Retten i Aarhus

DOM
afsagt den 15. september 2015
BS 9-2323/2013

Pensam Ejendomme ApS
c/o DEAS A/S
(advokat Henrik Drewes Rasmussen)

mod

Part A (Sagsggte)
(advokat Jesper Ravn ved Advokatfuldmeegtig 1 )

Sagens baggrund og parternes pastande

Med virkning fra 1. september 2011 lejede sagsogte, || EGESEN. <~
lejlighed, [TEGEIKEEEEEEE af sagsggeren, Pensam Ejen-
domme ApS. Den 9. september samme ar — hvor lige var
flyttet ind — indtraf der en vandskade i lejligheden og de underliggende leje-
mal pa grund af udstremmende vand fra kgkkenvasken. Der er mellem par-
terne enighed om, at || G ved cn fejlbetjening af vandhanen ik-
ke havde faet lukket for vandet, der flgd over vasken og forarsagede vand-
skaden, alt imens 1a og sov i lejlighedens sovevarelse. Vasken, der
bestod af en hovedvask og en “grovvask™ begge forsynet med bundprop, var
udstyret med et sedvanligt overlgbshul i hovedvasken.

IREZ . (<1 scnere er fraflyttet lejemalet, har negtet at betale
istandsattelsesudgifterne i anledning af vandskaden, der er opgjort til
86.877,20 kr.

Pensams pastand er, at || NI ska! betale 84.260,87 kr. med pro-
cesrente fra 29. marts 2013, et rykkergebyr pa 100 kr. og inkassogebyr pa
100 kr.

pastand er frifindelse.
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Pensams pastand fremkommer saledes:

Indbetalt depositum og forudbetalt leje 20.104,04
Istandsettelse ved fraflytning -17.487,71 kr.
Udgifterne vedrgrende vandskaden - 86.877.20 kr.
Pensam til gode 84.260,87 kr.

I udgifterne vedrgrende vanskaden indgar en halv maneds huslejereduktion
og el-reduktion.

Der blev ved hovedforhandlingens afslutning fremsat en tilkendegivelse af,
hvilket udfald en dom i sagen ville fa. Tilkendegivelsen og dens begrundelse
er optaget i retsbogen fra hovedforhandlingen, og denne dom er i overens-
stemmelse med tilkendegivelsen.

Det er oplyst, at ||| <(tcr hovedforhandlingen er afgéet ved
dgden.

Der har tidligere veret afsagt en udeblivelsesdom. Sagen blev genoptaget u-
den krav om sikkerhedsstillelse.

Oplysningerne i sagen

anmeldte skaden til sit ansvarsforsikringsselskab, Alka, og
beskrev skaden sdledes:

Jeg er 85 ar, var fa dage tidligere flyttet ind i lejligheden efter en turbulent pe-
riode ... mellem at jeg solgte mit hus ... og overtog lejligheden ... Jeg hgrer
meget darligt og ser ikke godt. .. Ved sengetid cirka 22.30 tog jeg et glas
vand, og ved en fejl (ukendskab til vandhanetypen, forvirring, darligt syn —
der var endnu ikke loftslys i kgkkenet) abnede jeg helt for hanen i stedet for at
lukke. Da aflgbet var delvist stoppet hobede vandet sig op i vasken og 1gb
over. Aflgbet er siden ordnet og nu Igber alt vandfint vak, selv om der er ab-
net helt for begge haner. Jeg gik i seng uden at opdage noget, og blev vakket
ved 1-1.30 tiden om natten ved kraftig banken pa dgren fra nabo og underbo
— de havde banket leenge, men jeg hgrer som sagt darligt.

Jeg beklager selvfglgelig det skete, men mener ikke under omstendighederne
at jeg har handlet uforsvarligt ...

havde tegnet ansvarsforsikring i Forsikringsselskabet Alka, og sels-
kabets taksator foretog en besigtigelse af lejligheden den 19. april 2012. Pa
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det tidspunkt var skaderne udbedret. Det konstateredes, at vask og aflgb var
fuldt funktionsdygtig, men at dette ikke kunne vare tilfeldet, da uheldet
indtraf. Taksator vurderede derfor, at aflgbsinstallationen pa skadestids-
punktet matte have veret stoppet med den fglge, at vandet 1gb over. Taksa-
tor tog et billede af aflgbsinstallationen, der viste, at plastikrgret fra vasken
har veret fgrt lengere ned i vandlasen end tilfeeldet var pa besigtigelsestids-
punktet.

