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En ejendom, der tilsyneladende var en landbrugsejendom, solgt for 4,9 mio. kr. Ejen-
dommens bygninger var fra 1860/1870, men ojensynligt til dels moderniserede. Seel-
ger frifundet for erstatningskrav fra keber om betaling af udbedringsudgiften ca.
74.000 kr. i anledning af mangler ved kloaksystemet, da det ikke var bevist, at salger
havde tilsidesat oplysningspligten. Seelger ogsd frifundet for et subsidieert krav om
afslag med henvisning til forholdet mellem kobesummen og udbedringsudgiften. For
byretten havde sagen desuden angiet et krav fra keber om dakning af udbedrings-
udgiften ca. 84.000 kr. i anledning af mangler ved centralvarmeanlaegget, 0g byret-
ten havde frifundet selger for dette krav med en tilsvarende begrundelse.

Kommentar

Landsrettens frifindelse af seelger for erstatningsansvar for mangler ved klo-
aksystemet er en konkret afgorelse pa grundlag af sagens omsteendigheder.
Frifindelsen af seelger for at betale afslag i anledning af disse mangler er ud-
tryk for anvendelse af en mindstegreense for afslag. Udbedringsudgiften sva-
rede til ca. 1,5 % af kebesummen, hvilket vel ligger under enhver teenkelig
mindstegraense, ogsa for mangler, der nedvendigvis skal udbedres.

Byretten havde frifundet saelger for et krav om afslag i anledning af mang-
ler ved centralvarmesystemet ligeledes med henvisning til forholdet mellem
udbedringsudgiften og kebesummen, dvs. ogsa ved anvendelse af en mind-
stegreense. Denne udbedringsudgift udgjorde ca. 1,7 % af kebesummen. Sa-
gen for landsretten angik ikke dette krav.

Man kunne maske forestille sig, at de to udbedringsudgifter skulle have
vaere lagt sammen ved vurderingen af, om mindstegreensen for afslag var
overskredet, men dette havde neeppe gjort nogen forskel. Tilsammen ud-
gjorde de to udbedringsudgifter ca. 3,2 % af kobesummen, hvilket stadig ma
veere under den almindelige mindstegreense. Landsretten forholdt sig ikke
til sporgsmalet.

I ovrigt er det retteligt storrelsen af det afslag, der i givet fald skulle have
vaeret fastsat, og ikke udbedringsudgiftens storrelse, der skal seettes i forhold
til kebesummen ved vurderingen af, om mindstegraensen for afslag er over-
skredet. Dette ligger fast og giver i virkeligheden ogsa sig selv. I sagen ville
et eventuelt afslag muligvis skulle veere fastsat under udbedringsudgifterne
og ville sa meget mindre veere ndet op over mindstegraensen.

Der var gjensynligt tale om en landejendom, tilsyneladende en lille land-
brugsejendom, hvilket ogsa bestyrkes af, at huseftersynsordningen tilsyne-
ladende ikke var anvendt ved salget. Ejendommens bygninger var op mod
150 ar gamle, men til dels moderniserede. De samlede udbedringsudgifter
for de paberabte mangler var ca. 158.000 kr., og dette beleb var keber altsa
nedt til at afholde selv for at ejendommen til at fungere ordentligt.

Man kunne stille spergsmalet, om dette egentlig var rimeligt, da ejendom-
men utvivlsomt var blevet solgt som moderniseret pa forskellig made. Efter
kommentatorens opfattelse var det imidlertid rimeligt nok. Den, der keber
en lille gammel ejendom pa landet, ma veere forberedt pa at skulle bruge en
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del midler pa at f& ejendommen op at sta, og hvis man ikke er indstillet pa
det, skal man holde sig fra den type ejendom. Dette geelder ogsa, selvom
bygningerne er moderniseret og ombygget pa forskellig made, hvad de altid
vil veere, og hvad de som naevnt ogsa var i sagen.

Resumé

Som felge af den made, som dommen er gengivet i ugeskriftet pa, er det ikke
muligt at se, hvad sagens faktum gar ud pd i enkeltheder. Referatet nedenfor
er dog nok rimeligt deekkende.

Sagen angar tilsyneladende en lille landbrugsejendom med stuehus og
staldbygninger. Bygningerne var fra 1860/1870. S kobte ejendommen ojen-
synligt i 1993 og boede derefter pa den sammen med sin segtefeelle og deres
bern. I 2011 fraflyttede S' cegtefeelle og born ejendommen. S boede herefter
alene pa ejendommen, indtil han i 2015 solgte den til K for 4,9 mio. kr. Der
blev tilsyneladende ikke gjort brug af huseftersynsordningen ved salget
(hvilket heller ikke er muligt ved salg af landbrugsejendomme).

