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Boligret

Barsen og farende eksperter inden for ejendomsret setter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Oversvemmet husejer far
stor erstatning fra kommunen

En ukendt rerledning var taet pa at koste et oversvemmet husejerpar 200.000 kr.,
men et naesten lige sa ukendt regelsaet sendte regningen videre til kommunen

Af Lars Bastholm,
L P advokat (H), Elvang & Partnere
¢ Iba@elvang.dk

Retten i Helsingor har i december 2016 afgjort
en noget speciel retssag angaende et privat
husejerpar, der i lgbet af et par maneder fik deres
ejendom oversvgmmet flere gange. Det sarligt
belastende for husejerne var, at de dels havde
meget sveert ved at finde ud af, hvor vandmas-
serne kom fra, og dels ikke fik hjeelp fra hverken
kommune eller grundejerforening. Det endte
med, at endnu en oversvgmmelse traengte ind i
huset og forvoldte skader pa det.

Sagen tog sin begyndelse kort tid efter, at hus-
ejerne havde overtaget ejendommen. Husejernes
grund blev oversvgmmet flere gange. Det kunne
ikke konstateres, hvorfra vandet kom, bortset fra
at det tilsyneladende kom fra naboejendommen,
der 1a lidt hgjere. I de fglgende to maneder skete
der flere stgrre eller mindre oversvgmmelser af
grunden, men vandet holdt sig dog uden for hu-
set. Husejerne kontaktede kommunen og grund-
ejerforeningen, men forgaeves. Baide kommunen
og grundejerforeningen afviste, at oversvem-
melserne skulle vaere deres problem, og kunne i

gvrigt heller ikke forklare, hvorfra vandet kom.
Ejeren forsggte derfor at forsvare sig mod vandet,
ved at opsaette pumper pa grunden.

Efter ejeren gentagne gange havde rettet hen-
vendelse til kommunen rekvirerede kommunen
imidlertid et kloakservicefirma. Kloakservicefir-
maet konstaterede et problem med et stoppet
vandafledningsrar cirka 50 meter fra ejendom-
men. Rgret var en del af et stgrre vandafled-
ningssystem, der Igb under hele omradet. Ejeren
var ikke tidligere blevet gjort bekendt med dette
ledningssystem.

Kloakservicefirmaet fik sldet hul igennem rgret,
saledes at vandet igen kunne lgbe ud og derved
blive afledt, i stedet for at labe ned pa husejernes
ejendom. Det blev imidlertid samtidig konstate-
ret, at der var vokset en stor rodvaekst ind i rgret,
der hindrede gennemstrgmning og saledes hin-
drede vandet i at blive afledt. Rgrledningen var
ikke blevet vedligeholdt eller efterset i mange ar,
hvorved treerodden havde faet lov at vokse ind i
roret.

Rodvaeksten blev ikke fjernet med det samme
dels pa grund af juleferien og dels det forhold,
at Kloakservicefirmaet farst skulle ansgge kom-
munen om gravetilladelse. Kommunal gravetilla-

delse var angivelig ngdvendigt, uanset at det var
kommunen, der havde ansat Kloakservicefirmaet
til at lase problemet.

I mellemtiden skete der beklageligvis en starre
oversvgmmelse af husejernes grund. I den for-
bindelse traengte der ogsa vand ind i huset og
forarsagede en del skader. Vandmasserne var

sa kraftige, at ejerens pumper ikke kunne holde
vandet vaek.

Kloakservicefirmaet foretog herefter opgravning
og fjernede traerodden fra rgret, hvilket lgste pro-
blemerne med oversvgmmelsen af ejerens grund.
Ejerens forsikringsselskab daekkede nogle, men
ikke alle skaderne i og pa huset og grunden. Eje-
ren rejste krav om kommunens betaling af resten
af erstatningsbelgbet, kr. 197.450. Dette naegtede
kommunen imidlertid, idet kommunen bestred,
at man i arene inden skaden skulle have tilside-
sat en pligt til at vedligeholde rgrledningen.

Pa vegne af ejeren udtog jeg herefter staevning
mod kommunen. Kommunen afgav svarskrift og
anfgrte blandt andet, at det slet ikke var kommu-
nen, der burde have vedligeholdt rgrledningen,
da rgrledningen var en privat rarledning. I stedet
skulle vedligeholdelsespligten pahvile den pri-
vate husejer, som ejede grunden, op til det sted,
hvor rodvaksten havde gdelagt rgdledningen.

Husejer staeevnet

Pa vegne min klient henvendte jeg mig derfor
til naevnte private husejer, der boede cirka 50
meter fra min klient. Husejeren havde ligesom
min klient heller aldrig hgrt om rgrledningen, og
blev saledes noget overrasket over at hgre, at han
skulle have pligt til at vedligeholde naevnte ror-
ledning.

Kommunen fastholdte imidlertid synspunktet,
hvorefter jeg pa vegne min klient var ngdsaget
til at medindstaevne den anden private husejer i

sagen. Parterne fremfgrte flere argumenter under
sagen. Blandt andet fremfgrte jeg, at kommunen
burde have orienteret min klient og den anden
parcelejer om rgrledningen og vedligeholdelses-
pligten, da de hver iser kabte deres huse. Her-
overfor argumenterede kommunen med, at de
havde orienteret grundejerforeningen og davee-
rende ejere om, at kommunen ikke ansa sig for-
pligtede til at vedligeholde rgrledningen.

Retten vurderede, at afggrende for om vedli-
geholdelsespligten pahvilede enten den anden
private husejer eller kommunen var, om vejen
anlagt ovenpa, hvor rgrledningen i gvrigt lgb, var
anlagt far eller efter, at rgrledningen var anlagt.
Hvis vejen kom fgrst skulle den ledningsejer, der
havde faet lov at anbringe sin ledning i den of-
fentlige vej, selv vedligeholde ledningen. Det
omvendte matte antages at gaelde, safremt rar-
ledningen kom farst.

Rorledning kom far vej

Efter en konkret bedgmmelse fandt retten, at ror-
ledningen havde ligget i jorden siden 1800-tal-
let, oprindeligt med et abent forlgb. Retten fandt
herefter, at rarledningen/vandlgbet kom fgr ve-
jen, hvorfor kommunen havde haft ansvaret for
vedligeholdelsen.

Da kommunen ikke havde foretaget naevnte
vedligeholdelse, blev kommunen palagt at betale
erstatning til mine klienter. Den anden private
grundejer blev frifundet.

Et leengere og opslidende forlgb for de private
husejere endte saledes godt. Dette ved hjelp af et
regelsaet som kun de allerfeerreste kender. Og det
forekommer besynderligt, at der abenbart findes
underjordiske rgrledninger, som ingen kender
eksistensen af og/eller som ingen vedligeholder.
Dette kan som det fremgar af sagen fa temmelig
belastende konsekvenser for private husejere.
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