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Tkke grundiag for, al et forholdsmeessigt afslag for mangler
ved badeveerelse ved salg af andelsbollg skulle fastsettes
til et hojere belob end en del of forbedringsudgiften, bl.a,
Jordi baligen var solgt til maksimalprisen.

Bofigformer 231.1 - Keb 52.4.

+ Kaber K kabie i 2002 en andelstejlighed af s@lper S for ca.
245.000 kr., herunder andelsvardi ca. 200.000 kr. og forbed-
ringer af badevarrelse ca. 36.000 kr. Badevierelset, der var ud-
tert i 1995, viste sig i 2009-10 at varre mangelfuldt med vand.
skade til folge, En syns- og skenserklaring opgjorde udbed-
ringsudgiften til ca, 175.000 kr. K pistod § demt il at betale
dette belab. For Hajesteret var parterne cnige em, at K havde
krav pa afslag i kabesummen, og segen angik principperne for
opgerelse af afslaget, herunder om afslagel kunne overstige
det belob, som K havde betalt for forbedringerne, Hojesteret
udhalte, at det som udgangspunks mé bero pa almindelige kebe-
retlige principper, om der er grundlag for afslag i kebesumimen
for en andelsbolig, Der mé tages udgangspunkt i, om kendskab
til manglerne pa handelstidspunktet ville have fort tilen lavere
kobesum, stomrelsen af udbedringsomkostningerne pi handels-
tidspunktet og manglemes beskaffenhed. Hejesteret udtalte
endvidere, at afslag kan foreiages i hele kebesummen. Ved
handel til maksimalpriser under markedsvardien, jf. andelsbo-
liglovens § 5, er der dog en formodning for, at parterne med
kendskab til manglen ville have handlet til den nedsatte maksi-
malpris, saledes at prisen for mangelfulde forbedringer nedsa:t-
tes eller bortfalder. K havde ikke afkrzfict denne formodning,
og det forholdsmaxssige afslag blev ligesom i fandsretten fastsat
1il 27.000 kr. svarende 1il en del af forbedringsudgificrne p4
36.000 kr. Hejesterst ndtalte endvidere, at der i evrigt ved
fastszticlse af det forholdsmimssige afslag, ndr boligen ikke er
handlet tif maksimalprisen, skal ses bort fra udgifter til udbed-
ring af skader pd bygningsbestanddele, som det pahviler tred-
jemand at vedligeholde, udgiflerne skal omregnes til prisniveau-
et ph hande!stidspunktel, og der skal tages hensyn til keberens
nytte af forbedringen samt vardien af, at der ved udbedring
sker udskiftning af gammelt med nyt.{1)

H.IL 6, november 2014 i sag 131/2013 (2. afd.}

Ann Lifja (adv. Preben Dickow, Kbh., besk.)
mod
Susanne Lundbye (adv. Finn Sandgoard, Holbaek),

Retten i Glostrups dom 26, juni 2012, BS 10C-677/2011
Sagens baggrund og parternes pdstande
Sagen, der er andagt den 14, februar 2011, vedrarer sporgsmalet
om godigarelse for mangler ved et badevarrelse i en andelslejlighed.
Sagsegeren, karberen Ann Lilja har pastaet, at sagsegte, salgeren,
Susanne Lundbye, skal betale 175.000 kr. med tillag af procesrente
fra den 14, februar 2011, til betaling sker.
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Susanne Lundbye, har pastdet frifindelse,

Oplysningerne i sagen

Susannc Lundbye etablerede badevarelset i 19935, Arbejdet blev
udfart af cn murer og efter regning.

Ann Lijja kabte lejligheden med overtagelse den 1. juni 2002,
Susanne Lundby fraflyttede lejligheden den 31. maj 2002,

Det fremgér af andelsbeviset, bilag 1, at andelsforeningens for-
mand har tiltrédt salget ved pategning af 26. august 2002.

Det fremgar af aftale om salg af"andel, bifag 2, at den indre vaerdi,
andelsveerdien var sat il 200,217 kr. Hertil kom veerdien af arbejde
udfort i Icjlighedens gang, kokken og etablering af bad for i alt
45,702 kr. Samlede udgifter til etablering af badeveerclse udgjorde
38.720 k., der med en nedskrivning over 30 & pa overdragelses-
tidspunktet var nedskrevel med 2,800 kr. Samlet overdragelsessum
var opgjort til 245,919 kr.

Susanne Lundbye har { bilag A opfordret Ann LiYjatil at fremilag-
ge bilag, som angiveligt var vedlagt aftalen om salg, bilag 2. Pro-
vokationen er ikke imedekommet,

Susganne Lundbye havde ikke i sin ejertid bemarket, at badeveerel-
set var mangelfuldt.

Ved arsskiftet 2000 og 2010 fik Ann Lilja mistanke om, at der
var noget galt med badeverelsct.

Ann Lilja kontaktede arkitekt Svend Peters, der den 25. febroar
2010 undersagte badevaerelset og den 5. marts 2010 afgav en erklax-
ring, bilag 3, hvorefier badevzerelset var ulovligt og gulvkonstruk-
tionen mangelfuld.

Ann Lilja kontaktede Susanne Lundbye, der ansrkendte, at gulvet
var mangelfuldt. Det blev aftalt, at de hver is®r skulle indhente
tilbud pA udbedring.

Aunn Lilja indhenteds tilbud pa murcr- og VVS arbejde hos Jensen
& Holm p sammenlagt 122.230 kr. inkl. moms.

Susanne Lundbye indhentede ot tiibud hos en morer, Kaud Peter-
sen, pd 14.000 kr. ekskl. moms, hvilket hun aceepterede.

Ann Litja segte og fik den 9. august 2010 tilladelse fra Keben-
havns Kommune til at renovere we-rum og installerede bad, jf. bilag
4,

Parterne havde en leehgere korrespondance | perioden 2. maj 2010
- 13. september 2010, hvorefter sagsagte uden prajudice tilbad at
lukke sagen mod betaling af 14,000 ke. + moms, hvorefter tilbuddet
bortfalds.

Parterne har indhentet syn og skon.

Al skonserklering af 7. qugist 2041 vdarbejdet af skansmand
Erik Brandt, bilag 8, fremgir:

B,

Sporgsinédd 4

1. Kan def konstateres, af alle fugerne i badevarelsets midiersie
omrade er mere eller mindre beskadiget.

SVAR: ja, fugerne i badevezrelscts midie er revnede/beskadiget.,

2. Kan der ved en undersogelse af gulvet konstateres, at der er
omrader af gulvel, som er efiergivende ved belasining.

SVAR: Ja, der er omrader af gulvet, som er eftergivende ved be-
lastning,

3. Kan det konsiateres, ai almindelig ferdsel pa gulvet shaber
omrader med nedbajning af flisebel@gningen.

SVAR: Ja, der sker nedbajning ved alimindelig fardsel pi gulvet.

4. Kan der konstateres lose gulvflisen

Svar: Ja, der kan konstateres lase gulviliser.

3. Kan det konstateres ved at optage lpse gulvfliser, af der er en
hajde fra fugtmembran il overkanten af flise pé 17 nim.

Svar: Ja, der kan konstateres en hejde fra underlagetbrasdderne
til overkanten af fliserne pd ca. 17 mm.

6. Kan det konstateres, at fliselykkelsen er 6 mm.

SVAR: Ja, flisetykkelsen er ca. 6 mm,

7. Kan det konstateres, of fliseklwebemortlen ikke er udlagt med
tandspartel.

SVAR: Der er ikke anvendt fliseklzber, men mortel,
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8. Kan det konstateres, ut kicebemartlen er udlagt som Individuel
pude afca. Hl mm tykkelse under hver enkelt flise, sdledes, at der
efterlades onrdder uden klwbemoriel og ogsé uden fugemeoriel.

SVAR: Ja, mertlen er udlagt som individuelle puder med en tyk-
kelse p ca. 11 mm, hvorved der opstdromridder uden mortel/fuge-
martel.

9. Kan det konstateres, at der findes omrader, hvor fliserng er
uden undersivtielse,

Svar; Ja, der er omréder, hvor fliserne er uden understatning,

10, Kan det ved destruktiv undersagelee og ved borttagelse of
siykker af vadrumsmembranen, konstateres, at der er tale om un-
derlag af gulvbredder.

SVAR: Ja, der er underlag af gutvbradder.

Sporgsmdal B

Efter at have besvaret ovensidende 10 spargsmdl, bedes skons-
manden oplyse om badeveerelsets konstrikiion kan antages at
medfore risika for vandindtreengning I gulv eller veghonsiruktionen,
saledes, at der er fare for skade pé de omkringliggende bygnings-
dele.

SVAR: Ja de konstaterede forhold medforer risiko for vandind-
trengning og deraf folgends skader p2 omkringtiggende bygnings-
dele.

Spargsmid C

Shftemt det kan konstateres, at der er fore for skade, bedes
skansmanden oplyse, hvad drsagen hertil er.

SVAR: Arsagen til risikoen for skader er, at den udfarte konstruk-
tion ikke vurderes at vere vandiat, hvorfor der er risiko for van-
dindtraengning, som kan medfore skimmelvakst, nedbrydning af
organiske materialer
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samt skjolder pi og cpveeldning af pudsede konstruktioner.

Sporgsmat D

Er der fare for skade, bedes syn- og skansmanden oplyse, fvorle-
des faren for skade kan afhjeelpes.

Risikoen for fare kan kun afhizlpes ved at udbedre badeverelset,
s fugtfolsomme dele beskyttes effekiivt. Deskoyttelsen skal ske iht,
g&ldende regler, dvs. ved rendring af gulvet til en stebt konstruktion
pé den eksisterende dekkonstruktion og med vandtztningsmembran
og a:ndring af den del af vapomradet, som ikke er af murvierk eller
letheton, til en losning udfort tht. By og Byg-anvisning 200, Vdd-
Fam,

Sporgsmdl £

Af- og genmonlering af inventar:

VVS arbejde (af- og genmontering af we, hindvask, gulvafleb m.v.)

Skonsmandden bedes oplyse, hvitke omkosininger inklusiv tekniker-
bistand, der er ved udbedring af konstarerede fejl og mangler ved
badevaerelsel, siledes, at det fremirader udfort fagmeessigt korrekt.

SVAR: Udbedring som skitseret 1 svaret pi spergsmdl D inkl.
udbedring af loftskonstruktion hos underbo, anslis groft at andrage
85.000 kr. + moms.

Sporgsmdi i

Skensmanden bedes oplyse, om badeverelset efier shansmandens
apfattelse var lovligt og héndverksmessig korrekt opfort | 1993,

SVAR: nej, de konstaterede konstruktionsopbygninger var ikke
i overensstemmelse med hverken gaeldende regler eller god hind-
varksskik ved opfarelsen.

Spergsmdal 2

I det omfang skensmanden besvarer spargsmal 1 benceglends,
anmodes skensmanden om at preecisere, pd hvitke punkter badevae-
relset tkke var loviigt opfort og hdndvaerksmeessigt korrekl,

SVAKR: P4 opforelsestidspunktet skulle gulvet o vaeggene ikt
bygningsreglementet vazre udfort si fugtfolsomme dele blev beskyt-
tet, hyilket enten kunne ske ved at udferc badevarelsst iht, SBi-
anvisning 169, Gulve og veegge i vadrim eller iht. en KM-godkens
delse af den pAgzldende konstruktion. De omhbandlede konstruktio-
ner er ikke i overensstemmelse med nogen af de 2 nevnte.

Spargsmdl 3

1 fortseeitelse af skonsmandens besvarelse &f sporgsmd! nr 1, 4
og 9 anmodes skonsmanden om ot oplyse, om forholdene mi anta-
ges at have veeret tll stede | maj 2002,

Svar: ja. Skensmanden vurderer, at forholdene har vaeret til steds
i maj 2002.

Der er indhentet supplerende skenserklering af 18, september
2011, udarbejdet af skensmand Erik Brandt, hvoraf fremgér:

Spargsmil F

Skansmanden bedes oplyse, hvordan belobet 85.000 k. -+ moms
er sammensal. Der anskes en angivelse af prisfastseeitelsen af de
enkelte arbejder og ydelser, som er indgdet i dei belob, som (groft)
er angivet som den omkostning, der md imadeses for of bringe ba-
deveerelser | en sidan stand, at det_fremireeder udfort fagmcessigt
korrekt.

SVAR: son anfart i svaret pi spergsmél D skal der ved udbedring
ske wndring af gulvet til en stebt konstruktion med vandtestnings-
membran p& den eksisterende dzkkenstruktion og @ndring af den
del af vegomradet, som ikke er af murverk eller letbeton, dvs,
vinduesbrystningen. @vrige vagge er af uorganisk maleriale og
var derfor lovlige pi udforelsestidspunkiet; de behover derfor ikke
andres, Udbedringsudgifierne er sammensat som falger:

3.000 kr.
15,000 kr.

Borttagning og bortkersel af nuvarende gulvkonstruktion og vindues-

brystning samt en rackke fliser pd viegge
Ny stabt gulvkonstruktion

Andring af vinduesbrystning til uorganisk konstruktion, fx. gasheton

13,000 kr.
15.000 kr.
2.000 kr,

Flisearbejde inkl. vAdrumsmembran pa hele gulvet og de nederste 100

mm af va&ggene samt vinduesbrystning

Udbedring af loft hos underbo samt reparation af malcarbgjde

Uforudsete udgifter
I alt cksklusiv moms

Der er indhentet en yderligere supplerende skenserklaring af /8.
oktober 2011, udarbeidet af skensmand Erik Brandt, hvoraf fremghr:
Sporgsmdl 4
Skansmanden bedes oplyse, om del eksisterende aflob kan genan-
vendes i forbindelse med den foresidede reparation.

20.000 kr.
7.000 kr.
8.000 kr.

85.000 kr.

SVAR: nej det er ikke muligt at genanvende det nuverende
gulvafleb | forbindelse med udbedring, idet der med nugaldende
regler skal anvendes aflab beregnet til indstebning OG tiishitning
af membran,

Spargsmdl 5
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underbilag til sagens bilag 2 er det anfort, at det i 1993 kostede
38.720 kr. atf elablere det nye badeverelse. Udgifien vedrarte nyt
stobt gulv, gfleb, opbygning af vag 1il sovevarelse samt opseetning
af fliser m.m. Skonsmanden anmodes om at ansld, hvor stor en del
af disse udgifler, der vedrorer arbejder som skansmanden mener
ikke har veeret udfort hindveerksmeessigt korrekt,

SVAR Det fremghr of underbilaget, hvad der mere specifiki er
lavet af arbejder p& vaeggene, si skensmanden kan kun meget groft
ansl3, at ca. 2/3 af belabet er medghet til udforelsen af gulvet og
1/3 til veggene. Arbejderne pd vasggene er kun forkert udfent i
mindre
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omfang ved vinduesbrystningen, P4 baggrund heraf er det skens-
mandens vurdering, at arbejder der ikke har varet udfort hindvarks-
maessigt korrekt har omfattet udgifter pd ca. 27.000 kr.
Sporgsmat 6

Af- og genmontering af inventar:

VVS arbejde {af- og genmontering af we, hdndvask, gulvaflab m.v.)

Skonsmanden bedes besigtige de beskadigeds trekonstruktioner,
herunder en brerende bjeetke ind mod naboen og derefier oplyse,
om de nyopdagede skader pd ircekonsiruktionen er en integrerel
del af de skader, der allerede er konstateret under den afholdte
tidligere skonsforretning. Stifremt sporgsmdiet besvares bekreefien-
de, bedes skansmanden beskrive skadernes omfang sami angive
omkostningerne ved en udbedring. Skonsmanden bedes oplyse, om
de nyopdagede skader pi traeverket giver anledning til al revurdere
afgivne erkleringer | sugen.

SVAR: De nyopdagede skader vurderes at vaere en folge af det
tidligere konstaterede fejlagiigt udferte gulv.

Skaderne omfatter hefe gulvet og isar den ene barende trzhjelke
(pd vaggen mod naborumy),

Som falge af det nu konstaterede (nedbrudt bjaelke og blendet
dar hul i vxg) ensker skensmanden at andre besvarelsen af
spargsmél F, idet omkostningemne vurderes at blive vasentligt
storre end tidligere anslet, Udbedringsudgifierne anslds herefter
til falgende:

3.000 kr.
15.000 kr.

Borttagning og bortkersel af nuveerende gulvkonstruktion og vindues-

brystning samt en rakle fiser pd vagge

Udskiftning/forsterkning af bjzlke og indskudsbradder

Ny stubt gulvkonstruktion

20.000 kr.
20.000 kr,
15.000 kr,

Zndring af vinduesbrystning og biendet der hul til lovlig konstruktion,

[x. gasbeton

5.000 kr.

Fliscarbejde vapge samt gulv (inkl. vidrumsmembran mindst pa hele

gulvet og nederste 100 mm af veoggene)

Udbedring af loft hos underbo samt reparation af malearbejde

Bistand af rddgiver
Uforudsete udgifter
I ali eksklusiv moms

Der er under sagen afgivet forklaring af pacterne Ann Lilja og
Susanne Lundbye.

Ann Lilja har forklaret, at hun er landskabsarkitekt med en uddan-
neise inden for design, hun er ogsd keramiker. Hun kender lids til
at pudse vazgge.

Da hun kobte lejligheden i 2002 kunne hun ikke se, at der var
noget galt med badeveerelset. Der var ikke skimmel eller marke
pletter. Der var ingen synlige tegn pa, at badeverelset ikke var
korrekt udfart, Der var ikke klager fra underboen over nedsivende
vand,

[ slutningen af 2009 begyndte fugerne at krakelere, og fliserne
begyndte at give sig i forhold 1i! hinanden. FHun spurgte sine bekend-
ie, om de havde hort, at et gulv kunne revne. Hun pravede at lafie
en flise og kunne se, mertelen ligge inde pd midten med et hulrum
rundt omkring, Der var noget galt. Lige omkring drsskifiet kontek-
tede hun Susanne og inviterede hende. Ann Lilja ville gernc hers,
hvordan badevarelset var blevet lavet, Der var smurt en gummi-
membran ud og fliserne var lagt ovenpd. Gamle gulvbraxdder giver
sig. NAr man legger ¢t bladt materiale med et hirdt lag ovenpé.
Susanae Lundbye havde ikke fiet det godkendt af kommunen, det
troede hun ikke, at man skulle, ndr bestyrelsen havde sagt god for
projekiet. De var enige om, at indhente nogle tilbud. 1 den farste
fase viile Susanne Lundbye godt vare med til at fa det sat i orden.
Ann Lilja indhentede 2 tilbud pa henholdsvis 122.000 k. og
110.000 kr., tilbuddene var baseret pd arkitektens rapport. £un har
vist rapporten til Susanne Lundbye. Ann Lilja kan ikke sige, hvor-
dan Susanne Lundbye kunne finde en person, som kunne gare det

20.000 kr.
7.000 kr.
18.000 kr,
10,060 kr.
140.000 kr.

for 15.000 kr. Ann Lilja spurgte den murer, som Susanne Lundby
havde fundet, om VVS-arbejder m.v. Han, Knud, blev vakkelvomn
ag mitte sperge en anden, Morien. Ann Lilja var interesseret i at
fa et lovligt badevarelse. Hun kunne derfor ikke godtage et tilbud
pa 15.000 kr, + moms.

Ann Lilja rettede henvendelse til kommunen og fjekkede efendom-
mens papirer. Der var godkendelse af andre badeverelser i bygnin-
gen, men ikke i lejtigheden p3 4. sal til hajre, I hendes lejlighed
var alene flyttet en vg,

Ann Lilja sagte kommunen om tilladelse ti} at renovere badeva-
relset og fik tilladelse den 9. august 2010, bilag 4.

Hvis man selv er med til at ave skade p& bygningen, hafter man.
Tun har ikke brugt aflobet, sé le2nge hua ikke vidste, hvad der var
sket. Hun har badel i ¢n balje og heetdt vandet i toilettet. Hun var
ikke oparksom pa, at aflebet ved vasken heller ikke var teet. Hun
havde fokus p4 brusenichen.

Det er en konstruktionsskade op ikke en pludselig opstdet skade,
som kunne vare dackket afen forsikring,

Det nye badevarelse er nasten faerdigt.

Forespurgt af advokat Finn Sandgaard forklarede Ann Lilja, at
hendes papmor og Susannes mor kender hinanden. Det var svart
at finde en andelsleilighed pd det tidspunkt, hvor bun var interesse-
ret i at kabe. Hun var glad, da hun fand denne.