Det fremgar, at Si sin ejertid havde faet udfert arbejder pa kloaksystemet,
der omfattede en sivebrend, i forbindelse med modernisering af en af ejen-
dommens staldbygninger.

Tilsyneladende ca. to maneder efter overtagelsen reklamerede K over for
S over problemer med kloaksystemet, og ca. et ar og fire maneder efter over-
tagelsen reklamerede K over for S over problemer med ejendommens cen-
tralvarmeanleeg.

Der blev afholdt syn og sken, hvilket skete ca. to ar efter K's overtagelse
af ejendommen. Skensmanden papegede forskellige mangler ved kloaksy-
stemet og ved centralvarmeanleegget. K lod manglerne ved kloaksystemet
udbedre for ca. 74.000 kr., og skensmanden udtalte, at denne udgift var ri-
melig. Skensmanden ansatte desuden udgiften til udbedring af manglerne
ved centralvarmeanlaegget til ca. 84.000 kr. I 2018 anlagde K sagen mod S
med pastand om S' betaling af de naevnte belob eller tilsammen ca. 158.000
kr. som erstatning, subsidicert afslag.

Byretten ansa S erstatningsansvarlig over for K i anledning af manglerne
ved kloaksystemet. Byretten henviste herved til nogle udtalelser fra skens-
manden om, at kloaksystemet var totalt nedbrudt og ikke kunne renoveres,
og byretten lagde af naermere angivne grunde til grund, at manglerne ved
kloaksystemet ogsa var til stede ved K's overtagelse af ejendommen. Byret-
ten fandt herefter, at der var tale om forhold, som S ved iagttagelse af forne-
den omhu burde havde givet K oplysning om.

Byretten frifandt derimod S med for K's krav vedrerende centralvarme-
systemet. Byretten henviste herved til felgende: Der var ikke oplysninger i
sagen, som entydigt pegede pa, at S pa handelstidspunktet var bekendt med
mangler ved systemet, og der var allerede derfor ikke grundlag for at lade S
ifalde erstatningsansvar pa dette punkt. Som folge af udbedringsudgiften
sammenholdt med handelsprisen var der heller ikke grundlag for at paleegge
S et afslag i kebesummen.
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Byretten palagde herefter S at betale belobet ca. 74.000 kr. til K til deekning
af udgiften til udbedring af kloaksystemet.

S ankede til landsretten. K pastod for landsretten stadfeestelse af byrettens
dom, og sagen for landsretten angik saledes kun manglerne ved kloaksyste-
met. Landsrettens udtalelser kan sammentraengt gengives saledes:

Kloaksystemet var mangelfuldt ved salget. Der var imidlertid ikke frem-
lagt oplysninger om, hvornar og hvor ofte K havde haft kloakmester til at
rense kloaksystemet. Det var desuden usikkert, hvornar og med hvilket ind-
hold K reklamerede over forholdene, og der var ikke fremlagt en skriftlig
reklamation, som udtrykkeligt omtalte kloaksystemet. S havde forklaret, at
han ikke havde oplevet problemer med kloaksystemet, og det samme havde
S' aegtefeelle. Skonsmanden havde desuden givet udtryk for, at der godt
kunne sive vand gennem nogle naermere angivne kloakledninger, og at man
godt kunne forestille sig, at septiktanken ikke havde skullet temmes sa ofte,
hvis der kun havde boet én person pa ejendommen, og det ikke kunne ude-
lukkes, at nogle problemer med redder i kloaksystemet var blevet veerre gen-
nem arene. Efter en samlet vurdering fandt landsretten det herefter ikke
godtgjort, at S pa handelstidspunktet vidste eller burde vide, at der var sa-
danne problemer med kloaksystemet, at han skulle oplyst om dem, og det
var herefter ikke bevist, at S havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Landsretten henviste videre til, at ejendommen var kebt for 4,9 mio. kr.,
og at det havde kostet ca. 74.000 kr. at etablere et nyt kloaksystem. Efter stor-
relsen af udbedringsomkostningerne sammenholdt med kebesummen var
der herefter ikke grundlag for et afslag i kebesummen.

Landsretten frifandt saledes S.
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