Alka afviste 1 brev af 2. maj 2012 at dekke den forsikringsdekkede del af
skaden (skaderne pa de underliggende lokaler), men tilbgd et forlig.

Forklaringer
Der er under hovedforhandlingen afgivet forklaring af vicevart

I o rbocr” og overtaksator

har ikke personligt givet mgde ved hovedforhandlingen,
men har besvaret nogle skriftlige spgrgsmal.

Det fremgar af besvarelsen, at |EISY nogle timer forinden var flyttet ind i
lejligheden, der var nyistandsat. Han kendte ikke amaturtypen og vippede ar-
maturet bagud i stedet for fremad. Der var ingen bundprop 1 kekkenvasken,
som var tom for service og alt andet. Bund- og overlgbet var abne og med
frit aflgb. Vicevarten rensede aflgbet pa et senere tidspunkt og herefter kun-
ne vasken bortlede alt vand, selv om der var abnet helt op for vandet.

har blandt andet forklaret, at han i 18 &r har veeret

viceveart i ejendommen og er det stadig. lejlighed var nyistandsat,
da han overtog den. Inden overtagelsen tjekkede han lejligheden. En del af
rutinerne er at lukke op for vandet og konstatere, at vandet Igber ud som det
skal. Han blev fgrst orienteret om vandskaden den fglgende mandag, hvor
han konstaterede, at vasken var fuld af service. Der var ret omfattende ska-
der 1 2 underliggende lejligheder og i et festlokale. Han har prgvet at placere
vandhanen over “grovvasken” og har konstateret, at vandet sa lgber ovenud.
Det er sjeldent, at der er problemer med vandlasen. Ejendommen er 25 ar
gammel. Det ser ud som om, at aflgbsinstallationen har varet skilt ad og
vandlasen sat omvendt pa.

har blandt andet forklaret, har var underbo til

- Han konstaterede, at det en aften i september 2011 begyndte at dryppe

STD061446-S01-ST02-K194.01-T3-L01-M00-\D68



med vand ned i hans lejlighed. Hos naboen var der masser af vand pa gulvet.
Han henvendte sig sammen med naboen hos , men det tog ¥2 time at
fi banket ham op. Vandet fossede ud af vasken i kgkkenet. forklare-
de, at han skulle vaske op, havde abnet for vandet og derefter var gaet i
seng. Vidnet mener ikke, at der stod nogen ting 1 vasken.

Overtaksator ||| EGNEEEI 12 blandt andet forklaret, at han

har veeret overtaksator i omkring 7 %2 ar. Han takserer blandt andet for Alka.
Han blev rekvireret til at se pa vandlgbsinstallationen. Sammen med vice-
verten besigtigede han lejligheden, som pa det tidspunkt stod tom. Han la-
vede en test, der viste, at overlgbet fungerede som det skulle. Vasken er kon-
strueret saledes, at vand fra grgntsagsvasken, som ikke er forsynet med over-
1gb, ledes over 1 hovedvasken, hvorfra vandet afledes ved overlgbshullet,
hvis bundproppen er lukket. Han lavede sin test bade med lukket og aben
bundprop. Alt virkede som det skulle. Ved testen var aflgbet renset. Man
kan se pa det billede, der foreligger i sagen, at vandlasen har veeret placeret
hgjere, hvilket indebarer, at en stgrre del af aflgbsrgret fra vasken har vaeret
placeret lengere nede i vandlasen. Arsagen til vandskaden kan kun vere en
tilstopning. Det er usandsynligt, at overlgbet skulle have varet tilstoppet.
Han har aldrig oplevet vandskader som fglge af tilstopninger. Da han besig-
tigede kgkkenvasken var den monteret i en ny bordplade. Han kan ikke ude-
lukke, at den gamle bordplade kan have haft bagfald, saledes at vand fra
grgntsagsvasken i stedet for at Igbe ud i hovedvasken er Igbet over fra grgnt-
sagsvasken.