Foreheldt bilag 2, Forbedringer af lejligheden, »bilag vedlagte,
forklarede hun, at hun ikke havde varet skarp nok ti} at forfelge
det. Hun erindrede ikke at have skrevet under pd side 2. Hun er
ikke i besiddelse af bilaget.
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Bilaget er udarbejdet af andelsboligforeningen, der var ingen admi-
nistrator.

Hun opdagede farst problemerne efter godt og vel 7 ir. Underbo-
ens problemer opstod i begyndelsen af 2010.

Hun har reklameret over for andelsboligforeningen i forhold 1il
bja:lken, men forsikringen dakker ikke, ndr der ikke er tale om en
pludselig opstaet skade. Hun har varet i kontakt med bestyrelsen,
der har vret oppe at foretape besigtigelse, de har sammen henvendt
sig til forsikringsselskabet, der har afvist at beiale.

Susanne Lundbye har forklaret, at hun er kontoruddannet og
tearleder i Cowi, hvor hun booker rejser, Hua erindrede tkke,
tivornfir hun kabte lgjligheden. Hun havde vist boet i deni 3 dr, for
tum fik lavet badevarelse, Det var en 3 v. lgjlighed med et lille
kammer, Der var et lille toilet uden hindvask og en bruser i kokle-
net, Der var e andelshaver, som havde faet lavet badeverelse, og
en anden var § gang med det. Hun talte med ham, der havde fast
det lavet, Hlun spurgte, om vedkommende kendte en handveerker,
Hun fik anbefatet René, som havde Javet noget for hendes mor, der
havde varet meget tilfreds, René gav et tilbud, der indebar inddra-
gelse afkammeret, afleb, murerarbejde og VVS. Det tog ca. 8 uger.
Hun fik regning efter timer. Hun var tilfreds. Han virkede kompe-
tent. Han var ikke i tvivi om, hvad han skulle lave og forklarede
undervejs. Hun sagde bare ja, da hun ikke havde forstand pd det.

Da hun skulle seelge andelen, spurgte hun bestyrelsen, som hayde
vaeret med i forlabet. Hun fik at vide, at hun skulle lave en opstilling
over, hvad der var lavet i lejligheden, hvilket fremgik af det vedlagte
bilag. Hun har lavet opstillingen bilag 2, side 2, timeregnskab og
indkab af materialer til René, Der var ikke bilag p4 kekkenet eller
i panpen. Hun har selv laver opstitlingen, som den fremgir af
salgsaflalen side 2, og givet den til bestyrelsen sammen med bila-
gene. Hun ved ikke, om bilagene er overgivet til Ann Lilja ved
kabet. Hun har dem i hvert fald ikke.

P4 et tidspunkt herte hun via sin mor, der var veninde med Anns
papmaor, at der var nogle lase fliser, som hun nok ville hare mere
o, Det var om somimeten, for de sad udenfor. Anns far ringede i
december 2009 for at hare, hvem mureren var, si de cvt. kunne f3
ham til at se pa det, Hun kunne ikke lokalisere ham, der angiveligt
var flyttet til Filippinerne.

Susanne havde spurgt bestyrelsen om proceduren, Hun fik at vide,
at et ny1 badeverelse skulle godkendes, men at det ikke var noget,
hun skulle tage sig af, Hun ved ikke, hvem der skulle godkende
dat,

Forespurgt af advokat Preben Dickew, forklarede hun, at hun
havde spurgt bestyrelsen, for hun gik | gang med at lave badevie-
relset. René sagde ikke noget o, at kommunen skulle godkende
etablering afet nyt badevarelse, hvor der ikke tidligere havde varet
badevarelse.

Fareholdt proceduren, al bestyrelsen giver tilladelse til, at andels-
haveren kan sege kommunen om godkendelse, og at etableringen
slet ikke ma ivaerksattes, far godkendelsen foreligger, var hun uden
viden herom.

René havde ikke givet hende et skriftligt tilbud, det var alene et
mundtligt overslag, René skulle have timelen, og hun skulle selv
kabe materialerne. Hun betalte de varer, som han valgte,

Foreningen havde en revisor, ikke en administrator.

Hun har ikke haft problemer med badevarelset,

Parternes synspunkter

Ann Lilja har i pistandsdokument af 24, maj 2012, gjort ga:ldende:

at det omhandlede badevarelse leveret af sagsagte er ulovligt
indrettet, samt at sagsogte derfor er erstatningsansvarlig for et belab
svarende il lovlipgerelsen, jf. dansk rets almindelige erstatnings-
regler,

al sagsegte er pligtig at betale et forholdsma:ssigt afslag i
kabsprisen svarende til de udbedringsomkostninger, som fremgér
af supplerende skanserklaeing I11. Det bemarkes her, at udbedrings-
omkostningen andrager mere end de 5-10 % af handelsprisen, som
efter retspraksis bar vere overskredet,

at sagseger, hverken vidste etler burde vide, at der var fejl og
mangler ved det leverede badevierelse for sagseger modteg sagens
bilag 3, som er daterei 5. marts. 2010,

al sagsager reagerede uden taven ved udtagelse af stevningen
den 10. februar 2011, hvorfor der ikke foreligger nogen form for
passivitet,

at kravet ikke efter de nugzldende regler er foraldet,

af der ikke er udvist retsfortabende passiviter,

at der foreligger erstainingsgrundlap efter dansk rets almindelige
erstatningsregler, idei sagsogic ma opfattes som selvbyggeri retlig
henseende,

at erstatningskravet ikke er begraenset til det belsb, der er betalt
for individuelle forbedringer, jf. andelsboligforeningslovens § 5
med understykker,

at de fejl og mangler, som syn- og skensmanden har konstateret,
er af en sddan art, at der ikke skal ske nedskrivninger § foshold til
badevarelsets alder,

at det er uden betydning for pidemmelse af sagen, at det eksiste-
rendes badeveerelse er opfart for 13 ar siden ag shledes har haft en
veesentlig levetid.

Sagsogeren har supplerende anfart, at der ikke skal ske nedskriv-
ning af det beleb, som badevierelset er etableret for. Ann Lilja har
ikke halt forszt til at forvaerre tilstanden.

Susanne Lundby har i pastandsdokument af 22, maj 2012 gjort
gldende:

at sagsegers krav er foraeldet,

o sagseger har udvist en retsfortabende passivitet,
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ot der ikke foreligger et erstatningsgrundlag,

at der ikke er grundlag for et forholdsmassigt afslag i kebesum-
men,

at sagsegte kun kan pilzgges at betale et afslag i den kabesum,
der er betalt for forbedringer,

at udgangspunktet her i overensstemmelse med skonsmandens
besvarelser af supplerende skonserklzring I1 bar veere, at 27.000
kr. af den i £995 atholdte udgift p& 38.700 kr. vedrercr arbejde,
der ikke er udfort hindvaerksmassigt korrekt.

at der for dette belab i overensstemunelse med de sa:dvanlige
nedskrivninger skal afkrives med 1/30 p.a,,

al reklamation forst er sket 15 ar efter badevacrelsets opfirelses-
tidspunke,

. ot halvdelen af badevarelsets levetid mé anses for opbrugt,

o eventuelle afslag i kebesummen ber fastsattes til halvdelen af
27,000 ke. eller 13.000 k.

Sagssgte har supplerende anfart, al sagsspte har tilbudi at betale
14.000 kr. med tillmg af moms, Da sagsegte har opfordret sagsege-
ren til at fremlzgge fakiuraen fra murcren, burde sagsageren have
reltet henvendslse tif bestyrelsen med henblik pa udlevering af bi-
laget,

Rettens begrundelse og afgorelse
Parternc er cnige om, at badevarelsct er mangelfuldt, da det ikke
er opfort { overensstemimelse med daga:ldende forskrifter eller god
héndyzrksmassig standard, ligesom kommunen ikke har podkendt
etableringen,

Parterne er ligeledes enige om, at fejl og mangler af den omhand-
lede art ikke er omfattet af den korte forzldelsesfrist i andelsbolig-
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foreningslovens § 186, stk. 3, men derimod den almindelige foral-
delseslov,

Mangler

Retten har cfier Susanne Lundbyes forklaring lagt til grund, at
arbejdet er udfart af en faglart murer, Susanne Lundbye kan derfor
ikke anses for at vzre selvbygger. Den omsuendighed, at hun iso-
leret har betalt de varer, som mureren har udvalgt, kan ikke fore til
ct andet resultat.

Der var ikke tegn pé frgtskader, da Susanne Lundbye flyttede fra
lejligheden.

Retten har efter skenserklaeringen med tillivg lagt til grund, at den
anvendte membran ikke har kunnet holde figt ude, ligesom fliserne
ikke er fazstnet med det rigtige materiale eller pj den fulde flade.
Skensmanden har vurderet, at skaden var sket ved risikoens over-
gang, da Ann Lilja den 1, juni 2002 overtog andelen med ret til
brug af denne [kgjlighed. Manglerne gar ud over, hvad hun som
kaber kunne forvente, Udbedring kan kun ske ved optagning af og
stebning af nyt guly, idet bemarkes, at det cksisterende afleb ikke
han genanvendes.

Det mi efier parternes forklaringer legges til grund, at konstruk-
tionsfejlen var skjult, og at skaden har udviklet sig over tid, herun-
der med rdd af ¢n bimlke indtil naboen og fugtskade i underboens
loft. Ann Lilja kanstaterede frst lese fliser ved udgangen af 2009,
14 #r efter etableringen af badeverelset. Susanne Lundbye har ikke
udvist culpa og ifalder derfor ikke erstatningsansvar,

Forceldelse

Krav om afslag i kebesummen som folge af mangter ved fast
ejendom, hvormed andelsboliger JigestiYles, forzldes efler 3 4r, Jf.
foreldelseslovens § 3, stk. 1. Ann Lilja overtog andelen i 2002 og
anlagde sagen i februar 2011, hvilket ligger inden for den absolutie
forzldelsc pg 10 4r, jf. lovens § 3, stk. 3, nr. 3. Nar kaberen ikke
kendte eller burde kende manglen, suspenderes forzidelsesfristen,
JE lovens stk. 2. Da Ann Lilja ferst i slutningen af 2009 blev be-
kendt ned manglerne og har anlagt sagen primo 2011, er kravet
ikke foraldet, jf. forzldelseslovens § 30, stk. 1,

Passivitet

Ann Lilja blev ved &rsskifiet 2009 opmarksom pd, at der var nogel
galt med badevarelset og forharte sig i sin omgangskreds. Hun
kontaktede primo 2010 en arkitekt, der i rapport af 5. marts 2010
konkluderede, at noget var galt med gulvkenstruktionen. Hun
kontaktede herefier Susanne Lundbye, hvorefter de sammen besig-
tigede badeverelset, Parteme var enige om at indhente forskellige
tilbud p4 udbedring og korresponderede herom fra maj til september
2010. Badeverelset var nloviigt, og det var dbenbart, at der skulie
ske noget. Sagen bley anlagt ved retten den 14, februar 2011, Ann
Lilja har under disse omstendigheder ikie fortabt sin ret ved pas-
sivitet,

Kravets opgorelse

Det fremgir af skenserklaringen, at skaderne pd loftet hos under-
boen og rad i bjzlken til nabolejligheden er opstdet som folge af
udirengt fugt fra Ann Liljas lejlighed, hidrerende fra den mangel-
fulde etablering alf membran i guly og afleb i badevarelset. Efter
skadens karakter er der ikke forsikringsdzkning. Uanset at andels-
boligfareningen som udgangspunkt har ansvaret for vedligeholdelse
afl bygningen, finder retten under disse omstxndigheder, at posterne
for udbedring af loft hos underboen, 7.000 k., og en del af 20.000
kr. til udskiBning/forstaerkning af bjzelke mod nabolejligheden skal
medtages i godtgarelsen.

Ann Lilja har betalt 245.919 kr. for andelsboligen. Skensmanden
har vurderet udbedringsomkostningerne til 175.000 kr. inkl. moms,
hvilket utvivlsomt er over bagatelgraznsen.

Godtgarelse skal ske i form af afslag i salgsprisen.

Spoergsmiles er, om kravet er begraenset til den del af kebsprisen,
der relaterede sig til den forbedring, som

504
etableringen af badeverelset ansds for at udgere, eller om godiga-
relsen kan ske i hele salgsprisen. Kobsprisen var opgjort 11 245.919
kr., heraf udgjorde betalingen for badevmrelset alene 38.000 k.,
der var nedskrevet til 35,000 kr.

Retten finder ikke, at ot forholdsmessigt afslag i kebesummen er
begranset til det beleb, der métte vare betalt for forbedringen af
lejligheden, hvorfor afslaget kan ske i den fulde salgssum. Det er
sdledes uden betydning, at det bilag, der henvises il i salgsaltalen,
bilag 2, ikke er fremlagt, herunder at en del af etableringsomkost-
ningerne kan henferes til arbejder, der ikke er udfort hdndvarks-
massigt korrekt, og en anden del ti! etablering af vag,

Afslaget fastsiites, som parterne bar forelagt sagen, cfler ef
samtet skan over de nadvendige og rimelige udbedringsemkostnin-
ger pd handelstidspunktet, med hensyn til at der etableres nyt bade-
varelse med laengere levetid, end keberen kunne forvente, Susanne
Lundbye skal i afslag til Ann Lilja betale 125.000 kr. inkl. moms.

Diet bemarkes, at Ann Lilja i stazvningen har pAstéet betaling af
122.250 kr. med forbehold for at age pastanden, Pastanden blev i
overensstemmelse med skonsmandens erklzring § pdstandsdoku-
mentet, der er modtaget i retten den 25. maj 2012, havet til 175.000
kr. Forrentningen kan forst palegges ira kravets fremsatielse.

Ann Li}ja, har | det vaesentlige vundet sagen, Det var nedvendigt
for hende at anlmgge sagen, da Susanna Lundbye alene uden
prejudice havde anerkendt ot afslag pd 17,500 k. inkl. mems,

Susanne Lundbye ska! i sagsomkostinger, til Ann Lilja, der ikke
er momsregistreret, betale kr. 60.900 kr. Retten har fastsat godtge-
relse af rimelige udgifter til advokat med 40.000 kr. inkl. moms.
Retten har med udgangspuinkt i middelvasrdien efier de vejledende
takster herved lagt vagt pi sagens karakter og den vundne vaerdi,
som udger 125,000 kr. med tillazg for syn og sken, hvor skenstnian-
den har afgivet 4 eridaringer.

Hertil kommer godtgerelse af retsafgift svarende til det vundne
belob med 3,300 kr, samt sagseperens udlag tit syn og sken med
et samlet honorar til skansmanden p4 16.100 kr. og 1.500 kr, for
at indhente forslag til skansmand.

Pstre Landsrets down 7, januar 2013 (9. afd ), B-2354-12
(Karen-Anke Torring, Lens Jensen, Dorte Nerby (kst.)).

Glostrup Rets dom af 26. juni 2012 (- - -) er anket af Susanne
Lundbye med péstand om frifindelse, subsidiset frifindelse mod
hetaling af et mindre beleb end det pastevnte.

Ann Lilja har nedlagt pstand om, at Susanne Lundbye skal betale
175.000 kr. med tilleg af procesrente fra sagens anleg.

Forklaringer

Der cr i landsretten afgivet supplerende forklaringer af Susanne
Lundbye og Ann Lilja.

Der er endvidere afgivet forklaringer af Rikke Maria Hajlund
Hansen og skensmandcn Erik Brandt.

Susanne Lundbye har forklaret blandt andet, at hun ikke havde
problemer med a1 {4 solgt sin andelsleilighed § 2002, Den var rime-
lig t pris og havde en lav huslgje. 11vis hun havde forlangt penge
»under bordet, kunne hun have solgt lejtigheden til en hajere pris.
Hun ved ikke, hiverdan andelskronen var fastsat,

Ann Lilja har forklaret blandt andet, at andelslejligheden var sime-
lig i pris, da hun kabte den i 2002, [ dag bliver lgjlighedernes pris
fastsat ud fra den offenttige vurdering, Hun gir ud fra, at det samme
var geldende i 2002, Lejligheden har i dag en andclsvaerdi pd
470.000 kr. Der er ikke problemer med at kemme af med fejlighe-
derne i den pigzeldende andelsboligforening.
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Rikke Maria Hejlund Hansen har forklaret blandt andet, at hun
har veret formmand i andelsholigforeningen i 115-2 4n Per dette
tidspunkt har hun veeret formand for andelsboligforeningen ad to
omgangs. Hun har selv boet i cjendommen fra den 1. november
2002. Der er 10 andele i foreningen, hvorafto har tilladelse tif ¢r-
hvery. Andelskronen fastsmites af generalforsamlingen. Ejendom-
men bliver ikke vurderet afen valuar, men det ger forbedringerne.
I 2002 var det sveert at [ lov at kebe en andelsigjlighed. I 2002
herte hun, at der for andelslejligheder skete betalinger »under bor-
det«, T dag har de problemer med at szlge lejlighederne. En andels-
lejlighed selges i dag for i omegnen af 470,000 ke, med tillzeg af
forbedringer. Der er sidst solgt en lejlighed for 1-1% &r siden, men
hun ved ikke, hvad den pigmldende lejlighed blev solgt for. 1 2604
eller 2005 steg ejendommens verdi fra 3,5 mio. kr, til 8,63 mioe.
ks, Den offentlige vurdering ligger i dag pé ca, 7.5 mio. kr. De har
inden for de sidste 2-3 4r haft en valuar til at vurdere forbedringer.
Forsikringen har ikke villet deekke vandskaden i Ann Liljas lejlig-
hed, idet vandskaden hidrorer fra badevazrelset.

Skonsmanden Erik Brandt har forkiaret blandt andet, at badeva-
relset ikke var lovligt opfart, hvilket han nasrmere har beskrevet
under hans besvarelse af spargsmal 2 | skenserklaringen. Det er
ikke muligt at reparcre skaden, Man ¢r nedt til at bryde hele bade-
varelset ned og penopbygge det. Foelgeskaderns pd gulvet og
trbj@lken kemmer helt klart fra badevamrelset. Udbedringen af
badeveerelset, som han ved besvarelsen af spargsmédl £ i skenser-
klzeringen har anslbet til 85.000 ke, plus moms, omfaiter ogsi en
=ndring af vinduesbrysiningen, men han ved ikke, om denne er en
del af de feelles
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bygningsdele. 1 2002 var prisen nok 70 % af de 85,000 kr. Han
fastholder sin besvarelse af spergsmal 3 i skanserklzringen, hvoraf
fremgdr, at hvis det i 1995 kostede 38,720 kr. at etablere det nye
badevarelse, 54 har 27.000 ke, af dette belob vedrart den del af ar-
bejderne, som ikke har vacret udfort hAndvarksmasssigt korrekt.

Procedure

Susanne Lundbye har § landsretten frafaldet sine anbringender om
passivitet og foreldelse.

Parterne har for landsretten i evrigt gentaget deres anbringender
for byretten og har procederet i overensstemmelse hermed.

Landsreitens begrundelse og resultat

Det tiltraxdes som anfort af byretien, at Susanne Lundbye ikke har
handlet ansvarspadragende, hvorfor der ikke kan pdlegges hende
et erstatningsansvar,

Dt fremgdr af parternes aftat § 2002 om salg af andelslejligheden,
at andelsveerdien var sat til 200,217 kr, med tilleg af forbedringer
pd 45,720 ke, hvoraf 38.720 kr. udgjorde forbedring i form af ud-
skiftning af badevarelse, der p4 handelstidspunictet var nedskrevet
til 35.920 k.

BADEV/ARELSE, udforti 1995, samlctudgifter Kr.

Efter skensmandens erklzring og forklaring i landsretten lagges
det til grund, at badevacrelsct ikke har varet udfert hindvarksmas-
sigt korrekt, af det var ulovligt opfert, ar konstruktionen indebar
risiko for vandindtrngning og deraf folgende skader pd omkring-
liggende bygningsdele, at badevarelset ikke kan reparercs, men
skal brydes ned og genopbygges, og af udbedringsudgifierne
skensimassigt udger i alt 175000 kr. inkl. moms.

Landsretten finder herefier, at der foreligger en vardiforringende
mangel ved den forbedring af andelslejligheden, som vedrarte ud-
skiftning af badevarelset.

