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Seelger var erstatningsansvarlig for tilsidesattelse af sin loyale oplysningspligt ved
ikke at have oplyst, at ejendommen med en meget hoj grad af sandsynlighed ville
blive pdlagt udgiften til en omlaegning af kloaksystemet. Seelger pdlagt at betale er-
statning til keber med ca. 23.000 kr., svarende til udgiften til omleegningen. Det var
ikke godtgjort, at ejendommen efter omlaegningen havde en hojere veerdi end i den
aftalte stand, og herefter og efter bevisforelsen i pvrigt var der ikke grundlag for at
nedseette erstatningen til et lavere belob end udbedringsudgiften.

Kommentar

Ejendommen var solgt under brug af huseftersynsordningen, men det for-
hold, der var tale om, var ikke en fysisk bygningsmangel og var derfor ikke
omfattet af seelgers fritagelse for mangelshaeftelse. Seelger var herefter erstat-
ningsansvarlig efter de traditionelle regler om tilsideseettelse af sin oplys-
ningspligt pa grundlag af simpel uagtsomhed.

Hvad selger skal oplyse om for at opfylde denne oplysningspligt, ma af-
gores konkret, og i sagen her fandt landsretten, at seelger skulle have oplyst
om planerne om en obligatorisk omleegning af kloaksystemet. Dette fore-
kommer ogsa rimeligt nok. Kommunen havde underrettet saelger om pla-
nerne ca. en maned for salget, og en ordentlig og papasselig seelger vil na-
turligvis videregive en sadan oplysning.

Interessant er landsrettens afgerelse om, at der ikke var grundlag for at
fastseette erstatningen til et lavere beleb end udbedringsudgiften. Det er for-
mentlig pa grund af denne afgorelse, at dommen er medtaget i ugeskriftet.
Landsretten henviste ved denne afgorelse bl.a. til, at det ikke var godtgjort,
at ejendommen havde storre veerdi efter omlaegningen af kloaksystemet end
i den aftalte stand, dvs. uden omlaegningen.

Kommentatoren har imidlertid svert ved at forsta, hvad dette sigter til.
Tveertimod kunne man vel ga ud fra, at en omleegning som den, der var tale
om, vil gge ejendommens verdi. Trods mange spekulationer er det ikke hid-
til lykkedes kommentatoren at indpasse afgerelsen i de almindelige regler
om fradrag for forbedringer.

Men afgerelsen pa dette punkt skal maske ses som en konkret rimelig-
hedsafgorelse. Det kan vel ogsa have spillet en rolle, at udgiften til omleeg-
ningen var ret beskeden.

Resumé

Angar en ejendom solgt i 2017 under brug af huseftersynsordningen. Ejen-
dommen var tilsluttet offentlig kloak med en sakaldt feelles kloak, dvs. uden
separering af regnvand og spildevand.

27 juni 2017 meddelte kommunen salger, at kommunens klima- og mil-
joudvalg havde vedtaget et tilleeg til spildevandsplanen for det omrade, som
ejendommen ligger i, om at der skulle etableres separering af regnvand og
spildevand, og at forslaget efter horing ville blive fremlagt til vedtagelse af
kommunalbestyrelsen. Det var videre angivet, at grundejeren selv skulle
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atholde udgifterne til omleegningen, men at grundejeren ikke var forpligtet
til at igangsaette arbejdet, for der blev etableret nye kloakledninger i omra-
det.

Ved en kegbsaftale 1. august 2017 solgte saelger ejendommen til keber. Seel-
ger oplyste ikke om planerne om den omtalte omlaegning af kloaksystemet.

25. oktober 2017 vedtog kommunalbestyrelsen omleegningen, og 1. no-
vember 2017 overtog keber ejendommen.

I februar 2019 anlagde keber sagen mod selger pa pastand om seelgers
betaling af et beleb pa ca. 23.000 kr., svarende til udgiften til omlaegningen.

Det centrale i landsrettens udtalelser kan gengives saledes:

Kabers krav var ikke omfattet af saelgers fritagelse for mangelshaftelse,
da der ikke var tale om en fysisk bygningsmangel. Ved kebsaftalens indga-
else var selger bekendt med, at ejendommen med en meget hoj grad af sand-
synlighed ville blive palagt at omleegge kloakken, og at der ville veere en ikke
ubetydelig udgift forbundet med det. Seelger burde have indset, at en sddan
oplysning var veesentlig og relevant for keber. Seelger havde tilsidesat sin
loyale oplysningspligt ved ikke at oplyse om forholdet, og der forela derfor
en ansvarsbegrundende mangel.

Det var ikke godtgjort, at ejendommen med separat kloak havde en hgjere
veerdi end ejendommen i den aftalte stand. Herefter og efter bevisforelsen i
ovrigt fandt landsretten ikke grundlag for at nedseette erstatningen til et la-
vere belob end udbedringsudgiften ca. 23.000 kr. Landsretten palagde heref-
ter seelger at betale dette belob til keber.

Side 2 af 2



