist et serligt grundlag for, at Aalborg
Kommune skal erstatte omkostninger til advokatreprasentation ved
Ankestyrelsen eller Miljo- og Fadevareklagenavnet, herunder ud fra
erstatningsretlige betragtninger. Det er herunder heller ikke pdvist, at det har
vaeret nodvendigt at antage advokat i forbindelse med sagernes behandling.

Aalborg Kommune A/S frifindes herefter for den nedlagte pastand 2 om betaling
af erstatning.

Efter sagens udfald skal Spritten A/S betale sagsomkostninger til Aalborg
Kommune. Omkostningerne er efter sagens verdi, forleb og udfald fastsat til
300.000 kr., som vedrerer udgift til advokat. Der er ved fastsattelse af
omkostningerne taget hensyn til, at sagen har vaeret hovedforhandlet over fire
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dage. Det er oplyst i Aalborg Kommunes pastandsdokument, at Aalborg
Kommune ikke er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Péstand 1 afvises.

Aalborg Kommune frifindes for pastand 2.

Spritten A/S skal til Aalborg Kommune betale sagsomkostninger med 300.000 kr.
Belobet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet med procesrente efter rentelovens § 8 a.