Landsretten finder endvidere, ai misligholdelsesbefajelsen for-
holdsmzssigt afslag kan bringes i anvendelse pd mangler ved for-
bedringer af andelslejligheder. Ann Lilja er derfor berettiget Lil et
forholdsmessigt afslag i det beleb til forbedringer, hun betalte til
Susanne Lundbye.

Det legges i overensstemmelse med skensmandens erklaring og
forklaring i landsretten til grund, at 27,000 kr. af det belab, som
det i 1995 kostede at etablers nyt badevaerelse, kan henfores til ar-
bejder, som ikke er udfort hindvarksmassigt korrekt.

Ud fra skanserklaringen, hvorefter hele badevarelset skal gene-
tableres, og hvor udbedringsudgifterne er ansldet 11 175.000 kr.
inkl. moms, finder landsretien, at afslaget passende kan fastsatics
ti] 27.000 kr. svarende tii, at der p4 salgstidspunkeet i 2002 ikke
har veeret 12le om nogen forbedring ved etableringen af det nye
badeveerelse for sd vidt angdr de arbejder, som ikke er udfart
héndvarksmassigt korrekt,

Under hensyn til sagens udfald, karakter og emfang skal Ann
Lilja betale sagsomkostninger for begge retter til Susanne Lundbye
med i alt 53.300 kr. Belobet omfatter 3.300 kr. 1] retsafgift og
50.000 kr. til udgifter til advokatbistand inkl. moms. Ann Liljaskal
endeligt afholde alle syns- og skensomkostninger.

Haojesterets dom
I tidligere instanser er afsagt dom af Retten | Glostrup den 26. juni
2012 og af @stre Landsrets 9, afdeling den 7. januar 2013.

I pAdemmelsen har deltaget fern dommere: Lene Pagter Kristensen,
Nicls Grubbe, Poul Dah! Jensen, Hanne Schmidt og Jan Schans
Christensen,

Péstande

Appellanten, Ann Lilja, har pastdet, at indstewynte, Susanne
Lundbye, skal betale 175.000 k. med tilimg af procesrente fra sa-
gens anleg.

Susanne Lundbye har pistiet stadfastelse af landsrettens dom,

Supplerende sagsfremstiffing

Sagen angdr en 3Y4 veerelses andelsigjlighed beliggende centralt
i Kabenhavn,

I salgsafialens bilag med specifikation af andelslejlighedens pris
inklusive forbedringer hedder det bt.a.:

»Forbedringer i lejligheden:

38,720,00

Nedskrivning over 30 r (afskrives med 1 % per

&r, dvs. 79)

(Der er lavet helt nyt badevivrelse, stabt nyt gulv, da der ikke var
lavet aflab eller andet i det rum forhen, opbygning af vag til
sovevaerelscel samt opswetning af fliser m.m. )«

I skonserkleringen af 7. august 2011 anferes bla.:

sliercfier blev de ombandlede forhold besigtiget. Folgende kunne
konstateres ved besigtigelsen:

- Vazggene ved brusenichen i det omhandlede badevarelse er af
mursten bortset fra vindussbrystningen

Kr 2.800,00

« Fliser ligger lose og fuperne er revneds

- Gulvet er eftergivelist ved betrmdning

- Fliserne er lagt med mertetpuder

- Drer er vandimtning af gulvet med cn lpstliggende membran
formentlig pA bitumcn basis

- Undcrlaget for gulvet er brasdder«

Det er i byrettens dom anfort, at skensmanden, Erik Brands, i
svaret pd sporgsmal 6 i den supplerende skonserklaring af 18_ok-
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tober 2011 har ansl&et udbedringsudgifterne til den del af badevea-
relset, der angdr »Flisearbejde vagge samt gutv (ink). vadrumsmem-
bran mindst pd hele gulvet og nederste 100 mm af veggene)x, til
20.000 kr. Belabet skal rettelig vere 35,000 kr.,
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og besvarelsen af spergsmal 6 skete { en supplerende skonserklzring
af 2. marts 2012.

Det er oplyst, at udbedring ¢r gennemfert i det vaesentlige som
foresidet af skensmanden, og at omkostningeme har varet pA niveau
med det, som skansmanden har anslaet i svaret pd sporgsmdl 6 §
den supplerende skonserklaring af 2. marts 2012,

Anbringender

Parterne er enige om, at spergsmilene om foraldelse, passivitet
og erstatning er udgdet af sagen, og at sagen for Hajesteret alene
angér principperne for opgorelss af et afslag i kebesummen,

Ann Lifja har anfert bl.a,, at et afslag j kebesummen, der tilkommer
en keber af en andel i en andelsboligforening som felge af en
mange! ved en individue! forbedring, ikke er begranset til det belab,
der er betalt for den pigaeldende forbedring. Afslag i kabesummen
kan sAledes gives i hele kabesummen for andelen,

Afslaget ber i den foreliggende sag svare til udbedringsudgifterne,
dvs. 175.000 kr. inkl. moms, | overensstemmelse med skensman-
dens supplerends erktzring af 2, marts 2012, svarct pa sporgsmil
6. Efter forbedringemes og manglemes karakter skal der ikke ske
reduktion i udbedringsudgifterne efter principperne om »nyt for
gammelts eller nyttevaerdi.

t praksis handles andelsboliger ofte under maksimalprisen, og det
kan veere tilteldigt, om nedslag i forhold ti! maksimalprisen
fradrages i de individuelle forbedringer eller i andelen i foreningens
formue, Hvis landsrettens dom stir ved magt, kan selgere viere
tilskyndet til at fradrage nedslaget i forbedringerne og satie dem
1i1 0 kr.

Susanne Lundbye har anfort bl.a., ot et af5lag | kebesummen ikke
kan overstige den pris, der er betalt for badevarelset, og som
knytter sig til arbejdet, der var mangelfuldt, dvs. 27.000 kr. ifalge
skensmandens supplerends erklering af §8. oktober 2011, svaret
pd spergsmél 5.

Den normale antagelse er, at parterne | et kob ville have aftalt en
lavere kebesum i overensstemmelse med udbedringsomkostninger-
ng, safremt de havde kendskab til, at der var veesentlige mangler
ved den kabte genstand. [ tilfielde som her, hvor andelsboligen er
solgt under markedsprisen, fordi kebesummen er maksimeret som
folge af reglerne om maksimalpris, vil dette synspunkt ikke sla
igennem,

Etablering af et nyt badevarelse i lejligheden er en forbedring af
boligen, der berettiger til et tillaeg i salgsprisen svarende tit udbed-
ringsenikostningerne. Ogsé af denne grund kan Ann Lilja ikke 3
godtgjart et belab ud over 27,000 kr.

Hajesterets begrundelse og resultat

Parterne er for Hejesteret enige om, at manglerne ved badevasrelset
i den andelsbalig, som Susanne Lundbye i 2002 soigte til Ann
Lilja, er af en sddan karakter og omfang, at Ann Lilja har krav pA
afslag i kebesummen. Sagen angdr herefler alene principperne for
opgerelse af afstaget, herunder om afslag for mangler ved individu-
clle forbedringer kan overslige det beleb, keber har betalt for for-
bedringerne,

Overdragelse af en andelsbolig indebzrer en samlet overdragelse
af medlemskabet i andelsboligforeningen med de elementer, med-
lemskabet indcbarer, herunder andelen i foreningens formue og
brugsretten it en lejlighed med de individuelle forbedringer, tidli-
gere brugere mdtte have foretaget 1 lejligheden.

Hajesteret finder, at det som udgangspunkt ma bero pf almindelige
kaberetlige ptincipper, om kaberen af en andelsholig har krav pa
afslag i kebesummen, hvis der efter kasbet viser sig mangler ved
individuelle forbedringer af [gjligheden.

Ved afgerelsen af, om keberen har krav pi afslag i kebesummen
som falge af mangler, ma der tages udgangspunkt i, om kendskab
tit mangleme pA handelstidspunktet ville have fart til, at kabesum-
men var blevet lavere. Vurderingen heraf md ske under hensyn til
sterrelsen af udbedringsomkostningerne pd handelstidspunktet samt
manglernes beskaffenhed, jf. Hejesterets domme af 24. april 2004
{UfR 2004.1873) og 11. oktober 2012 (UfR 2013,140).

Afslaget foretages i don samlede kebesum. Det forhold, at kebe-
summen efter andelsboliglovens regler om maksimalpris skal spe-
cificercs, herunder pd andel i foreningsformuen og individuelle
forbedringer, mndrer ikke pa, at et eventuelt afslag kan foretages i
hele kebesummen,

Efter andelsboliglovens maksimalprisregler skal der ved fastset-
telsen af prisen pd en andelsbolig tages hejde for mangler, som er
kendte p& handelstidspunktet, herunder ved at prisen for mangelful-
de forbedtinger nedszttes eller bortfalder helt {den nedsatte maksi-
malpris for andelsboligen). Maksimalprisreglerne indebarer § al-
mindelighed, at der handles tit priser under markedsvardien. Ho-
jesteret finder derfor, at hvis parterne uden kendskab til manglerne
har handlet il maksimalprisen, or der en formodning for, atde med
kendskab til mangleme ville have handlet til den nedsatte maksis
malpris.

Ann Lilja betalte i alt 243,919 kr. for andelsboligen, | dette belab
indgik forbedring i form af etablering af badevarelse med 35.920
kr. Hojesterel legger til grund, at kebesummen pl 245.919 kr. var
fastsat ¢fter maksimalprisbesternmelserne i andelsboligloven, og
at parterne saledes handlede til maksimalprisen. Efter skensmandens
besvarelser af spergsmal 5 og 6 og under afhjemlingen i byreiten
finder Hajesteret, at kun en del af
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forbedringsarbejderne vedrarende badevarrelset var mangelfulde
eller ville blive berort af udbedringen, og at prisen for denne del
udgjerde ca. to tredjedele. Maksimalprisen for andelsboligen skulle
med kendskab til manglerne have vaeret nedsat i overensstemmelse
hermed,

Hajesteret finder, at Ann Lilja ikke har afkraeftet formodningen
for, at partemne med kendskab til mangterne ville have handlet til
en sdledes nedsat maksimalpris.

Herefter tager Hajesterct Susanne Lundbyes pistand om stadfx-
stelse af landsrettens dom til feolge.

Hajesteret bemzzrker, at selv om parterne iikke havde handlet ans
delsboligen 11l maksimalprisen, men il en lavere markedsvardi,
skal afslaget ikke udméies til et belab svarende til de samlede ud-
bedringsudgifter, som ansldet af skensmanden, Udmalingen skal
ske efter en samlet bedemmelse under hensya (il bl.a, folgende
forhald: Der skal i almindelighed ses bort fra udgifier til udbedring
af skader pa bygningsbestanddele, som det pdhviler tredjemand at
vedligeholde. Endviders skal udgifterne omregnes til prisniveanet
pd handelstidspunktet, og der skal tages hensyn til keberens nyiie
af forbedringen fra handelstidspunktet tif udbedringen samt ya:rdien
af, at der ved udbedring sker udskifining af gammett med nyt,

Thi kendes for ret
Landsretiens dom stadfeestes,

I sagsomkostninger for Hojesteret skal statskassen betale 36.000
k. til Susanne Lundbye.

De idomte sagsomkostningsbelob shal betales inden 14 dage efter
denne hojesteretsdoms afsigelse og forrenies efler rentelovens § 8
a,

Capyright @ 2015 Karnov Group Denmark A/S
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1 TBB 2004412, U 20063107 H, U 2010.633 @, U 2013,140 H, Niels
Grubbe i Festskeift Dansk Selskab for Boligret {1996), 5. 293-95, Mette
Neville: Andelsboligforeningsloven med kommentarer, 3. udg, (2006}, s.
167-68, Finn TrafT: Keb og salg af fast ejendom, 4. udg. (2011), 5. 49,
Mette Nevilic: Andelsbeligforeningsloven med kommentarer, 4. udg.
(2012), 5. 258, og H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 6. udg.
(2013), 5. 38-39.
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.11, 21, juni 1990 | 13-80/198%
(Harald Boas, Ebbe Christensen, Engberg (kst.}).

Susanne Lundbeck og Gorm Talman fadv. Niels Fredsted)
mod
Janusz og Kirsten Jensen {adv, Lars Helms).

Boligformer 2,2 Boligformer 2.9
Ikke ansvar for den enkelte andelshaver (saelger) for feji ved
isoleringen af nndelsle)lighed,

I en ejendom, som tilherte en andelsbotigforening, blev der indrettct
en lgjlighed i tagetagen. Indretningen blev betalt aF andelshaveren A,
der ogsA stod for udforelsen. A flyttede derefter ind i fejligheden.
Efter at A havde solgt Icjligheden til B, gjorde denne mangelsansvar
gxldende over for A og kravede et forholdsmessigt afslag, idet B
giorde gzldends, at der var konstateret mangler ved isoleringen af
ejendommens vagge. Landsretten udtalte, at de omhandlede fejl ved
isoleringen angik bygningens bestanddele, som ingen enkelt andels-
haver var ansvatlig Tor. At sidanne fejl kunne stedfmstes tif en besternt
lefighed medforte ikke, at tab som folge af fejlen skulle basres alene
af den andelshaver, hvis andelsrel var forbundet med brugsret til den
pigxldende lejlighed. Bygningsfejlene kunne derfor ikke betragtes
som en mulig mangel i forholdet mellem kaber og selger af en andel
i en andelsholigforening, A blev derfor frifundet. [1]

Kobenhavns Byrets dowm (afd. A} af 24, januar 1389.

Under denne sag, hver dommen i henhold til retsplejelovens § 366 a,
stk, 2, affattes uden fuldstzndig sagsfremstilling, har sagsegerne,
Susanne Lundbeck og Gorm Talman, pistiet sagsogte, Andelsboligfor-
eningen Thomas Laubs Gade 25-29, damt til at betale 30.000 kr. med
seedvanlig procesrente fra den 16. januar 1987,

Betubet udgsar et hos sagsegte deponeret belgb i forbindelse med
salget af sagsegernes andelslejlighed. [ forbindelse med lejlighedens
modernisering var foretaget ulovlige bygningsendringer, isolering
uden dampspzire, pi regning de tidligere andelshavere, de adciterede.

Sagsogte har pistiet frifindelse.

Sagsagerne har videre pistdet, at de adeiterede in solidum betaler
sagsegerne det belab, som sagsggerne ikke métte fAudbetalt af det hes
sagsepie deponerede belob, dog ikke over 30.000 kr,, ialt med szdvan-
lig procesrente fra 4, maj 1987.

De adciterede har pistiet frifindelse.

Sagsageren Gorm Talmwan har som part forklaret, {2] at han ved kebet
af Janusz og Kirsten Jensen fik at vide, at de kun havde boet i lejlighe-
den i et r. Lejligheden fremirddte som helt ny. Swlgeren fortalte, at
de i forbindelse med taglejtighedens etablering havde brugt autorise-
rende
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handvarkere og fiet alle tilladelser. Blot manglede ibrugtagningstilla-
detsen, der skulle vare undervejs, Denne kom som lovet. Sagsegeren
modtog fra bestyrelsen arkitektrapporten af 12. juni 1984, Det skete
godt 2 mineder efter udstedelsen. Forst et &r efter kom der en henven-
delse til ham fra bestyrelsen. Han fik da at vide, at Janusz Jensen
mente, at lejligheden var i orden.

Jytie 1bsen har som vidne forklaret, at hun fra september 1982 har
veeret medlem af den sagsogte forening. [ 1984 blev hun valgt til besty-
relsen og teddte ud af denne i november 1986, Siden september 1987

har hun veeret foreningens administrator. I ¢jendommen er der 26 an-
delshavere. Bortset fra 2 taglejligheder, ¢r de svrige [ejligheder smé.

For hun tilirAdte som bestyrelsesmedlem havde der vaeret nogle
hindveerkere, der havde nagtet at g pa ¢jendommens tag pé grund af
dettes darlige tilstand. Bestyrelsen havde i den forbindelse foranlediget
en samlet undersegelse aftag m.v. Lige efter rapporien af 12, juni 1984
(bilag IV) foreld, kom hun i bestyrelsen.

Det har veeret bestyrelsens holdning at hjelpe medlemmerne. Fore-
ningen har siledes betalt underssgelser, Medlemmer har ferst skutle
betale, nar det var sikkert, at noget var galt.

Af arkitekirapporten fremgik, at der var tvivl om, hvorvidt der var
stableret membran. Bestyrelsen ville derfor rette henvendelse til isole-
ringsfirmaet. Det viste sig, at det var géet ned.

Bestyrelsen rettede ogsd henvendelse til sagsager derom. Der varen
rackke droftelset. Fra sagsegerens side blev det anfort, at membran ikke
var lovbefalet, blot at det var tilrddeligt at have en. Diskussionerne
forte ikke rigtig til noget.

Sagssgeren havde da tillige problemer med deres badevarelsesaflab.
Foreningen betalte en undersegelse hos Teknologisk Institut. Badeveae-
relsct blev udbedret en mined for sagsogerens salg.

Foreningen havde da en rzkke problemer. Der var ikke kapacitet til
ogsd at lzse membranproblemet. Det var derfor ikke afklaret for salget.

Janusz lensen har som part forklaret, at han vist i 1977 fiytiede ind
i ejendommen i en af de 2-varelseslejligheder. P4 tagetagen var der
da klubvaerelser, som foreningen anskede lukket. I stedet skulle der
indrettes 2 lejligheder. Han har selv pa foreningens vegne segt bygge-
tilladelse. El-, gas- og vand- og isoleringsarbejderne blev udfart af
autoriserede hdndverkere. Bl.a. isoleringsarbejderne blov set af et be-
styrelsesmedlem, Han var igennem en avis kommet i forbindelse med
firmaet Medan. Han er ikke fiar under sagen blevet gjort bekendt med,
at dette selskab skolle vare gdet ned. Efter familien fik born, bley lgj-
ligheden for lille. Da han enskede at salge, var han medlem af besty-
relsen. Han trddte ud. Vurderingsmanden fik alle oplysninger, herunder
tegningerne, Selv havde han ingen mistanke om, at der skulte vare
noget galt. Fer juten 1986 fik han en henvendelse fra sagssgeren om
isoleringen og blev spurgt, om han var villig til at betale 30,000 kr., s3
kunne han selv senere sagsege foreningen. Derefter skete der intet for
han modtog steyningen,

Sagssgeme har gjort gzldende, at sagswgte har varet uberettigedt til
at titbageholde belabet. At sagsegerne har skrevet under pé det, kan
ikke tillzegges veegt. Det md tilsidesaties efter afialelovens § 36, Arbej-
derne or ikke udfert af sagsageme. Det er derfor ifalge teorien
sagsogte selv, der skal afholde udgifierne til lovliggarelse. Det er ikke
nok, at sagsegtes bestyrelse har segt at bisth medlemmerne hermed.
Métte det veere andelshaveren, der skulle betale, har sagsogte fortabt
sin ret pA grund af passivitet. Byggefinmaet kunne veere gjort ansvarlig
fer det gik konkurs.

Métte sagseogerne ikke f3 det fulde belob, bar adciterede betale det
resterende, Denne har som bygherre ladet arbejdet udfare. Erstatnings-
ansvaret bor veere som ved fast ejendom, Kravet er ikke foraldet. Lov
om boliofzllesskaber § 16 tager ikke sigte p& den foreliggende man-
gelssitnation.

Sagsagte har gjort gzeldende, at sagsegte i henhold til andelsboligfor-
eningens vedizgter har veret forpligtet til at handle som sket.
Vedtmgterne er udformet for at beskytte den svage part, kaberen. For-
eningen er succederet i dennes ret. Tilbageholdelsen er videre sket
ifolge aftale. Der er intet grundlag for at tilsidesette denne, Sagsagtes
bestyrelse har ikke bhaft kendskab til den manglende dampsprre i
forbindelse med bygningszndringerne.

Sagsagte har ikke udvist passivitet. Man m4 tmnke pd, at det eren
lille andelsbatigforening.

De adciterede har giort gaeldende, at de kan stette sagsegernes pstand
overfor sagssgte. Der er ikke grundlag for successionsbetragtninger,
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&,L.D. 19, novemnber 1993 § anke 2. afd, nr, B-3306-92
(Danielsen, Ebbe Christensen, Henrik Zahle (kst.)}.

Andelsholigforeningen A (adv. Lars Brun Nielsen)
mod
L fadv. Michaet Renn).

Boligformer 2.2 Boligformer 2.9
Andeisboligforening tkke ansvarlig for mangler ved
badeveerelse.