Parternes synspunkter

Pensam har til stgtte for den nedlagte pastand gjort geeldende, at arsagen til
vandskaden var, at [JEIHY glemte at lukke var vandet i forbindelse med, at
han havde sk@nket sig et glas vand lige fgr sengetid. Skaden ikke ville vare
sket, hvis ikke ikke havde glemt at lukke vandhanen. Der foreligger
derfor arsagsforbindelse. Kravene til arsagsforbindelse lempes, nar der fore-
ligger grov eller klar culpa hos skadevolderen, jf. UfR 2002.1469H. Risiko-
en for at forarsage vandskade pa sagsggers ejendom forgges vesentligt, nar
vandhanen i kgkkenet abnes og forbliver aben, mens straineren (kurvesien)
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og bundproppen i grovvasken er lukket. Der foreligger klart adekvans.

.har som lejer pligt til ikke at beskadige det lejede, jf. lejeloven § 25, stk.
1.

har blandt andet gjort geeldende, at Pensam har bevisbyr-
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den for, at sagsggte har handlet ansvarspadragende i forbindelse med, at han
den 9. september 2011 glemte at lukke for vandhanen, hvorved der efterfgl-
gende skete vandskade i ejendommen. Denne bevisbyrde er ikke l1gftet. Te-
sten, udfgrt den 19. april 2012, viste, at skadesarsagen ma findes i et tilstop-
pet aflgb. |EIHAY. der lige havde overtaget lejligheden, kunne ikke have for-
arsaget en tilstopning. Der var ved besigtigelsen den 19. april 2012

klare tegn pa, at aflgbet ikke havde varet adskilt ofte for rensning. Det kan
ikke bebrejdes , at overlgbet ikke kan tage samme me&ngde vand som
bundlgbet, og matte kunne forvente, at overlgbet var i stand til at
forhindre vandet i at Igbe over nar bundproppen er tillukket. Vandskaden var
derfor ikke en paregnelig fglge af, at ikke lukkede for vandhanen.

Rettens begrundelse og afggrelse

overtog lejemalet den 1. september 2011 og flyttede efter
sin skriftlige forklaring ind i lejligheden den 9. september 2011, hvor vand-
skaden indtraf. Det kan leegges til grund, at hverken lejligheden eller dens
installationer ved indflytningen havde umiddelbare fejl eller mangler. Det
kan ogsa leegges til grund, at vandskaden pa lejligheden og de underliggende
lejligheder og festlokale skyldes, at aflgbsinstallationen ved kgkkenvasken
ikke har varet i stand til at aflede den vandmangde, som blev tilfgrt fra den
abne vandhane over vasken. Den efterfglgende test har vist, at aflgbsinstalla-
tionen - nar den virker - er i stand til at bortlede vand fra vandhanen, nar
vandet fgres direkte ned i hovedvasken, men testen viser ikke, om det sam-
me er tilfeeldet, nar vandet fgres ned i "grovvasken". Det er endvidere uklart,
om aflgbsinstallationen blev repareret eller renset efter vandskaden.

Der er intet grundlag for at antage, at overlgbet af vandet har sammenhang
med sagsg@gtes benyttelse af vasken. Selv om det matte kunne bebrejdes sag-
spgte, at han ikke sikrede sig, at han lukkede for vandet efter benyttelsen,
men tvaertimod abnede for vandet, har det ikke vaeret paregneligt for ham, at
denne undladelse kunne medfgre, at kgkkenvasken lgb over med ikke ubety-
delige m@ngder vand.

Uanset at den direkte skadesarsag ikke har kunne afklares, er der saledes ik-
ke grundlag for at anse sagsggte for ansvarlig for skaden. Der er ved denne
vurdering set bort fra sagsggtes bemarkning i skadeanmeldelsen om, at kgk-
kenvasken var "delvist stoppet", hvilken bemarkning ikke er gentaget i den
skriftlige forklaring. frifindelsespastand tages derfor til fglge.
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Efter sagens udfald skal Pensam betale sagsomkostninger til
. til dekning af dennes udgifter til advokat. Efter sagens verdi og forlgb
fastsattes omkostningsbelgbet til 18.000 kr. Der er herved taget hensyn til,
at Part A ikke er momsregistreret.

Thi kendes for ret

Sagsogte, | NCHES. nv hans dedsbo, frifindes.

Inden 14 dage skal sagsggeren, Pensam Ejendomme ApS, i sagsomkostnin-
ger til | . v hans dgdsbo, betale 18.000 kr.

Dommer
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