1 1979 installeredes badevarelse i andelslejlighed uden kommunal
tilladelse, Andelsboligforeningens hestyrelse havde heller ikke, som
foreskrevet i vedtaegter fra 1982, godkendt. Badevarelset métte efter
leilighedssalg i 1989 repareres for godt 27.000 ke, Dem krazvede den
nye endelshaver af boligforeningen. Londsretten henviste til, at udgif-
terne vedrerie mangler ved en forbedring af l¢jligheden, Denne for-
bedring mdite antapes at vazre indgdet j prisen for andelen, og omfat-
tedes ikke af det, boligforeningen stillede til rAdighed og fik afgift
for. Bestyrelsen fandtes ikke at have padraget sig erstatningsansvar

i forbindelse med installation af badeverelset for dels lovlighed cller

i kraft af godkendelsen efter boligfzllesskabslovens § 6, stk. 3, af, at

der ikke var tale o overpris. Da det heller ikke pA andet grundlag

fandtes at kunne pilzgges boligforeningen at betale, frifandtes fore-

ningen. (Dissens). [1]

Civilretren | Helsingers dom af 14. december 1992 angik en andels-
havers Ls krav mod boligforcningen om erstatning pa godt 27.000 kr.
for udgifier, hun havde atholdt ti! udbedring af mangler ved et badevze-
relse i andelsboligen, hun havde kebt | sommeren 1989. Ifslge opstil-
lingen udgjorde den samleds pris kr. 94.812,00, bestdende af en fast
m2pris, ke, 41,797 40, cn pris efter vurdering, kr, 46.498,70 og et be-
boerindskud pd kr. 6.515,00. Parierne underskrev en normalboligsove-
renskomst, hvoraf bla. fremgik af § 8, stk. 1, at boligens vedligehol-
delse pihvilede andelshaveren. § 8, stk, 5, lod séledes:

»Sterre istandsacttelser som folge af vandskade,
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svamp, eksplosion eller anden hiendelig skade bekostes af afdelingen,
men andelshaveren kan ikke kreeve erstatning for de ved reparationeme
forirsagede ulemper.«

Andelsforeningens vedizmgter § 10 er siitydende:

»Enhver patankt forandring i Igjligheden, herunder brusckabiner, skal
skriftligt forelzgges bestyrelsen til godkendelse, og i tilfxlde, hvor
byggetiltadelse kreves efter byggelovgivningen, skat byggetitladelse
forevises, inden arbejdet iveerksettes, (10,2)Eventuelle skader pé lej-
lighed, installationer og ejendom pd grund af endringer iflg. stk. 1 skat
crstattes af lejeren.«

Lejligheden var forsynet med el badevarelse, instatlereti 1979, Dot
var ikke godkendt af kommunen. | januar 199t konstateredes fugtskader
i lejlighedens badevarelse, ligesom der opstod fugtskader i den under-
liggende lejlighed, hidrarende fra badevasrelset. L rettede | anledning
heraf henvendelse (i andelsboligforeningen A. Det var delvis omivistst,
hvorledes A forholdt sig hertil. L lod derefter manglerne udbedre,

Ls familieforsikringsselskab afviste at betale udgifterne til udbedrin-
gen, undar henvisning til at skaderne hidrarte fra bygningsdele og fast
inventar og dermed henharer under bygningsforsikringen.

Andelsboligforeningens bygningsforsikringssclskab afviste erstat-
ningsansvaret under henvisning til, at det ikke har varet muligt at
fastsld, om vandskaden stammer fra aflabsinstallationen eller fra

uta:theder i brusenichen i badeverelset, Pr. kulance tilbed selskabet
en erstatning pd ke 3000,00 + moms til fuld og endelig afgarelse.
Dette tilbud accepteredes. I dommen anfercs bl.a.:

Sagsegeren Ls advokat har til statte for den nedlagte pistand giort
gzidende, at det badeveerelse, der i 1979 bley installeret i sagsagerens
lejlighed, var ulovligt. Sagsegte A (andelsboligforeningen} havde tilladt
badevarelset installeret uden at sikre sig dets lovlighed, og har derved
gjort sig skyldig i et ansvarspddragende forhold. Som felge heraf bar
A ikke kunne paberdbe sig § 10, stk. 2, i vedtzpterne overfor sagsope-
ren, der som ny andelshaver var bereltiget til at gd ud fra, at installatio-
nen var lovlig. Dette understreges af, at badevarelset mi antages at
udgere cn ikke uvasentlig del af det belab pd ki 46.498,79, der er
anfart i salgsopstillingen som vardien af forbedringer. Sagsegte har
spillet en aktiv rolle ved denne vardifastsxttelse. Det ma ligeledes
vare sagsegte, der bar bare risikoen for den fortolkningstvivl, der
felger af den manglende overensstemmelse meflem vedizgternes § 10
og boligoverenskomstens § 8§, pkt. 5.

Sagsageren har ikke tilsidesat sin undersogelsesptat, idet det mé
lmgges til grund, at hovedarsagen til fugtskaderne har veret de - - -
omialte fejl ved allebet | badevareiset, som sagsegeren ikke har haft
en reel mulighed for at konstatere,

Sagsageren var nedt til at ivaerkszite udbedringen straks p4 grund
af begyndende radskader. Sagsegeren har valgt den billigste lesning
til afhjmlpning af skaderne og lovliggorelse af badevarelset, « - -

Sagsogeren har ikke veeret berettiget til at gore krav geldende mod
den tidégere efer, idet skaderne som anfort hidrerer fra mangler ved
fcllesinstallationerne. Mertil kommer, at det ved retspraksis, ji.
U, 1950.809 er fastsldet, at selvom mangler er relateret til en bestemi
andelsbolig, kan ejeren af den ikke pere krav gzldende mod den tidli-
gere gjer aflejligheden, men derimod kun mod andelsboligforeningen.

Det bestrides, at de udfarte udbedringsarbejder ved badevmrelset har
medfort en forbediing af lejligheden.

Dren sagsegte forenings advokat har til statte for frifindelsespstanden
gjoit gxldende, at foreningen er ansvarsfr, allerede som folge af det
i vedtzgternes § 10, stk. 2, anforte, hvorefier skader fra installationer
som den i sagen foreliggende alene bor beeres af kejeren. Det er herved
uden betydning, om sagsegeren har kendt vediggterne, idet hun under
alle omstndigheder har haft pligt til i forbindelse med kebet at gore
sig bekendt med disse, :

Safremt sagsegeren har et erstatningskrav, kan detie kun geres ga:l-
dende imod den tidligere ejer, idet kabet i relation til forbedringer mé
anses som et mellemverande atene mellem salger og kaber. Sagsogeren
var bekendt med, at badevarrelset i kobsaftalen var en sidan forbedring,
Detic axndres ikke af, at foreningen har foretaget en verdifastswettelse
af forbedringerne, idet foreningen ikke derved indestdr for lovligheden
afdisse. levrigt er det ikke efter det foreliggende bevist, at badevrelset
har veeret ulovligt, eller at bestyrelsen har burdet indset dette, Den af
sagsegeren piberfbte dom er en meget konkret afgerelse og er ikke
udtryk for et generelt princip.

Det kan ikke efter den stedfundne bevisforelse lagges til grund, at
badevarelsesinstallationen har veret ulovlig, De pigaeldende hindvar-
kere, der har udtalt sig under sagen herom, er engagerct af sagsegeren,
og deres udtalelser kan ikke triede j stedet for et syn og sken. Sagsege-
ren har dermed ikke leftet sin bevisbyrde for skadesdrsagen. Herti)
kommer, at sagsegeren aldrig har fremsat et klart krav over for forenia-
gen om, at denne skulle pitage sig udbedringen, og at sagsegeren i
mange! heraf selv ville forestd udbedringen og krazve erstatning af
foreningen. Det ville vaere uheldigt, hvis der skabes en praksis, hvorelter
tejere blot kan udfare ct istandsattelsesarbejde selv og derefler krave
udgiften refunderet af en andelsboligforening. Det md sdledes komme
sagsogeren til skade, at der ikke i tide er
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Selger af en andelslejlighed ansvarlig for mangler ved uloviigt
badeveerelse. Foreningen ikke ansvarlig trods podhendelse af
pris for badeveerelset uden oplysning om manglende
godkendelse fra byggemyndigheden.

Alrtindelige emner 31.2 - Boligformer 231.9.

Et badevarelse i en andelslejlighed, var ikke udfort j
overensstemmelse med de da galdende regler, ikke anmeldt til
bestyrelsen og ikke godkendt af bygningsmyndipheden, Salger havde
udfart badeverelset og oplysi I salgsaftalen, at atle installationer var
lovlige op godkendt af bestyretsen. Salger fandtes derved at have
givet garanti for lovligheden og vare erstatningsansvarlig for udgifier
til udbedring og midlertidig fraflytning i udbedringsperiodend1)
Kravet var ikke fortabt ved passivitet. Andelsboligforeningens
bestyrelse havde i forbindelse med salget godkendt prisen for
forbedringerne, men dette fandtes ikke at indebarre en indestielse for
arbejdernes forskriftsmaissige udfarelse. Selvom bestyrelsen ikke
havde oplyst keberne om, at der manglede anmeldelse til bestyrelsen
og godkendelse fra bygningsmyndigheden, fandtes
andelsboligforeningen ikke derved at have padraget sig et selvstandigt
ansvar.{2)

Frederiksbherg Rets dom 20. september 2000 § sag afd, BO 9801525-1

A og B fadv. Rasmus Juvik, Kabenhavn}

mod

L C (adv. Jerry Osbak, Keberhavn)

2. A/B N (adv, Martin von Faller Grenbek)
Og sidstnevate som adeitant mod sagsagte 1.

(Bodil Wiingaard).(3)

Under denne sag, hvor dommen | henhold ¢l retsplejelovens § 366
g, stk, 2, affattes uden fuldstendig sagsfremstilling, har sagsagerne, A
og B, endeligt pistaet de sagsogte, 1. C og 2. A/B N, tilpligtet in soli-
dum at belale til sapsagerne 256.469,86 kr, og 1.720 kr. pr. méned fra
den 1. november 1998 og indiil dommens dato, subsidizrt et mindre
belab, alt med sadvanlig procesrente fra sagens anleg den 12.
november 1998,

De sagsogte har pastaet frifindelse, subsidizrt mod betaling af et
mindre belab,

Sagsagte 2., A/B N, har 1 adcitationssagen phstiet sagsegte 1., C,
tilpligiet at skadesloshalde adeitanten for cthvert belab, som adeitanten
i hovedsagen méitte blive tilpligtet at betale til sagsegerne.

Sagsegte 1, har heroverfor phstdet frifindelse.

Hovedsagen drejer sig om, hvorvidt de sagsagte er erstatningsansvar-
lige for mangler ved andelslejligheden - - -, som sagssgerne pr. 1. ok-
tober 1992 kebic af sagsepte L.

Adcitationssagen drejer sig om, hvorvidt adeiterede (sagsogte 1.)
bekrafiende fald er erstatningsansvarlig over for adcitanten (sagsagte
2.} og derfor er forptigtet til at friholde denne.

De nzermere omstendigheder er blandt andre felgende:

Ved overdragelsesaftale af 28, august 1992 kebte sagsogerne andels«
lejligheden beliggende - - -, Frederiksberg, af sagsopte 1. for i alt
180.000 kr. Overtagelsesdagen var den 1. oktober 1992, Aftalen er
forsynet med en uunderskrevet pitegning om godkendelse af sagsogte
2.'s bestyrelse i henhold til vedtasgterns. Det fremgdr af aftaten, at lej-
ligheden er forsynet med nyt badevarelse og kekken. Under lejlighe-

dens forsikringsforhold er det anfort, at der er wopndet de godkendelser
frakommunen som pAkraves ved starre arbejder i lgjligheden, herunder
de nodvendige vandpapirer p4 VVS8-installationer«, Sagsagie 1. og
dennes davierende mgiefxlle havde tif brug for overdragetsen udfierdi-
get en handskrevet opgerelse over udgifierne til de forbedringer, som
var udfert samt lesere. Sagssgte 2.'s bestyrelse udfiordigede den 11,
september 1992 en specifikation over forbedringerne samt den periode,
hvorover de skulle afskrives. Veerdien af eget arbejde var angivet til
175 timer 4 90 kr. De nedskrevne vmedier af forbedringer - i alt
56.813,22 kr. - var pifort med handskrift, hvorefier den samlede vardi
= inklusiv vardi af eget arbejde, 15.750 kr. - udgjorde i alt 72.563,22
kr.,

Opgearelsen er senere med hindskrift pAfort eget arbejde med yderti-
gere 275 timer, siledes af den samlede vardi hercfter udgjorde 97.458
kr. Dot fremgdr af specifikationen, at den var vedlagt fakturaer vedre-
rende de udforte forbedringsarbejder, der efter det oplyste blev udfert
i 1987, Sagsegte 2.'s davarende administrator, advokat Oscar Knudsen,
sendte med skrivelse af 14. september 1992 denne opgearelse og andels-
heviset tit sagsogte 1. med henblik pd underskrivelse af transportpdteg-
ning. Det fremghr af skrivelsen, at vardien af forbedringer er
nedskrevet til 56,813,22 kr., og at kopi af det fremsendte samtidig blev
sendt til sagsggerne og sagsegte 2. [ et af sagsegerne og sagsegte 1.
underskrevet tillzg til kontrakten af 16, september 1992 bley kinbesum-
men, der fortsat udgjorde 180.000 ke, prazciseret, sdfedes at den af
sagsogte 2. godkendte pris udgjorde 80.934 ke, medens veerdien af
losere og byaningshestanddele var fastsat til 99.066 kr. Det udiales i
tillezgger: »lovrigt understreges det, at alle installationer er lovlige og
godkendt af bestyrelsen,« Advokat Oskar Knudsen fremsendte med
skrivelse af 18, september 1992 [cjekontrakt t sagseperne, Det fremgér
af skrivelsen, at verdicn af forbedringerne i lejligheden udgear 72.563,22
kr., svarende til det belsh, der er pAfart med handskrift i bestyrelsens
opgerelse af 11. september 1992,

Det fremghr af skrivelse af 28. scptember 1992 underskrevet af
sagsegeren A og sagsegic 1., at der er enighed om, at eventuelle
mangler ved lejlighedens elektriske installationer skal udbedres af
sagsogte 1.'s elektriker, men at yderligere istands=ttc!se er for kebers
egen regning. [felge en med hindskrilt tit frjet pAtegning skal tarretum-
bler og dryppende vandhaner i kokken og badevarelse ligeledes ordnes
for sagsagte 1's regning. Nederst pa skrivelsen er med hindskrift anfert
falgende: »NB! Safremt dey skulle viere andre fefl og mangler, hasfler
selger indtil den 1/10 1992.«

Parterne ¢r enige om, at sagsegerne aldrig har modtaget sagsogle
L's fakturaer vedrarende de udfarte forbedringer, og at bilagene mé
anses for bortkommel. Per blev i slutningen af 1994 foretaget vurdering
af forbedringerne efter aftale mellem sagsegerne og sagssgte 2.'s nu-
verende administrator. [ erklering af 9. december 1994 fra arkiteke
Henrik Grube Mikkelsen blev vardien af forbedringerns opgiort ti! i
alt 71,550 kr. Det forudsattes i erklizringen, at ibrugtagningstilladelse
for ombygningen foreligger hos sagsegte 2., ligesom »det mé forudsist-
tes, at det over for bestyrelsen er blevet dokumenteret, at el-arbejder
er udfprt/godkendt af autoriseret installator.a

Sagsegerne meddelie i skrivelse af 12. januar 1995 Frederiksberg
kommune, at kekken og badevarelse tidligere var mndret uden forud-
glende byggetilladelse. Efier besigtigelse i marts 1995 anmodede
kommunzn | skrivelse af 17, marts 1995 sagsagerne om at indsends
ansagning med beskrivelse af det udfarte arbejde samt forslag til af-
hjeelpning af eventuelle fejl og mangler.

I skrivelse af 27, april 1995 fra sagsagte 2.'s administration til
sagsagerne henstilledes det, at forholdet blev bragt i orden inden den
1. juni 1995, hvor ibrugtagningstilladelse eller ansagning herom skulle
fremsendes til Ejendomsadministrationen. Det fremgir endvidere af
skrivelsen, at det er bestyrelsens apfattelse, st et eventucht erstatnings-
krav mé rettes mod sagsogte 1.

Copyright © 2009 Thomson Reuters Professional A/S
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Swelger erstatningsansvarlig for mangler ved badeveerelse,
Erstatning ikke begraenset til badevaerelsets pris ved
overdragelsen og ikke reduceret pd grand af forbedringsveerdi
ved eveninelf senere salg.

Boligformer 231.1,

En andelshaver havde i [992 faet ombygget et toiletrum il
badevarelse og fik ved salg af andelsboligen § 1997 et pristillag pi
[£,000 kr, for denne forbedring. Badevarelset var ikke udfert efter
galdende byggefarskrifier, da der ikke var udfart fogtspaerre ph
vaggene bag flisebeklzdning, og manglen havde bevirket fugiskader,
Keberne krevede erstatning af seigeren for vdgiftene - 81,950 k=,
- 1il mangeludbedring, der havde omfattet nedrivaing og opbygning
af badevarelset, hvori gulvet nu var stobt i beton. Kravet var med
rette reltet mod sxlgeren og ikke andelsholigforeningen, da
badevarrelset ikke var omfattet af det, andelsboligforeningen stilicde
til rddighed og modtog Dboligafgift for. Szlgeren var
erstatningsansvarlig, og ansvaret var ikke begranset til den pris,
kabemne havde betalt for badevarelset. Swigeren fik ikke medhold |
et anbringende om, at der ikke var noget tab, cller at tabet skulle
reduceres under hensyn til, dels at keberne havde fiet et bedre
badevrelse, dets at de ved videresalg ville £3 kompensation for de
afholdte udgifter, Brstatningen blev skansmezssigt nedsas til 60.000
under henvisning til, at ksberne i vidt omfang selv havde udfert
udbedringen.(1)

&,1.D. 29. maj 2001 i anke 1, afd, B-0783-95

Arne Bech (adv. Lars Helms, Kobenhavn)
mod
Kalja Vestager og Akhbar Dihn (adv. Kjeld Fruensgaard, Kobenhavn).

(AF. Wehner, M. Stassen og Jorgen Steen Serensen (kst.)).

Frederiksberg Rets dom af 3. maris 1999:

Under denne sag, hver domumen i henhold til retsplejelovens § 366a,
stk. 2, affattes uden fuldstendig sagsfremstiiling, har sagsegerne, Katja
Vestager og Akhbar Dihn, pAstdet sagsegte, Ame Bech, damt til at
betate 81,930 kr. med procesrente af 50.000 kr. fra den 22. januar 1998
1il den 12. november 1998 og fra den 13. november 1998 af hele bela-
bet.

Sagsegte har nedlagt pastancl om frifindelse, subsidizert frifindelse
mod betaling af et mindre belab.

Det fremgdr af sagen, at sagsegie pr. Laugust 1997 solate sin andel
i andelsboligforeningen Nordre Fasanvej 20-22 ti! sagsegerne, Til an-
delen er knyttet brugsret 1il lejligheden Nordre Fasanvej 20 st. th.

Prisen for andelen ingl. forbedringer var aftalt til 223.668,00 kr,,
hvoraf prisen for forbedring i forn af etablering af badevarelse udgjor-
de ca. 11.000 kr. og prisen for forbedring i form af modernisering af
kekken udgjorde ca. 15.000 kr.

I efierAret 1997 konstaterede sagsogeren fugt omkring badevarelset,
og det e uncler sagen ved syn og skon konstateret, at badevacrelset ikke
er opfart i overensstemmelse med gaidende forskrifler, idet der
mangler fugtspaerre bag fliserne. Fugten har under sagens forlab tillige
forvoldt skade pd lejlighedens kekken.

Dt er under sagen oplyst, at lejligheden tidligere har veeret erhvervs-
lejlighed, hvarfra der blev drevet en cafe. Badeveerelset blev i forbin-
delse med mndring til beboelse indrettet i et tidligere toilet.

Sagsegerne har til stotie for deres pdstand gjort gzldende,

at badevarelse og kekken er behzfiet med mangler,

at sagsepie pd tidspunktet for overdragelsen havde kendskab til
konstruktionsfejlen i badevarelset

at prisen for andelen overstiger hvad forbedringermne i lejligheden og
dens vediigeholdelsesstand med rimelighed kan betinge,

at sagsegte herefier mA erstatte sagsoger udbedringsomkostningerne
svarende til den principale pdstand,

a! sagsegemne i det mindsic har krav pd tilbagebetaling af den del af
Igjlighedens pris, der relaterer sig til forbedringerne 1 henholdsvis ba-
devarelse og kekken, og

at sagsegerne har opfyldt deres tabsbegraznsningspligt.

Sagsagerne har under domsforhandlingen ydertigere giort greldende,
at sagsegte er erstatningsansvarlig efter almindelige erstatningsregler.

Sagsegte har ikke bestridt, at der ¢r mangler ved badeverelset, men
har til stette for frifindelsespastanden glort gzldende,

at der ikke er noget erstatningsgrundlag, idet sagsegte har ladet ba-
deverelset udfore af hindveerkere og har varet uvidende om, at det
ikke var lovligt, og siledes i god tro.

at der er tale om en mange! ved en bygningsbestandel, hvorfor kravet
md rettes mod andelsbaligforeningen og er sagsegte uvedkommende

af sagsager for 53 vidt anpdr sit anbringende om overpris, udefukken-
de er berettiget til et beleb svarende ti! forbedringens vardi, og at dette
beleb, ca. 10.000 kr. ligger inde for et accepteret fiejlsken.

Sagsegte har § sin procedure tillige gjort peldende, at ogsd et erstat-
ningskrav er begranset ti den pris, som sagsagerne har betalt for ba-
devarelset.

Sagsagte har endelig gjort gaeldende, at sagsagerne ikke har opfyldt
dercs pligt tl] at begranse dercs tab.

Der er undet sagen afgivet partsforklaring af Katja Viestager og Arne
Bech,

Der er til brug for sagen foretaget syn og sken, og skensmanden har
under domsforhandlingen afhjemlet sine erklaringsr,

Retens bemerkninger:

Det er ubestridt, at badevarelset ikke er udfort | overensstemmelsc
med geeldende forskrifter, idet der ikke er udfert fugtsperre p veggene
bag flisebekimdningen.

Vardien af badeverelsct indgar i det beleb, som sagsegerne har betalt
til sagsogte som forbedring, og badevaerelset er ikke omfattet af det,
sont andelsholigforeningen stillor til ridighed og fir afgift for. Sagse-
gernes erstatningskray er derfor med rette rejst mod sagsegte som
smlger,

Om ansvaret bemarkes, at sagsagte har udarbejdet de tegninger, der
14 tit grund for ctableringen af toiletrummene i § cafeen i 1990. Af
tegningerne fremgdr, at vaggene beklzdes med fliser, og der angives
ingen fugtspzerre. Da sagsegte tillipe har fulgt opbygningen af toile-
trummene legpes det il grund, at sagsegte var bekendi med vaeggens
konstruktion, herunder at fliserne er opsat pd organisk materiale og at
der ikke er fugtspazrre under fliscbekladningen.

Ved ombygningen tii badevarelse blev der ikke foretaget konstruk-
tive endringer i de flisebekladte vasgge, hvilket sagsogte var vidende
olm.

Denulovlige kenstruktion har forvold: fugtskader sivel pd badeva-
relset, som pa kekkengulvet og veggen.

Byggetilladelsen, som sagsegte selv har anseigt om, var bl.a. betinget
af, at vegge skulle udferes i overensstemmelse med »Statens Bygge-
forskningsinstituts anvisning om gulve og vagge i vidrume, hyilket
ubestridt indebarer, at der skal etableres fugtsprre. Sagsegte burde
p4 denne baggrang have indset, at badevarrelset ikke var lovligt og at
den manglende fugtsperre kunne forvolde skade pd bygningen.

Copyright € 2009 Thomson Reuters Prefessional A/S
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153) Lejeren har ret til at foretage seedvanlige installationer i det lejede, medmindre udlejeren kan godtgere, 154) at
ejendommens el- og aflobskapacitet ikke er tilstrazkkelig til installationen. Lejeren skal give meddelelse til udlejeren, inden
han foretager installationen.

Stk.2. Ls5) Lejeren har ret til at anbringe radio- og fjernsynsantenne 156) pa ejendommen efter udlcjerens anvisning 1573 Uil
modisgelse af radio- og tv-programmer, }f. dog stk. 3. Lejeren har titsvarende ret tit at lade etablere kabelforbindelse til
fremforing af radio- og tv-programmer eller adgang til clektroniske kommunikationstjenester 138) i ¢jendommen, hvis der er
mulighed for tilslutning til kabel-tv 159 eller lignende falles net i omrAdet. Onsker flere lejere at ctablere samme
programforsyning etler forsyning med adgang til elektreniske kommunikationstjenester, kan disse beslutte, at ops®tning af
antenne eller forsyning med adgang til elektroniske kommunikationstjenester skal ske i form af et fellesanleg.

Stk.3. Lejerens ret efter stk. 2 gastder ikke, sdfremt udlejeren godtger, at anbringelsen vil vaere til ulempe for ejendommen
eller dens lejere. 160) Retten geelder endvidere ikke, hvis lejeren kan f3 adgang til et ensket program enten gennem
udlejerens fzlles tv-forsyning elter gennem et af lejerne etableret fiellesantenneanlzg, 151}

Stk.4. Etablerer lejeren en antenne p4 ejendommen, kan udlejer forlange, at lejeren indbetaler et rimeligt depositum 162} til
sikkerhed for udgifter til nediagning af anternen og retablering ved lejerens frafiytning, jf. stk. 7.

Stk.5. 163) @nsker flere lgjere at etablere en fellesantenne i efendommen efter stk. 2, kan udlejer forlange, at de pigmldende
lejere stifter en antenneforening, som skal sté for etablering og drift af fellesantenneantegget. Der skal velges en bestyrelse
for antenneforeningen. Det pdhviler bestyrelsen at meddele udlejer, hvem der sidder i bestyrelsen, siledes at udlejer med
frigorende virkning kan henvende sig til disse angiende spergsmal vedrerende antenneantegget. Bestyrelsen skal samtidig
sende et eksemplar af foreningens vedizmgter til udlejer, Antenneforeningen er erstatningsansvarlig for skade, der er
fordrsaget af fellesantenneantzgget. Vedtegterne skal indeholde bestemmelser om, at foreningen skal tegne en
ansvarsforsikring og en kaskoforsikring vedrerende antenncanlaegget, samt at foreningen i tilfzlde af opher skal bare
udgifterne til nedtegning af antenneanlzgget og retablering. Udlejer kan forlange, at foreningen indbetaler f rimeligt
depositum 154) til sikkerhed for udgifter til nedtagning af antenneanizgget og refablering.

8tk.6. Ved vaesentlig tilsideszttelse af de pligter, som er angivet i stk. 5, kan udlejeren krazve fzllesantenneanlegpet
nedtaget og retablering. 165)

3tk.7, 166) Stk. 5 og 6 pelder tilsvarende for lejernes etablering af fielles forsyning med adgang til elektroniske
kommunikationstjenester.

Stk 8. Har tejeren opsat egen antenne eller varet tilsluttet fieHesantenneanlag efter stk. 2, kan udlejeren kreve lgjerens
antenne nedtaget og retablering, ndr lejeren fraflytter lejemalet.

Stk.9. 167 Lejeren af en beboelseslejlighed eller et varelse til heldrsheboelse har ret til at installere hjzlpemidler mv. efter
bestemmelserne i § 102 i lov om social service, hvis kommunalbestyrelsen garanterer for betaling af retableringsudgifter ved
lejerens fraflytning. Lejeren skal underrette udlejeren, 168} fer indretningen finder sted.

$tk.10, Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, der er forfirsaget af de installationer, han har foretaget. 169) Udlejeren kan
krzve, at lejeren ved forsikring eiler p# anden méde stiller fornaden sikkerhed for opfyldelsen af erstatningsansvaret. 170)

Noter

153) Ved L 2000 406 blev § 29 asndret veesentligt med ikrafttraeden 2001-04-04, Stk. 2 blev sendret, og som nye
blev indsat stk. 3-7. De hidtidige stk. 3 og 4 blev henholdsvis stk. 8 og 8, medans det hidtldige stk. 5 blev ophasvet.
Ved L 2003 1249 blev stk. 2 sandret og stk. & indsat, hvorefter stk. 7-8 bley stk. 8-10 med ikrafttreeden 2004-04-01.,
Se herom Mogens Ditrr | HUSET 2004 4 s, 12-14 og Grubbe & Edlund 3. 147 ff.

I overensstemmelse med bestemrmelsen er det antaget ved VLD 19594-11.10 (11. afd. B-0707-93) ref. | GD 1995 1,
at da nogle telefoninstallationer ikke var monteret i ¢lerens, men i de enkelte abonnenters (lejernes) interesse,
fandtes telefonselskabet i forhold til udleferen forpligtet tll selv at afholde udgifterne ved nsdtagning og opsaetning
af telefonledninger mv. I forbindelse med facadsrenovering.

Jf, om bestemmelsen Lars Helms | Festskrift 19965 78 {.
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Andelshaver haftede for vandskader hos underbo efter
analogi fra lejelovgivningen,

Boligfarmer 2.9, Erstatning uden for kontraktforhold 141.9.

Andelshaver A havde fiet udfort moderniseringsarbejder 1 sit
badevarelse af et vvs-firma, der senere var lulcket pga, gjerens
ded. Vvs-firmaet havde ved udforclse af arbejdet undladt at taine
rergennemfaringer ved of blandingsbatteri. Dette forfirsagede pa
et tidspunkt vandskade i lejligheden beliggende under A's. An-
delsboligforeningen F afholdt | farste omgang udgifterne til ud-
bedring med ca. 76.000 ke, hvilket belob P efterfalgende afkree-
vede A, da skaden ikke var forsikringsdackket. A bestred at vaere
erstatningsansvarlig, da han ikke havde handlet erstatningspadra-

23.03.2012 El Kompagnict

30.04,2012 P. Winther Jespersen Af3
21,05.2012 Hussvamp Laboratorict A/S
20.09.2012 P. Winther Jespersen A/S
20.09 20§ 2 Jesper Herget arkitekt maa
30,11.2012 Advokat Carsten Kirstein
Tali

Sagsvpte har nedlagt pAsiand om frifindelse.

Donmimen indeholder ikke en fuldstzendig sagsfremstilling, jf.
retsplejetovens § 218 a.

Oplysninger i sagen:

Ifolge e-mail af 6. september 2007 fremsendte vvs-installater Alb.
Struck denne dag til sagsagte et tilbud pd aflebsrar, vandiedninger
samt gastedning og maler til en samlet pris pd 24.000 kr. ex. moms
uden armatur og sanitet.

[en 30. januar 2012 skrev Fjardiz Niglsen, der er bestyretsesmed-
lem i den sagsegende andelsboligforening, bl.a. folgende i e-mail
1ij andelsbeligforeningens administeator:

»Der er i aften lobet vand ned til mig fra Martin Dahis badeverelse
Fred.borggade 39, 3. tv.

Mens dor var en beboer i Martins lejlighed, der var i bad, leb
vandet Jangs skillerummet mellem mit badevarelse og kakken vi-
derc langs loftet ud § gangen. Jeg opdagede det ved, at HFL-relet
slog fra, og det viste sig, at vandet var lobet ind i en pstromfordelers
i gangen ...«

I e-mail af 24. februar 2012 skrev bygningskonstruktor Jacob
Sloth Jargensen, P. Winther Jespersen A/SS, Tomrer- & Snedkerfir-
ing, bl.a. felgende til Hjordis Nielsen:

»Status pd sagen: jeg var og besigtige loftet { uge 7 efter vores
temrer havde vaeret vg demontere loftplader samt indskudsbradder
oag kunne se, at der havde veeret vandskade, Efter at have besigtiget
overboens bad og ikke kunne konstatere nogen svigt i fuger,
Lndte vi for vandet og lod det labe i en time, Der skete intet ved
detie. Jeg blev efterfolgende kontaktet d. 24-02-12, og nu var vandet
lebet gennem loftet. Det er min overbevisning, at vandet kommer
fra en utmthed i eller omkring pexrarme, der laber under lofiet (se
vedhaitede billeder). Jeg anbefaler, at vi fir cn temrer ud, der kan
demontere yderligere, si vi kan f& klarlagt pracist hvor vandet
trenger ind ..«

[ e-mail af 27. marts 2012 skrev samme Jacob Sloth Jergensen
bl.a. falgende til sagsegers administrator:

gende. Byretten fandt, at en andelshaver efler en analogi fra be-
sternmelsen i lzjelovens § 29, stk. 10, hafier for skader forbrsaget
af installationer, han har foretaget.{1)

Kobeahavns Byrets dom af 18. december 2013 (BS 4B-5554/2012)

A/B Frederiksborgeads 39-394 v/ adv. Carsten Kirstein
mod
Martin Dahl.

Sagens baggrund og parternes péstande:

Sagen er anlagt den 5, december 2012 og vedrarer krav om beta-
ling af erstatning for vandskade i en andelsboligforening.

Sagsager, A/B Frederiksborggade 39-39A, har nedlagt pastand
o, at sagsagte, Martin Dahl, ti] sagsager skal betale 75.828,59 ks,
med tillzg af procesrente fra den 5. december 2012,

Kravet er opgiort sdledes:

475,00 kr.
7.567,34 kr.
5.625,00 k.,
53,061,25 kr.
4.100,00 k.
5.000,00 kr.
75.828.59 kr.

»Jeg har talt ined vores vvs'er, og han kan fortalle, at seve sam-
lingen mellem blandingsbatteriet og vaxg var lavet forkert. Han har
nu tztoet det midtertidigt, s3 vandskaden er stoppet, Der skal dog
tages hul ph vezggen og nedrive denne for dels at f3 udbedret den
vandskadede vegkonstruktion og for at undga skimmel. Der skal
ogs4 laves en lovlig samiling af ror og blandingsbatteri.«

I e-mail af 30. marts 2012 skrev sagsogers forsikringsselskab,
Assurance Partner A/S, felgende til sagsogers administrator:

sBfter telefonsamtale med Jacob Jergensen d.d. or skadedrsag
fundet. P4 grund af fejlen i samlingen mellem blandingsbateri og
vag, forfrsager det, at vandet i forbindelse med et bad, laber ned
i denne samling og ind i veeggen, og derfra ned til underboen.

Dette er desvarre ikke en dzkningsberettiget skade.«

Med brev af §9. april 2012 seadte sagsegers advokat en kopi af
ovenstiende e-mail af 30, marts 2012 til sagsagte, idct advokaten
skrev folgende:

»P4 den baggrund ma jeg anmode om, at skaderne pa den under-
liggende lejlighed, som Hijsrdis Niefsen beber, afhjelpes hurtigst
muligt. Afhjalpningsarbejderne, der skal udfores af autoriserede
handverkere, omfatter bl.a. renovering af vaeg i badevarelse, der
har vaeret vad i lzngere fid, samt retablering af Joftet i badevaerelset
og remontering af ventilator.

et

1 e-mail af 24, april 2012 skrev sagsegte bl.a. falgende til sagse-
gers advokat:

»Jeg har i gl lavet en aftale med Hjerdis om at mades i morgen
(onsdag) for at f (aget nogle prever for syamp, desuden har vi
truffet aftale om at jeg fir en hindvarker (temrermester Per Farby)
til at give et tilbud pd opretning i Hjordis tejlighed i forbindelse
med skaderne.

Det er selvfalgelig dybt beklageligt med den vandskade der er
opstdet, men jeg havde ikke i min vildeste fantasi forestillet mig,
at den hindvarker, der har monteret blandingsbatteriet, ville
glemme at fuge omkring dette.
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Problemet med denne skade er at firmaet: Struck vvs ikke kan
skadeforfalges, da ejeren er dod og firmact er lukket,

Bygningskonstruktoren, som var lukket ind i min lejlighed (uden
mic viden), har sagt, at det eneste probletn der er, er den manglende
fugning, ellers sk resten rigtigt fint ud.«

Forklaringer:

Der er afgivet partsforkturing af sagsogte og vidneforklaring af
Hjerdis Nielsen, Jesper Herget og Jacob Sloth Jargensen.(2)

Parternes synspunkter:

Sagsoger har i pAstandsdokument af 3. november 2013 gjort
paldende.

at Arsagen til den omtvistede skade ph sagsegers cjendom er
manglende fugning ved brusearmatur i andelslejligheden Frederiks-
borggade 39, 3, tv., som sagsogte da havde brugsret til, i hvilken
forbindelse anfares

at Arsagen til den omivistede skade skyldes forhold, der udeluk-
kende er undergivet sagsogtes herredomme,

at sagsagte oprindeligt har tiltradt, at skadedrsagen er som anfer,

at dette forhold har varet lagt tif grund for sagens videre forlab,
herunder angiends afhjzlpning af forholdet,

al sagsagte pa denne baggrund ikke med rette kan fragd sin oprin-
delige tiftrezdelse af skadedrsagen,

subsidi®rt

at der ikke foreligger dokumentation for, subsidiart oplysning
om, hvilke arbeider vvs-firma Alb. Struck har udfart,

at nevnte skadefirsag, sammenholdt med de oplysninger, der fo-
religger, i tilstrazkkeligt omfang sandsynligger, at der cr pafert de
skader, der nu er afhjuipet, i hvilken forbindelse det szdligt bemeer-
kes,

at sagsegtes anbringende om, at skaden kunne hidrere fra vand-
skade i 2011 fra en lejlighed, belipgende p 4. sal, mé afvises som
vezrende udokumenteret, subsidizert som usandsyalig,

af sagsogle or erstatningsansvarlig ph objektivt grundlag i henhald
til Igjelavens § 29, sik. 10, analogt, subsidizrt er crstatningsansvar-
lig efter den almindelige culparcgel, i hvilken forbindetse anfores,

ar sapssgte selv har ladet udfere udvidelse og mndring af det
omhandlede badevarclse og selv har pitaget sig ansvaret for, at
alle installationer er udfert forskriftsmaessigt,

at vedligeholdelse af navnte lokalitet pihviler sagsegte,

atdet i pvrigt mA have formodningen imod sig, at den sagsagende
forening har noget ansvar for vedligeholdelses- og forbedringsar-
bejder, der ensidigt er udfart af sagsegte,

at sagsogte er forpligtet til at erstatte sagsager de afholdie udgifter,
i hviiken forbindelse anfires,

at de udgifier, der har vaeret forbundet med afhjeelpning af skaden
og udgifter 1if sagsagers rhdgivere, ikke indebrer cn vardiforagel-
se af andelshaverens, Hjordis Niclsens lejlighed,

at andelshaverens vedligeholdelsespligt ikke scs at have relevans
for det til frelde, at retten lzgger til grund, at sagsagte er erstatnings-
ansvarlig for den omivistede skade,

at en skade som den omhandiede ikke dekkes ved tegning af al-
mindelig cjendomsforsikring, hvorfor der intet er at bebrejde
sagsager i den anledning, hvilket indebazrer, at crstatningslovens
§ 19, stk. 1, ikke bar finde anvendelse.

Vedrerende sagens omkostninger er det gjort gesldende, at
sagsogtes adferd, herunder srligt det forhold, at sagsegte efter
sagsagers opfattelse fraglr oprindelip tiltradelse at skadedrsag, har
medfart, at sagen har et et betydeligt sterre omfang end szxdvan-
ligt, herunder ved nadvendig fremlzggelse af diverse bilag, ogsa
begrundet i sagsegtes pravokationer. For det tilfelde, at sagseger
opndr helt eller delvistmedhotd, bor det pilzgges sagsegte at betale
omkostninger, der fastsities hojere end szdvaniigh.

Sagsoegte har | pastandsdakument af 28, oktober 2013 gjort gel-
dende,

atlejelavens § 29, stk. 10, ikke finder anvendelse ved pidammecise
af nzrverende sag, ¢j helier anatogt,

at der ikke foreligger et erstatningsgrundlag for sagsegers krav
mod sagsegte under sagen,

idet sagsogte ikke har begdet ansvarspidragende handlinger elier
undladelser i relation til baggrunden for, at sagssger rejste erstat
ningskrav i sagen, nemlig udferelsen af badeveretset i andetslejlig-
heden Frederiksberggade 39, 3. tv., 1360 Kebenhavn K,

ldet sagsegte tvartimod indhentede beharig byggetilladelse og
lod slle vvs-installationer udfare af autoriseret vvs-firma (Alb.
Struck vvs),

idet sagsogtes badeverelse ved normalt brug overholdt de pa ud-
forelsestidspunktet gaetdende krav til vandtzthed,

idet det af email af 24. februar 2012 bl.a, fremgdr »cfter at have
besigtiget overboens bad og ikke kunne konstalere nogen svigt i
fuger, tandie vi for vandet og lod det tebe i en time. Der skete intet
ved detie ...¢, hvilket understatter, at sagssgte ikke har beglet an-
svarspidragende handling elfer undladelse,

at saggeger ikke ved fremlaggelse af rapporten fra 1Tussvamp
Laboratoriet ApS har fart bevis for, at skader i sagsegers ejendom
hidrarer fra installationer, som sagsagle métte bare ansvaret 0g
vedligeholdelsespligten for,

at vandskaden i lejligheden Frederiksborggade 39, 2. tv. ligesdvel
kunne hidrere fra vandskade 1 2011 fra lejligheden Frederiksborg-
gade 39, 4, tv., hvorunder vandet sagsegte bekendt trangte ned fil
lejligheden beliggende Frederiksborggade 39, 2. tv.,

at sagsaget ikke har fart bevis for omfanget af fornaden afhjxlp-
ning af skade, og at sagseger ikke har fort bevis for den forudgfende
tilstand af bygningsbestanddele, som nu ikke lengere er til stede,

al sagsegers manglende bevisoptagelse derom skal komme
sagsoger processuelt til skade,

af sagseger ikke har fort bevis for, at sagsogte ved almindelig
brug af badeva:relset kunne eller burde have kunnet konstatere
utztheder i badevarelset,

af sagsogte ikke har erkleret sig enig i, at skadefirsagen var
mangtende fugning omkring blandingsbatieri,

at sagsager ikke - sifremt det mitte leegges $il grund, at skader
sagsegers ejendom hidrerer fra instaliationer i sagsegtes badevee-
relse - har fart bevis for, at sadanne skader er opstéet som falge af
utzetheder i installationer eller bygningsbestanddele | sagsegtes
badeveerelse i sagsegtes cjertid,

at et eventuelt erstatningsansvar hos sagsegic skal bortfalde i
medfor af crstatningsansvarslovens § 19, stk. 1, da sagsager ikke
har fort bevis for, at skaden ikke er eller burde have vret dackket
af den of sagsager tegnede cjendomsforsikring, og at eveptuelle
begrensninger | deckningsomfanget er aftalt dirckte mellem
sagsoger og sagsegers forsikringsseiskab, hvorfor sagseper skal
bare risikoen for eventuel undiagelse af dekning for den i neervas-
rende sag omhandiede skade,

af sagsegers erstatningsopgerelse bestrides, herunder at sagsogers
plstand indeholder en ubercttiget veerditilvarkst for sagssgcr, da
badeverelset i Hjerdis Niclsens lejlighed ved de udferte arbejder
har faet tilfert en »levetidsforlengelsex, og

at sagsoger ikke har fort bevis for, at hele sagsagers krav med
sagswate reelt tilkommer sagsuger at rejse, idet sagsager ikke har
dokumenteret, hvilke udbedringsarbejder der er foretaget i hiw.
sagsogers cjendom og i sidanne bestanddele af Hjordis Nielsens
badeveeretse, som Hierdis Nielsen selv barer vedligeholdelsesplig-
ten og -ansvaret for.

Parterne har i det vassentlige procederst i overensstemmelsc her-
med.
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Rettens begrundglse og afgerelse:

Efter bevisfarelsen lagger retten til grund, at der i januar 2012
opstod skader pd sagsegers ejendom som fislge af, at der fra utatte
rergennemforinger ved et blandingshatteri | sagsagtes badevazrelse
lab vand red i den underliggende lejlighed, der behoedes af Hjordis
Nielsen. Det mé efter bevisfarelsen endvidere antages, at blandings-
batteriet var blevet monteret pd sagsogtes foranledning af en vvs-
installater i forbindelse med en renovering i 2007,

Retten har ved bevisvurderingen lagt vagt pd de afgivne forkla-
ringer og ¢-maif korrespondancen fra januar-april 2012. Af korre-
spondancen fremghr bl.a., at sagsagte ikke dengang bestred, at det
var vand fra hans badevarrelse, der var drsag til skaderne. Sagseger
havde derfor ikke anledning til at sikre sig yderligere bevis gennem
syn og sken.

Andelsboligforeningens vedtaegter indeholder ikke en regel sva-
rende til lejelovens § 29, stk. L0, hvorefier en lejer pd objelktivt
grundlag er ersiatningsansvarlig for skade, der er forirsaget af de
installationer, han har foretaget. Retien kan imidlertid tiltrazde
sagsogers standpunkt, at lejelovens regel i en situation som den
foreliggende kan anvendes analogt, idet problemstillingen mellem
andelshaver som bruger og andelsboligforeningen som ejendemsejer
er fuldstzndig parallel med problemstillingen mellem lejer og
gjendommens ejer.

Sagsopte er herefter erstatningsansvarlig {or sagsegers tab i for-
bindelse med den konstaterede vandskade.

Da det efter det oplyste ma legges til grund, at skaden ikke er
dwekket af sagsagers forsikring, kan sagsepgtes erstatninpsansvar
ikke borifalde efter erstatningsansvarslovens § 19, stk. 1.

Der er cfter bevisferelsen ikke grundlag for at tilsideszette opgo-
relsen af sapsapers krav, boriset fra posterne pudbedring af utat
rord, 1.498,90 ke, inkl. moms, og »udbedring af gammel skade i
bjmlkew, 531,25 kr. inkl. moms, da disse udgifter ikke scs at have
sammenhang med de utatte rergenncinforinger i sagsegtes lejlig-
hed. Endvidere findes sagsegers udgifier til advokatbistand § for-
bindelse med fremsattelse af crstatningskrav myv. at skulle indgd i
opgoreisen af sagens omkostninger.

Sagsagers pastand tages herefter til folge som nedenfor bestemt
for 34 vidt angér 75,828,59 kr. - 7.030,15 kr. cller 68.798,44 kr.

Efter sagens verdi, forlab og udfald skal sagsegte betale
sagsomkostninger til sagssger med 1.960 kr. til dekning afretsal
gift, 1.080 kr. til d=kning af udgifi 1il vidnefersel og 20.000 k. til
dxkning af udgift til advokatbistand,

Thi kendes for ret:

Sagsegte, Martin Dahl, skal inden 14 dage til sagseger, A/B Frede-
riksborggade 39-39A, betale 68.798,44 kr. med tilleg af procesrente
fra den 3. december 2012 il betaling sker, og 23.040 ke i
sagsomkostninger.
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Ansvar for mangler ved forbedringer i en andelsbolig hke
omfutiet af 6-mdneders-forceldelse efter
andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3.

Boligformer 231.3 - Pengeveesen m.v. 58.2 - 5.9,

K kobte en andelslejlighed af S pr. 1. februar 2061. | lejligheden var
der foretaget individuelle forbedringer, bla. vedrarende to badevza-
relser prissat til { alt 54.000 kr, Efter overtagelsesdagen modtog K en
byggeteknisk rapport af 17. september 2001, der Fastslog, at der var
mangler ved badevaerelserne. Den 2. navember 2001 rejste K krav
mod S om udbedring. § afviste kravet, og den 22, november 2002
anlagde K sag med krav om betaling af 43.750 kr. for manglerne, For
Hejesteret var der enighed om, at der foreld mangler, der gav X et
krav som pAstdet, men S gjorde geldende, at keavet var forzldet efter
reglen om 6 mineders forzldelse i andelsboligforeningslovens § 16,
stk, 3. Hajesteret fastslog, at forxldelse cfter § 16, stk. 3, vedrerer
tilfzlde, hvor overdragelse er sket i strid med bl.a, § 5, stk. 1, om
maksimalpris for andelsbaliger, herunder forbedringer i lejligheden.
Efer sin formulering og sit formalmd § 16, stk. 3, forstds saledes, at
bestemmelsen alene angir de tilfclde, hvor en kaber stelier sit keav
pd disse sarlige prisregler. T den foreliggende sag havde keber gjort
kravet geldende pd grundiag afreglerne om mangelsansvar Et sidant
krav foreldes ikke efter andelsboligforeningsiovens § 16, stk. 3, men
er undergivet almindelige foralde!sesregler.[1]

IL.D. 24. august 2006 § sag 281/2008

Mualene Thomsen og René Hansen (adv. Jens Duus, Kbh)
mod
Janai Serensen og Jan Christensen (adv. Niels Hupfeld, Kbh,).

Kebenhayns Byrets dom 1. april 2004,

Sagsegemne har nedlagt p4stand om, al de sagsegte tilpligtes in solidum
at betale sagsaperne 43,750 kr. med tillmg af sedvanlig procesrente
fra sagens anlag, til betaling sker.

De sagsogte har nedlagt pistand om frifindelse.

Sagsfremstiiling:

Nervaerende sag drejer sig om mangler ved to badevarelser,

Med overtagelsesdag den 1. april 2000 kobte sagsegerne andelslej-
lighed nr. 58 og 63 beliggende Kretavej 9, st.th. for en kobesum af
477.913,25 kr,, hvoraf 263.300 kr. udgjorde forbedringer, Af dette
forbedringsbelob var falgende beleb:

» Badevarelse opfert i 1998, nypris 70.000 kr. Nedskrives over 20
#r -10% 7.000 kr. = 63,000 kr. samt badevaretse opfort & 2000 31.000
kr.«

Af salgsaftalens § 5 fremgdr bl.a.,

»Det er kobers angvar at give meddelelse til bestyrelsen om eventu-
elle mangler, inden 14 dage fra overtagelsesdagen.«

Sagsegerne konstaterede pd et tidspunke, at der hverken fandies
bygge- eller ibrugtagningstilladelse vedrerende de to badevearelser, og
derfor anmodede sagsegerne Peter Jahn & Partnere om at besigiige
badevarelserne, Ved skrivelse af 17. september 2001 meddelie detie
firnta, at man havde fundet en rackke nzrmere opregnede fejl ved ba-
devarelscrne, og al man vurderede priserne for badevarelserne jht.
salgsopstillingen til at vesre realistiske, hvis badevarelserne var udfort
af professionelt handvesrkerfirma, men de ovenfor anfarte fgjl indike-
rede, at dette ikke var sandsynligi.

Ved skrivelsc af 2, november 2001 rejste sagsagerne kray over for
de sagsegte om, at do sagsegle for egen regning skulle fremskaffe
godkendelse af badevarelseme eller rekvirere det fornedne arbejde pa
badeverelserne, sdledes at de kunne godkendes.

Ved skrivelse af 11, november 2001 fra de sagsegte til sagsegerne
glorde de sagsogte geldende, at badevarelserne var fuldt lovligt
renovetet og opfyldte alle krav og var udfiart § overensstemmelse med
anvisningerne for vadrum, Endvidere henviste de til salgsaftalens § 5
am, at fristen for at piberdbe sig eventuelie fejl og mangler var 14 dage
fra avertagelsen.

Ved skrivelse af 13. februar 2002 anmodede B.K. Consult pa vegne
sagsegerne Kobenhavns Kommune om godkendelse og lovliggerelse
af de to badevarelser

Ved skrivelse af 22, maj 2002 fra Kobenhavns Kommune meddelte
kommunen bl.a. fslgende:

»Ved opsmining af de ansogte nedhangte lofter, vil der blive en
rumhaide p4 2,33 m, hvilket ikke kan godkendes jf. bestemmelsen
BR 95, kap. 4.3.2,stk. 1 ...

For s4 vidt anglr de evrige forhold kan oplyses, at disse arbejder kan
bibeholdes som anmeldt, jf. de nedenfor stk, t - 6 forudsatte vilkdr,
idet vi i evrigt henviscr til bestemmelserne | bygningsreglement 1995
med tilleg.

Stk. 5

Det foruds®ites, at sanitetsarbejdet er udfort af en autoriseret VVS
installater i overensstemmelse med bestemmelserne | »Norm for af-
lebsinstallationard (D5432) samt at arbejdet ikke har medfert endringer
ved aflabssystemet i jord.y

Ved skrivelse af 11, oktober 2002 gjorde de sagssgte gzldende, at
sagssgernes krav var foreldede i henhold til lov om andelsboligfore-
ninger § 16, stk. 3.

3108

Der har under sagen vaeret foretaget syn og skon af civilingenier
Niels Steen Steensen, og af skensrapporten fremgér bl.a, falgende:

Ad badevarelse opfert | 1998 (ved kekken).

»lIden destruktiv undersagelse kan det ikke afpares om lovgrundlaget
er fuldstmndigt overholdt,

P4 baggrund af de foretagne undersegelser og under forudszining
af, at de givne oplysninger er korrekte vurderes det, at i hvert fald ne-
denstdende fejl og mangler ikke er i overensstemmelse med forskrifter-
ne:

a) Der mangler stebs dartrin.

b} Hjernefuger er ikke udfort med plaslik materiale.

¢) Utilgangelige stigstrenge. Disse skal kunne blottes fra gulv til loft
i naborum, idet pladen skal kunne demonteres i sin helhed, og derudover
skal forefindes inspektionsiem.

d) Sifremt det kan eftervises, at svel gulv som vacgge alene er udfart
i uorganisk malerialer, beton. letbeton, murverk ete. er der ikke krav
om anvendelse af vandtminingsmembran - om end det anbefales. Men
konstruktioncme skal naturligvis vere tette.

&) Gulvaflebsskilens indbygning i vag cr ikke i overensstemmelse
med Aflebsregulativet. Det hedder | SBl-anvisning 185 (1997) side
221: nRisterammen skal altid ligge pa skilens overkant. Rammen og
risten er en del af gulvaflabsskélen. En eventuel fejlplacering afskalen
i gulvfladen f.eks. for at falge flisebelagning, eller § hejderetningen
mi ikke udjevnes ved al fiytte ramme og rist vack fra skilen.«

Ad 2, Badevasretse opfort i 2000 (ved sovevarelse).

»Badevaerelset er - som det ses - opfort i lette organiske materialer
og skal derfor udfares efier de nvate anvisninger, hvilket ikke ses at
vere tilfazldet. Endvidere er det med den foreliggende disponering af
rummet ikke muligt 2t ctablere et lovligt, forskrifismeessipt vadrum,
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SBI-anvisningerne, og da retten finder, at sagsegle ind betragtes som
selvbygger, finder retten tillige, at sagsegte er ansvarlig for de konsta-
terede fejl og mangler ved badeverelserne.

Retten finder ikke, at der foreligger forzldetse efter lov om andels-
boligforeninger og andre bolipfallesskaber § 16, stk. 3, idet denne
bestemmelse, jeevnfor henvisningen til § 5, ikke vedrerer mangler, men
anglr spergsmalet om tilbagebetalingskrav som falge af forkerte vaer-
diansttelser af andelen og vardiansmttelser af udferte forbedringer

Retten kan herefter give sagsegerne medhold i den nedlagte pdstand.

Thi kendes for ret:

Inden 14 dage fra dato skai de segsogte, Janni Sarensen og Jan Chris
stensen, til sagsegerne, Malene Thomsen og René Hansen, betale
43.750 kr. med tillzg af sazdvanlig procesrente fra den 22. november
2002, til betaling sker, samt sagens omkaestninger med 29.128 kr.

3110

Ostre Landsrels dom 23, september 2004 (23, afd)
(Karen-Anke Torring, Vagn Joensen, Bodil Toftemann (kst.)).

Kebenhavns Byrets 2D. afd.'s dom af 1. april 2004 er anket af Janni
Sprensen og Jan Christensen med pastand som for byretten om frifin-
delse.

De indstzzvate, Malene Thomsen og René Hansen, har péstdet stad-
fstelse,

Der ¢r i landsretten afgivet supplerende partsforklaringer af fan
Christensen og Malene Thomsen. '

Jan Christensen har blaa, forklaret, at han selv udfarte el-arbejdet og
noget af murerarbejdet pd badeverelseme. Appellanten havde forinden
talt med en medarbejder p4 Oltitiavej om de regler, der skulle falges.
Vys-arbejdet blev udfart af autoriserede vvs-firmaer, for s vidt angér
badeverelset ved kokkenet af IN Blik, Koge, og for si vidt angdr ba-
devierelset ved soveveerciset af andelsboligforeningens faste vys-fima,
Rebo VVS. Appellanterne fik fra begge firmaer fakturacr, som de be-
talte.

Parterne har i det vaesentlige gentaget deres procedure for byretten,

Landsrettens bemarkninger:

Da appellanten Jan Christensen har forestéet udferelsen af de omhand-
lede byggearbejder, findes han at have pidraget sig erstatningsansvar
for udgiften til lavliggerelse, som ikke er bestridt.

Titer § 5 lov om andelsboligforeninger og andre bofzllesskaber
indgdr i fastsettelsen af den hajst tilladte pris ved overdragelse af en
andel i en andelsboligforening bla. verdien af forbedringer i lejlighe-
den_ Heraf folger, at der ved veerdiansazttelsen af en andel skat ske re-
duktion af den hajst tilladte pris med udgifterne til lovliggerelse af
mangeifulde forbedringer, der overtages. Landsreuten finder ikke
grundlag for at fastsld, at tilbagesegning af en crlagt overpris i tilfeelde,
hvor kravet stettes pa skjulte mangler, ikke om fattes af foreeldelsesreg-
len i lovens § 16, stk, 3.

De indstzvale fik ved modtagelsen af byggeteknisk rappott af 17.
september 2001 fra Peter Jahn og Parlnere A/S et sidant grundlag for
at fremsatte krav om tilbagebetaling af en del af den erlagte pris for
andelen, at kravet, som ikke blev forfulgt ved sagsanlzg inden 6 mine-
der, m4 anses for forazldet,

Landsretten tager derfor appellanternes frifindelsespastand til fatge.

I sagsomkostninger for begge rester skal de indstazvnte, Malene
Thomsen og René Hansen, inden 14 dage betate 27.000 kr. tit appellan-
terne.

Hajesterets dom.
1 tidligere instanser er afsagt dom af Kebenhavns Byret den L, april
2004 og af @stre Landstets 23, afdeling den 23, september 2004,

1 pademmelsen har deltaget fem dommere: Marie-Louise Andreasen,
Poul Ssrensen, Per Walsee, Borge Dahl og Jon Stokholm.

Sagen er behandlet skriftligt, jf. retsplejelovens § 387,

Pastande

Appellanterne, Malenie Thomsen og René Hansen, har péstdet stad-
festelse af byrettens dom.

De indstavnte, Janni Serensen og Jan Christensen, har péstdet stad-
fstelse af landsrettens dom.

Hojesterets begrundelse og resultat

Der er for Hojesteret enighed om, at der foreligger mangler, som giver
kaberne et krav ph 43.750 kr. Sagen for Hojesteret angar herefier alene,
om kravet er undergivet reglen om 6 méneders forazldelse i andelsbo-
ligforeningslovens § 16, stk. 3.

Forzldelse efter § 16, sik, 3, vedrorer tilfzlde, hvor overdragelse er
gket i strid med bla. § 5, stk. 1, om, at prisen ikke ma overstige, hvad
vardien afandelen i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og
dens vedligeholdelsestilstand med rimelighed kan betinge. Om vaerdien
af forbedringer er det i § 5, stk. @ (nu stk, L1), bestemt, at den skal
fastsattes til anskaffelsesprisen med fradrag af eventue! vardiforringel-
se pa grund af alder eller slitage. Efter sin formulering ag sit formél
mé § 16, stk. 3, forstds siledes, at bestemmelsen i den henseende aleng
angir de tilfzlde, hvor en keber statter sit krav pd disse smrlige prisreg-
ler.

[ denne sag har keber glort kravet gldende pa grundlag af reglerne
om mangelsansvar. Hajesteret finder, at et sddant krav ikke forzldes
efter andelstoligforeningstovens § 16, stk. 3, men er undergivet almin-
delige forzldelsesregler.

Hejesteret stadfzster hercfier byrettens dom.

Ved fastsmttelsen af sagsomkostninger er der taget hensyn 1il, at syn
og sken for byretten er betalt af Malene Thomsen og René Hansen
med 18.875 kr.

Thi kendes for ret:
Byrettens dom stadftestes.

1 sagsombkostuinger for byret, landsret og Hejesteret shkel Janni So-
rensen og Jun Christensen solldarisk betale i alt 75.000 ko tit Malene
Thomsen vg René Hansen,

De idemie belsb skal betales inden 14 dage efter denne hajesterels-
doms afsigelse.

Sagsomkosiningsbelobet forrentes efter rentelovens §8a

i Bo von Eyben: Forxldelse [ (2003), 5. 71-72, 112-14 og 131, betaznkning
1460/2003, 5. 408-09, 411
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Kobelovens § 54 omfutter ikke mangler ved andelslefligheder.
Forholdsmassigt afslag kan anvendes pd mangler ved
Sforbedringer,

Boligformer 231.4 0g 231.9 - Kob 5.4 - Pengevaesenm.v, 58,1,

Udsalt, at den retlige kvalifikation af andelslejligheder medforer, at
misligholdelsesbefnjelser ved mangler ved den lejlighed, lvoriil
brugsretten er knyttet, ikke bortfalder efter den 2-4rige reklamations-
frist i kobelovens § 54, Hverken bestemmelsens ordlyd eller reale
hensyn lilsiger, at kebers mangelsindsigelser bor afskares allerede
cfter 2 4r, idet de hensyn, der ligger bag reglerne om forxldelse af
mangelsindsigelser ved fast ejendom, fuldi ud lader sig overfare p4
mangler ved andelslejligheder. Landsretten fandt endvidere, at mis-
ligholdelsesbefajelsen forholdsmassipr afslag kan bringes i anvendelse
pd mangler ved forbedringer af andelslcjligheder.

B.L.D. 25. november 2009 i anke 5. afd. nr. B-1161-09
(Mogens Kroman, Lone Kerrn-Jespersen, Kim Rasmussen {kst.}).

Michael Brydenfelt fadv. Hans Henrik Hawme, Kbh.)
mod
Staveley Edmond Johnson (adv. Jerry Osbak, Kbh.).

Kobenhavns Byrets dom 20, aprif 2009.
Sagens baggrund og pariarnes pastande.

Denne sag, der er anlagt den 20. juni 2008 som adeitationssag, ved-
rover mangler ved ¢t badevrelse og en clinstallation i en andelsbolig,
Hovedsagen mellem sagsegeren, Carina Kjmr Nielsen, og sagsegte,
Staveley Edniond Johnson, er sluttet ved forlig efter rettens skriftlige
tilkendegivelse.

Adcitanten, Staveley Edmond Johnson, har nedlagt felgende pastand:

Adeciterede, Michael Brydenfelt, tilpligtes st friholde adcitanten,
Staveley Edmond Johnson, for ethvert beleb inkl, renter og omkostnin-
ger, som han under den verserende hovedsag métte blive demt til at
betale sagsegeren, Carina Kizr Nielsen,

Adciterede, Michael Brydenfelt, har nedlagt pdstand om frifindelse,
subsidizert betaling af et mindre efter rettens sken fastsat beleb,

Domraen indeholder ikke en fuldsiendig sagsfremstilling, € retsplej-
elovens § 218 o,

Oplysningerne I sagen.

Der er under hovedsagen indhentet en skenserklaring,

Af rettens tilkendegivelse i hovedsagen (BS-3122-08) og i denne
sag fremgir blandt andet;

»...

Retten skal derfor henstille, at sagen forliges sdledes, at Johnson
betaler 28.000 kr. med procesrente fra sagens anlag til Carina Niclsen,
og Brydenfelt betaler 19.000 kr. med procesrente fra sagens anleeg til
Johnson, og sdledes at det overlades til retten at fastsitte sagens om-
kostninger.«

Hovedsagen er forlipt i overensstemmelse med rettens tilkendegivel-
se.

634

Retten har besteimnt, at sagsegte  hovedsagen skal betale emkosininger
1i} sagsogeren med 26,600 kr., hvoraf 300 kr. udgor retsafgift, 12,100
skansomkostninger og 14.000 kr. advokatsalern

Staveley Johnson har retshjelpsdakning og opfylder de skonomiske
betingelser for fri proces.

Forklaringer.

Der er under sagen afgivet forklaring al Carina Kir Nielsen, Stavel-
¢y Johnson, Michae! Brydenfelt og skonsmanden Erik Brand.

Carina Kjeer Nielsen forklarede, at hun overtog andelen for 240.000
kr. med forbedringer. Forbedringerne vedrarte badevarelset. Hun var
i bad og overboen koni og sagde, at der sivede vand ned i hendes bade-
veerelse, De kunne ikke bruge badet, For aflabet var udbedret. ! lun gav
68.000 ke, for den samiede renovering af badevaerelset.

Staveley Johnson forklarede, at han overiog lejligheden 1. oktober
1994 og solgte 1. maj 2006. Han foretog ingen @mndringer i badevarelset
eller i elinstallationerne, Der var ikke vandnedsivning til underbeen i
hans ejerperiode og ingen problemer med clinstallationerne, Da han
overtog lejligheden, var der lavet nyt kokken og bad. Han har ikke fo-
retaget forbedringer i sin ejertid. Han modtog ikke beleb ud over kobe-
summen.

Michael Brydenfelt forklarede, at han overtog lejligheden i 1985 og
solgte den i 1994 ti} Johnson. Da han overtog lejligheden var der ikke
bad, men toilet. Vvs-manden etablerede badevarelset i 1987, Efter ct
stykke tid kom ¢n mand fra kommunen og kontrollerede arbejdet. 11an
har ikke haft problemer med vand hos underboen. ian {ik ogsi lavet
blaser og ny el i den forbindelse. Han har ikke lavet noget af det selv
og har ikke overpudset lampeudtaget | badevarelset,

Skonsmanden Frik Brandt vedstod sine erklzringer og forklarede
supplerende, at et afiab kan holde mindst 50 &r, médske mere, Ved
renovering af badeverelset ville man normalt ikke udskifte aflebet.
Utatheden er i indstebningen, Vandtazthed ma ikke athange af fugen,
Der skal vere en stobt opkant under traclisten ved dortrinnet. Han kan
ikke afvise, at betonkanten er til stede, Hyvis udbedring afgulvaflabog
dertrin skulle have varet lavet t 1994, ville omkostninger udgete 16,200
kr. + moms og i 2006 23.800 kr. + moms. Udskifining af aflobsskalen
og montering heraf ville § 1994 udgere 2,000 kr, + moms og lidt mere
i 2006-priser. 1 nutidskroner ville det koste 3.000 kr. + moms. Det er
en meget lille del af de 25.000 kr,, der relaterer sig til betonkanten.
Han vil ikke udclukks, at en professionel murer kan have pudset lam-
peoverlaget aver,

Purternes synspunkter.

Adeltanten har | phstandsdokumentet anferi falgende:

Sagen drejer sig, siledes som anfort | adeiteredes pistandsdokument,
om mangler ved badevasrelseis gulvafleb og el-installation i en andels-
legjlighed. Det pracciseres, at de omhandlede mangler tkke vedrarer
andelslejlighcdens inventar og andet losere, der er indlagt i andelslej-
ligheden, men derimed gjendommens {andelslejlighedens) bygningsdel
oz installation, hvorfor kebelovens § 54 indeholdende en 2-4rig foral-
delsesfrist er uanvendelig i naerverende sag.

Sarntlige de af skensmanden konstaterede ulovligheder og mangler
i den pagaldende andelsicilighed er etableret i adeiteredes ¢jerlid af
andelen, Det bestrides, at de pAgzldende ulovligheder og mangler er
udfort af autoriserede hindvarkere.

Det gores galdende, at adciterede ikke har opfyyldt de i adcitations-
replikken fremsatte provokationer 1, 2, 3 og 4, hvarfor retsplejelovens
§ 344, stk. 2, bor finde anvendelse.

Jeg gor yderlipere gmldende, at, i det omfang adciterede ikke har
dokumenteret, at arhejdet er udfort af autoriserede hindvasrkere, jf. de
fremsatte provokationer, bor adcitercde ifalde et crstatningsansvar, idet
adciterede har tilsidesat sin loyale oplysningspligt derved, at adciterede
ikke har oplyst adcitanten om, at arbejdet er udfort af ikke-autoriserede
personer,

Persom adeiterede ikke har phdraget sig ot erstatningsansvar, gor
jeg geeldende, at adeiterede bor dommes 1il at betale adcitanten et for-
holdsmacssigt afslap, hvilket swrligl aklualiscrer sig, it det omfang
adcitanten bliver demt til at betale sagsegeren i hovedsagen et forholds-
masaigt afslag.
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Betingelserne for afslag i kebesununen for fast glendom pga.
mangler ved usbesifrit tag ikke opfylde

Kob 52.4.

1 1988 kebic A en ejendom af B for 595,000 kr. Ejendommens tag
bestad af asbestfri cternittagbolgeplader, der var produceret af Dansk
Eternit-Fabrik, I april 1989 kabte C en ejendom af D for 415.000 kr.
Denne ejendoms tag bestod ligeledes af asbest{Ti cterniitagplader. |
juli 1995 reklamerede A over for B over tagpladerne op kraevede er-
staming eller forholdsmeessigt afslag i kabesummen under henvisning
til, at tagpladernes levetid var starkt nedsat i forhold tif det forudsatie.,
I oktober 1994 reklamerede C p4 samme tnide over for D, Da szlger-
ne afstog at yde forholdsmassigt afslag, indbragte A 0g C - i lighed
med en razkke andre kabere af huse med samme fype tag - sporgsmdlet
for tandsretten. Her gjorde B og D peldende, at de skader, der var
opstiet p tagpladerne, ikke udgjorde en retlig relevant mangel, sorm
A og C kunne krzve el afslag i kebesummen for, De henviste yderli-
gere til, at skaderne pi tagene ikke vedrarte tagpladernes funktion
som tagdakning, men alene havde mstetisk betydning, Landsretten
frifandt B og D, Hejesteret stadfmsteds dommen, Hajesteret udtalte
herved biandt andet, at det | overcnsstemmelse med skemserkl@ringer-
ne i sagen ratte lpges til grund, at de asbestfti tagplader havde en
kortere levetid i funlctionel og mstetisk henseende end cternittage af
den hidtidige, asbestholdige konsiruktion. Imidlertid var der generel
usikkerhed om de defekte tagpladers reelle levetid, og nér der desuden
hensas til sterrelsen af omkostningerne il udbedring af tagene, var
det ikke sandsynliggjort, at kendskab til tagpladernes beskaffenhed
ville have fort til en sidan nedsmitetse af kobesummerne, at betingel-
serne for at indrgmme A og C afslag i dercs kabesummer var op-
fyldt[ 1]

1874

H.D. 23. april 2004 i sagerne 323+324/2002 (2, afd.)

Per Hansen (adv. Thomas J. Jakobsen, Silkeborg, e.0)
E?ffa Bakke (adv. Gunhild Stausholm-Moller, Thisted)
3§umy Molgaard fadv. Thomas J. Jakabsen, Silkeborg, e.0.)
g{;?'ne Andersen (ady. Lisbeth Pahl, Frederikshavy.

Vestre Landsrets dom 15. maj 2002 (2, afd)
(Stig Glent-Madsen, Wilrtzen, Seren Ejdum {kst.)).

Indledning:

Med overtagelsesdag den 1. august 1988 kabte sagsegeren Per
Hansen af sagsegte Lilly Bakke cjendommen matr. nr. 1 ac Nr.
Skjoldborg by, Skjeldborg, beliggende Gadesvej 10 Thisted, for en
kobesum pd 595.000 kr. Ejendommens tag bestod af 160 mokkafarvede,
ashestfri cternittagbslgeplader af typen B6, der var preduceretaf Dansk
Eternit-Fabrik A/S.

Med overtagelsesdag den 1. april 1989 kebte sagsegeren Jimmy
Molgaard af sagsegte Bjarne Andersen cjendommen matr, nr. 49 ¢
Frederikshavn markjorder, beliggende Gl. Skagensvej 16 i Frederiks-
hav, for en nominel kebesum pa 415,000 ke, Bjendommens tag bestod
af 187 radflammede, asbestfti cternitiagbelgeplader af typen B7, der
var produceret af Dansk Eternit-Fabrik A/S.

Ved skrivelse af den 3, juli 1995 fra Per Hanscns advokat til Lilly
Bakke blev der reklameret over tagptaderne ag krzvet erstatning eller
et forhotdsmzssigt afslag i kebesummen. Reklamationen blev afvist
ved udateret skrivelse fra Lilly Bakke, og Per Hansen udtog herefter
stevning mod sagsegte. Stvningen er modtaget den 24. juni 1996
ved Retten i Thisted,

Lilly Bakke har procestilvarslet temrermester Arne Serensen, der
ikke har givet mede under domsforhandiingen.

Ved skrivelse af den 19. oktober 1994 fra Jimmy Malgaards advokat
til Bjamne Andersen blev der reklameret over tagpladerne og krazvet
erstatning eller ¢t forholdsmassigt afslag i kebesummen. Reklamationen
blev afvist ved skrivelse af den 27, oktober 1994 fra Biarne Andersen,
og Jimmy Melgaard udtog herefier stzvning mod sagsogle. Staevningen
er modtaget den 30, marts 1995 ved Civitretten i Frederikshavn.

En lang rxzkke andre husejere har ligcsom sagsegeme reklameret
over deres asbestfri eternittage og fremsat erstatningskrav mod produ-
centen, Dansk Eternit-Fabrik A/8, nu DEF 1994 A/S, for skader pi
B6- og B7-tagplader, som er produceret af Dansk Etcrnit-Fabrik A/S
i perioden 1984 til maj 1988, Da sagerne rejste en raekke cng spargsmal
af teknisk og juridisk karakter, er de advokater, der reprazsenterer par-
terme, blevet enige om at anmode byretternc om at henvise nogle af
sageme til landsretten.

De sager, der ¢r anlagt af Per Hansen og Jimmy Melgaard, er blande
de sager, der som falge heraf er blevet henvist til Vestee Landsret, Sa-
gerne har vazret sat i bero pd endelig afgerclsei en af de evrige henviste
sager, der alene vedrarte crstatningskeav mod producenten. Hejesterst
har i den pigeldende sag afsagt dom den 6. november 2001 (Ugeskrift
far Retsvazsen 2002, side 249},

Sagerne er for landsretten forhandiet i forbindelse med hinanden, jf.
retsplejelovens § 254,

Pastande:

Per Hansen har nedlagt pistand om, at Lilly Bakke demmes til at
berale 39.820 kr. med procesrente af 32,000 kr. fra sagens anleg den
24, juni 1996 ag af 7.820 kr, fra den 10. marts 200,

Simmy Molgaard har nedlagt péstand om, at Bjarne Andersen dem-
mes til at betale 35.835 kr. med procesrente af 29.700 kr. fra sagens
anlag den 30, marts 1995 ag af 6,135 kr. fra den 10. marts 2000.

De sagsogte har pistlet frifindelse.

De sagsegte har ikke bestridt sagsagernes talmassige opgeteise af
deres pistanda.

Sagsfremstilling:

Ved skrivelse af 28. september 1994 fra Dansk Eternit-Fabrik A/S
modtog Per Hansen et kulancemwssigt tilbud om vederlagsfri levering
af nye eternitbalgeplader af typen B6 af et antal svarende til halvdelen
af det antal plader, som taget bestod uf. Tilbuddet var alene betinget
af, at udskiftningen af taget blev pAbegyndt inden for 14 dage efter le-
vering af de nye tagplader.

Jimmy Maigaard har ikke modtaget ct tilsvarende titbud, men der
er enighed mellem parterne om, at ¢t sidant tilbud kunne have vret
indhentet.

Det er for landstetten oplyst, at Per Hansen i 1998 har lagt nyt tag
pd sit hus uden at have accepterat tilbuddet fra Dansk Eternit-Fabrik
AJS, mens taget pa Jimmy Malgaards ejendom ikke cr blevet skiftet,

I sagen mellem Jimmy Molgaard og Bjarne Andersen er der enighed
mellem parterne om, at den nominelle kabesum pa 415,600 kr. svarcr
til cn kontant kebesumn pd 432.0533,62 kr.

I begge sager er der enighed om, at ingen af parterne havde eller
hurde have haft kendskab til eventuelle fejl eller mangler ved tagpla-
derne p4 tidspunkteme for ejendommencs overdragelse.

Syn og skon:

I retssagerne, der er anlagt mod Dansk Eternit-Fabrik A/S som folge
af pastacde mangler ved eternittagplademe, har der vaeret atholdt syn
og sken, og en rekke
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vardiforagelse af elendommene, idet tagenes levetid herved vil blive
forlenget ud over, hvad

1880
sagsegerne kunne forvente pd handelstidspuniderne, Der skal i den
forbindelse ogs tages hensyn til de perioder, hvori tagene har ligget
pA ejendommene, Endvidere skal det tillsegges betydning, at sagsegerne
burde have begranset deres tab ved at acceptere etemnitfabrikkens tilbud,
der var uden byrdefulde betingelser. Der er herefter ilcke et tilstroekkeligt
belgbsmzssigt grundlag for at tilkende et forholdsmassigt afslag.

Landsrettens begrundelse og resultat:

Sagsogerne har farst under domsfoshandlingen gjort gazldende, at de
ikke har en tabsbegrensningspligt | anledning af tilbud fra Danske
Eternit-Fabrik A/S om levering af nye plader eller muligheden for
indhentelse af et sidant tilbud. Landsretten har - jf. retsplejeiovens §
363, stk, 1, nr. 2 - tilladt sagsegerne at gore dette anbringende galdende.

Som antaget i Hajesterets dom af 6. november 2001 (Ugeskrift for
Retsvasen 2002, side 249) er der generel usikkerhed om de defekie
tagpladers reelle levetid | bAde funktionel og estetisk henseende.

Skonsmanden Per H, Villadsen har § 1997 henfoert tagpladerne p
Per Hansens tag til kategori 4 og vurderet pladermes restlevetid 1il 3 &r,
og tagpladerne ma herefter anses for at viere mangelfulde. Taget var
pa handelstidspunktet i 1988 to & gammelt, og Per Hansens advokat
reklamerede i 1995 over for Lilly Bakke. Efter Per Hansens forklaring
blev taget udskiftet i 1998, da der pA dette tidspunkt var afskalninger
pi begge sider af plademe, ligesem der var opstdet smé huller. Taget
blev - ligeledes ifalge Per Hansen - udskiftet | forbindelse med opfarelse
af en tilbygning, uden at det havde varet vedligeholdt.

Under disse omstzndigheder, og under hensyntil at de af skensman-
den anstiede udgifter til udbedring skal tilbageregnes til priser pa
handelstidspunktet og reduceres med den ansliede verdistigning «
hvorefter udgifterne udger ca. 6 pet. af. kebesummen - findes manglerne
ved tagpladerne efier en samlet vurdering ikke at veere af en sddan
sterrelse og karakter, at Per Hansen har krav pa et afslag i kebesummen.

Sksnsmanden Hans Erik Ubbesen har i 1996 henfort tagpladerne pé
Jimmy Molgaards (ag til kategori 2-3 og vurderet plademcs restlevetid
til mellem 5 og 12 4r. Taget var pa handelstidspunktet 1 1989 to &r
gammelt, og det er ikke blevet udskifiet. Herefter og under hensyn til
den penerelle usikkerhed om de defckte tagpladers reclie levetid er det
ikke godtgjort, at eternittagpladerne pi handelstidspunicet var behaeftet
med gnretligt relevant mange!, der kunne danne grundlag for at tilkende
Jimmy Malgaard ct forholdsmaessigt afslag | kabesummen,

Landsretten tager herefter do sagsegtes pastande om frifindelse til
folge.

I sagsomkostninger skal sagsegeren Per Hansen tit sagsogte Lilly
Bakke betale 12.000 kr.

1 sagsomkostninger skal sagsogeren Jimmy Malgaard til sagsegte
Bjarne Andersen betale 11,000 ks,

De idomte sagsomkostninger skal betales inden 14 dage.

Hajesterets dom.
Afgorelse i tidiigere instans

Liidligere instans er afsagt dom af Vestre Landsrets 2. afdeling den
t5. maj 2002.

Donmmere

I pAdommelsen har deltaget fem dommere: Poul Serengen, Per So-
rensen, Per Walsae, Jytte Scharling og Jon Stokhelm.

Pdstande

Appellanterne, Per Hansen og Jimmy Molgaard, har gentaget deres
plstande.

De indsizvnte, Lilly Bakke og Bjarne Andersen, har pstiet stadfa-
stelse.

Sagerne er behandlet i forbindelse med hinanden, JE. retsplejelovens
§ 254.

Supplerende sagsfremstilling

1 Jimmy Malgaards sag mad Bjame Andersen har skensmanden af-
givet en supplerende erklzring af 18. maj 2003, [ denne erklaring
hedder det:

»Supplerende skonstema af 22, november 2002

Sporgsmii 1: Er der sket en cendring i tagpladernes tilstand | forhold
il tilstanden ved besigtigelsen den 9. noverber {996,

Svar: Ja ph tagpladerne, men ikke pa rygningspladerne.

Sporgsmal 2: 1 bekrafiende fald bedes anfort, hvori denne endring
bestar.

Svar: Gst side; Pladernc har mange afskalninger og smi dybe kratere
p4 3-4 mm. Enkeltplader er steerkt forvitreds, Hiprner, underkanter og
overimpskanter or sterkt forvitrede. Delaminering er begyndt pé enkelt-
plader.

Vest side: Pladerne har mange smé afskalninget med kratere pA op
til 3-4 mm pladeunderkant og enkelte overlapskanter er afskallet en-
kelte hjgrner er forvitrede.

P4 en skala fra 0-5 vurderes pladernes tilstand 3,5-4 . ..

Spargsmdi 3: Uanset om sporgsmdi I besvares bekrefiende eller
bencegtende bedes skonsmanden oplyse om svaret giver anledning til
al cendre den anstdede restievetid angivet | den oprindelige skonsrap-
port spargsmii 1.

Svar: Restlevetiden skennes at viere 04 &r

Supplerende skanstema af 6. november 2002

Spargsmdl 1: Uddybende § forhold il sporgsmiil 7 bedes skonsman-
den oplyse om der findes andre forsvarlige metader hvorpa skaderne
kan udbedres.

1881

Svar: Sifremt inan ensker at bevare taget som et eternittag, er der
ikke andre muligheder end gt udskifte alle tagpladerne, idet de cksiste-
rende tagplader er meget nedbrudte og kan ikke reparcres og/eller
males.

Sifremt man snsker at udskifie cternitpladerne med et andet tagma-
teriale, findes der alternative materialer.

Spargsmdl 2: Stfremt sporgsmdl | besvares belraflende bedes
skansimanden nermere beskrive alternative udbedringsforslag.

Svar: Som alternativ udbedring kan der i stedet oplazgges stiltagpla-
der, der i form svarer til nedtagne tagplader, eller der kan oplegges
krydsfiner afsluttet med en tagpapbelzgning elier anden let tagdackning,
idet det skannes, at tagkonstruktionemne ikke er dimensioneret for tung
tagdwkning.

Spargsmal 3: Sdfremt sporgsméd I besvares bekraflende bedes
skansmanden oplyse, hvitken der er den bitligste faglige forsvarlige
udbadringslosning.

Svar: Udskiftning med nye eternitplader med genbrug af eksisterende
lapter, tagheetier mv. skennes at vere den billigste lasning.«

Det er oplyst, at taget p& Jimmy Melgaards hus fortsat ikke er udskif-
et

Hajesterets begrundelse og resultat
Ved afgarelsen af, om en kober 1 cn mangelssituation har krav pa afslag
i kabesummen, 4 der tages udgangspunkt i, am kendskab (il forholdet
ville have fart til, at kebesumnmen var blevet lavere. Vurderingen heral
mé ske under hensyn til starrelsen af udbedringsomkosmingerne pi
handelstidspunktet - absolut og i forhold ti! kontantkebesummen - samt
det paberibic forholds beskaffenhed, f.oks. pé den ene side en vasentlig
og aktucl ulovlighed over for pd den anden side et forhold, der ikke
inden for en overskuelig periode vazsentligt vil forringe ejendommens
anvendelighed.

Uojesteret lzgger i overensstemmelse med skenserkleeringesne til
grund, at de omhandlede asbestfri tagplader havde kortere levetid i
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funktione! og astetisk henseende end eternittage af den hidtidige, as-
bestholdige konstruktion, Ogsa for Hajesteret er der imidlertid generel
usikkerhed om de defekte tagpladers reclle levetid.

Nar henses til starrelsen af omkostningerne til udbedring af tagene
og til usikkerheden om de defekte tagpladers reelle levetid, finder Ha-
jesteret det ikke sandsynliggjort, at kendskab til tagpladernes beskaf-
fenhed ville have fort til en sddan nedseticlse af kabesummerne, at
betingelserne for at indremme Per Hansen og Yimmy Malgaard afslag
i kebesummen er opfyldt,

Hajesteret stadfaster herefter dommen.

Thi kendes for ret:
Landsrettens dow stadfrestes.

1 sagsomkostninger for Hajesteret skal Per flansen, subsidicert
statskassen, betale 20.000 k. til Lilly Bakke, og Jimny Melgaard,
subsidicer! statskassen, skal tif Bjarne Andersen betale 25.000 kr

De idomte sagsomkosiningsbelob skal betales Inden 14 dage efter
denne hajesteretsdoms afsigelse.

1. U 1987.434/3 H, U 1998.474 H, U 2000.1857 v, U 2002.24% H, Spleth U
1980B.93, Jargen Norgaard U 1980B. [ og U 15898 281, A. Vinding Kruse:
Ejendomskob 6. udg. (1992)s. 128, FLH. Edlund: Harde! med fast gjendom
(1998) 5. 204 ff, og 1.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 4. udg.
(20009, 5. 96 1f.
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Forholdsmeessigt afslag ved kob af fritidshus skensmeessigt
Sastsat (11 125.000 kr. fkke passivitet.

Almindezlige emner 21.9 - Kab 52.4.

A og B kebte med overtagelse i december 2000 et fritidshus af C for
465.000 kr. C havde med overtagelse | februar 1999 kebt cjendommen
af D for 454.000 kr. A og B blev i 2003 eller 2004 opmarksemme
pA revner i huset, men forst § sommeren 2007 og serligt ved negle
indvendige skader { 2008 havde revneme udviklct sig s4 foruroligende,
at det mitte give anledning tit at finde érsagen hertil. I oktober 2008
_reklamerede A og B over for C. Der viste sig at vare mangler ved
funderingen af en tilbygning, der var opfort af D. Udbedringsudgif-
terne pa handelstidspunkiet i 2000 blev ved syn og skan opgjort til
268.750 kr, Skansmanden anslog vardien af forbedringen af ejendom-
men ved en udbedring ef manglerne til 8.000-10.000 kr. Byretten
pilagde C at betale et afslag i kebesummen pa 186,000 kr., som D
blev demt til at friholde C for. Landsretten damte C og D til solidarisk
at betale A og B 260.000 kr, som et forheldsmessigt afslag. [, der
blev fundet erstatningsansvarlig, tley demt til at betale A og B yder-
tigere 75,000 kr. C, men ikke D, ankede dommen, Hajesterct fandt,
at A og B ikke havde fortabt deres krav pd forholdsmassigt afsiag
ved for sen reklamation eller passivitet.{1] Hajesteret bemarkede
under henvisning til U 2004.1873 H, at der ved afgarelscn af, om en
kober i en mangelsituation har krav pé afslag i kebesummen, mé tages
udgangspunkt i, om kendskab til farholdet ville have fart til, at kobe-
suminen var blevet lavere, Hajesteret udtalte bl.a, at det bevismassigt
méitic komme A og B til skade, at der ikke foreld oplysninger om,
hvitken virkning det ville have haft pA handelsprisen, hvis manglen
havde varet oplyst. Hajesteret fastsatte skensmassigt afslaget til
125,000 kr.[2]

H.ID). 11. okiober 2012 i sag 63/2011 (2. afd.)

Susanne Varberg Kristiansen (adv. Birger Hagstram, Kbh., besk)
mod
Olga og Vagn Lanborg (adv. Lars Ulrich, Holbeaek, besk).

Retten | Holbeks dom 18. marts 2018, BS 5-431/2009
Sagens baggrund og parterhes pdstande

Sagen, der er anlagt den 12.03,2009, vedrorer spargsmdlet om for-
holdsmasssigt afstag og springende regres vedrorende manglende fun-
dering af en tilbygning pa en ejendom, som sagsegie 2 har solgt i
sagsagte 1, som har videreselgt den til sagsegerne.

141

Sagsogernes pdstand | cr, at de sagsagte in solidum. tilpligtes at
betale sagsogerne 268,750 kr. med tillaeg af procesrenter fra sagens
anfacg.

Sagsegernes pastand 2 cr, at sagsagie 2, Kenneth Ronny Rasmussen,
tilpligtes at betale sagsegerne yderligers 75.000 kr. med tillag af pro-
cesrenie fra sagens anlag,

Sagsagte I's principale pastand er frifindelse.

Sagsegie I's subsidiere pistand er frifindelse mod betaling af et
mindre beleb end det pistasvnte med tillasg af procesrente fra sagens
anlzg.

Sagsegte I's pistand i forhold til sagsegte 2 er, at sagsogte 2 tilpligtes
at frihclde sagsogte 1 for det krav, som sagsoger métte fa medhold
tillige med de omkostninger, som sagsagte 1 métte blive palagt at be-
tale.

Sagsegte 2's pastand er frifindelse over for sagsegernes og sagsagic
1's pdstande.

Oplysningerne | sagen

Denne doin indeholder ikke en fuldstmndig sagsfremsiilling, jf
retsplejelovens § 218 g, stk. 2.

Under sagen er der afgivet forklaringer af parterne og af skonsman-
den.

[Afredegorelse af 7. maj 2010 fremgde falgende:]

Der er under hovedforhandlingen afgivet falgende forklaringer:

Sagsageren, Olga Lonborg, bar forklaret, ¢ de kebte huset i 2000
getnem Home, De sA det to pange ved gjendomsmegleren, inden de
kobte det. Selgeren var ikke fil stede. De fik at vide, at det ikke sA s
godt ud vedrarende diverse smiting, men de sd ikke specielt efter
sastningsskader, Hun tror ilke, der var nogen. De var lige rejst fra et
hus, hvor der havde varet sztningsskader. De er i semmerhuset 3-4
gange om Aret, ellers bor de i Sverige. I forsommeren 2007 bemarkede
sagsageren, at der var en revne mellem loft og vazg | savevarelset pd
2-3 ¢m og en revne mellem gulv og vag. Tidligere havde der vieret
nogle smiting. 1 2002 var det begyndt at blive fugtigt pd lofiet, De
lagde nye skotrender op o synies, det hjalp. De fik lagt nye rygnings-
tegl og nyt tag pd i 2006, Det laste problemerne. De kunne se, at rev-
nerne bley starre og sterce efter forsommeren 2007, De tog kontakt
med sagsegte 2, der havde bygget huset. Sagsegte 1 havde kun haft
det i et &. Sagswgte 2 mente, at problemerne skyldtes, at der var Jagt
nyt tag pd, og at naboen havde dranet. De havde tidligere haft et hus
med seiningsrevner, som de havde kebt i 1990. Det opdagede de kort
gfter. Det i sagen fremlagte billede 8 vedrarende tillg til skanserklz-
ringen viser, at hendes mand havde sat en liste pd, da revnen blev s
stor, at mus kunne fabe ind. Revnen begyndte, ca. et par ir efier el de
var flyttet ind. Hvis de havde kigget cfter, ville de nok ogsa have kunnet
se revnen i loftet, j£. bitlede 11, Dt var i 2004 etler i 2006, de satte li-
sten pd. Eternittaget var revnet, hvor husene var samlet,

Sagsagte 1, Susanne Kristiansen, har forkiaret, at hun er uddannet
bygningsmaler, men fungerer som dagplejer. Hun har haft dette som-
merhus sammen med sin samlever, Lars. De havde det kun i kort tid,
§Iun har ikke haft kendskab til revner. Det var Lars, der malede huset.
Hun har heller ikke kendskab til, at der skuile vare sat en liste op og
en fuge i. Hun madte ikke keberne, da de solgte huset. Hun var heller
jkke bekendt med, at huset sank.

Sagsegie 2, Kenneth Ronny Rasmussen, har forklaret, at han kabte
huset 1 midten af 1980'erne. 1 1992 opfarte han tilbygningen. Han
deltog selv i arbejdet. Han arbejdede ellers hos en entreprenar, som
stebte fundamenter til sormmerhuse, En af hans bekendte, som har
forstand pé fundamenter, foretog en vingepreve, inden fundamenterne
hlev lavet, Den viste, at det var o.k. De gravede 90 cm ned. Han har
ikke setv konstateret revner, hverken indvendig ¢ller udvendig. 12007
herte han forste gang fra sagsageren, der fortalte, at huset var sunket,
og sagsegeren spurgte, hvordan han ville betale. Sagsegte var mélles.
Dernzst fik han et brev fra advokaten i eflerfret 2008, 1 en periode
stod der vand ved vej og grundene i emradet. Genboen satte en pumpe
1il og smnkede grundvandsstanden.

Skonsmanden, Kim Olsson, har vedstdet sine erkleringer. Han for-
Kiarede, at det ikke er nok at foretage en vingeprave, Det nye tag, der
or lagt pA, er et let tag, som ikke har betydning for seiningen aftilbyg-
ningen. Der er ikke nogen synderlig forbedring afhuset ved at bekoste
det, det koster. [ og med at der kommer nye gulve og vaegge indvendigt,
vil det dog nok betyde en forbedring pa 8-10.000 kr, Taget udger kun
2.4 % af den samlede vagt, Saxtningen er sket over en arrmkke. Han
kan ikke alvise, at det méiske ville vare billigere, hvis man rev ned og
byggede nyt, men det ville komme bag pd ham, hvis det skulle vzere
billigere. Han mener, at det vil veere dyrere, men han bar ikke regnet
speciclt pa det. En drning kan have indflydelse pd sxtningeme, og
det kan cventuelt genstarte eller forage satninger.
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Ad sagsomkostninger

Under hensyn til sagens udfald, karakter og omfang skal Susanne
Varberg  Kristiansen (dennes  retshjzlpsforsikring), subsidieert
statskassen, og Kenneth Ronny Rasmussen in solidum i sagsomkost-
ninger for byret og landsret betale til Olga og Vagn Lenborg 128.892
kr., hvoraf 60,000 kr. er til dzkning af saler til advokat, o 68.892 kr.
er til deekning af en del af retsafgifien og andre omkostninger, herunder
syn og skon for byretten.

Endvidere skal Kenneth Ronny Rasmussen | yderligere sagsomkost-
ninger for byret og landsret betale til Olga og Vagn Lenborg 22.100
kr., hivoraf 20.000 kr, er til dekning af saler til advokat, og 2.100 kr.
er til dckning af den resterende det af retsafgiften.

Under hensyn tii sagens udfaid og omfanget af det mellem de
indstavnte omtvistede spargsmal skal Kenneth Ronny Rasmussen i
sagsotnkostninger for byret og landsret for s2 vidt angér Susanne Var-
berg Kristiansen betale 40,000 kr. til statskassen.

Hojesterets dont,
I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Holback den 18. marts
2010 og af @stre Landsrets 9, afdeling den 23, november 2010,

I pidommelsen har deltaget fem dommere: Per Walsoc, Jyite
Scharling, Marianne Hejgaard Pedersen, Henrik Waaben og Hanne
Schmidt.

Pdstande

Appelianten, Susanne Varberg Kristiansen, har pastiet frifindelse,
subsidizrt frifindelse niod betaling af et mindre belab.

De indstaevnte, Olga og Vagn Lenborg, har pistdet stadfestelse.

Anbringender

Susanne Varberg Kristiansen har navnlig anfart, at kebernes eventu-
elle krav pA fornoldsmassigt afslag er bortfaldet pd grund afmanglende
reklamation og passivitet. Ved fastseettelsen afet forholdsma:ssigt afstag
skal der tages udgangspunkt i, hvordan parterne ville have handlet,
hvis de havde kendt prablemet pd handelstidspunkiet. Det er helt ucea-
listisk at antage, at prisen ville vere blevet sznket med ca. 36 % af
kebesummen, fordi der var sactninger i en tilbygning til ejendommen,
Den eneste mangeibefpjelse, keberne under disse omstzndigheder har,
er at haove handlen, men det har keberne ikke valgt. Et afslag ber i
hvert fald ikke swttes hojere end 111 25-30 % af kabesummen.

Olga og Vagn Lonborg har navnlig gjort geldende, at de har rekla-
meret rettidigt og ikke har udvist passivitet, Ejendommen led ved
overtagelsen afen mangel, og de har dexfor krav pé ct forholdsmaessigt
afslag i kebesummen, Der er tale om en alvorlig setningsskade, 0g
afslaget mé derfor fastszttes til det, som skansmanden har vurderet,
at det koster at udbedre manglen.

Supplerende sagsfremstilling

Af kebsaftalen fra september 2000 mellerm Susanne Varberg Kristi-
ansen og Olga og Yagn Lonborg fremgr bla., at gjendommen mi
benyttes til fritidshus, Ben offeatlige gjendomsveerdi var pd 420.000

kr., heraf grundvardi 51.200 kr, Grundarealet ndgjorde 1.361 m? og
boligarealet 107 mZ.

Det er oplyst, at det oprindelige hus pa 65 m? er bygget 1 1983, il
bygningen fra 1992 indeholder 3 varelser og cn mellemgang og er pd

42 m?,

Hojesterets begrundelse og resultat
Reklamation og passivitet

Olga og Vagn Lunborg blev allercde fra 2003 eller 2004 opmarks
somme pirevner i huset, som det var nedvendigt at udbedre. Hajesteret
finder det imidlertid ikke godigjori, at revnere fer i sommeren 2007
og sarligl ved de indvendige skader i 2008 havde udviklet sig til at
vare sA foruroligende, at det métte give anledning til at foretage mere

indgribende foranstaltninger for at finde drsagen hertil. Hojesteret finder
derfor, at Olga og Vagn Lenborg, der reklamerede i oktober 2008 over
for Susanne Varberg Kristiansen, ikke har foriabt deres krav ved for
sen reklamation eller passivitet,

Forholdsmuessigt afslag

Som anfert i Hejesterets dom af 23, april 2004 (UR 2004,1873) md
der ved afgerelsen af, om en kaber fen mangelsituation har krav pd
afslag i kabesummen, tages udgangspunic i, om kendskab til forholdet
ville have fort til, at kebesummen var blevet lavere, Yurderingen heral
mé ske under hensyn il sterrelsen af udbedringsomkostningeme pA
handelstidspunktet - absclut og i farhold til kebesummen - samt det
paberdbte forholds beskaffenhed, f.eks. ph den vne side en vacsentlig
og aktuel ulovlighed over for pd den anden side ct forhold, der ikke
inden for en overskuelig periode vil forringe gjendommens snvendelig-
hed.

147

Susanne Varberg Kristiansen solgte fritidshuset til Olga og Vagn
Lenborg for 463.000 kr. i 2000. Efter nogle r begyndte der at vise sig
revner i en tilbygning, der i 1992 var opfart af den davarende gjer,

Kenneth Rorny Rasmussen. Tilbygningens areal udger 42 m? ud af

husets samlede areal pd 107 m?, og tilbypningen indeholder tre verelser
og en mellemgang. 1 2008 reklamerede Olga og Vagn Lonborg over
for Susanne Varberg Kristiansen over, at tilbygningen var sunket, Efter
skonserklzringen kan det leegges til grund, at de konstaterede s@ininger
skyldes en fejifundering ved opforelsen aftilbygningen, og udbedrings-
udgifierne p4 handelstidspunktet i 2000 er opgjort tit 268,750 kr. Ud-
bedringsomkostaingeene cr shledes meget betydelige i forhold til kebe-
surnmen.

Under skensforretaingen i 2009 kunna det konstateres, at tilby gningen
var sunket. Gulvet i tilbygningen faldl aver en Tangde pa godt 6m
ined knap 10 cm, vegge var ghet fra hinanden i hjzrner og havde be-
veget sig § forhold til lofter og gulve, og der var flere revner i sokkel
under terrasseopbygningen. Ejendommen led saledes af en mangel, og
Hujesieret finder, at Olga og Vagn Lenborg som folge heraf kan krave
¢t forholdsmassigt afslag i kebesummen.

Hejesteret legger til geund, at den oprindelige bygning p4 ejendom-
men og haven har kunnet anvendes uanset mangleme ved tilbygningen,
og tilbygningen kunne cfter det oplysie anvendes uden vasentlige
problemer i en 4rraeike efter kebet i 2000. Det er ikke oplyst, om til-
bygningen vil saite sig yderligere. Endelig forcligger der ingen oplys-
ninger om, hvilken virkning det ville have haft pd handelsprisen, hvis
forholdet om den utifstraskketige fundering aftilbyaningen havde viret
oplyst. Hajesteret finder, at deite bevismassigt mi komme Olga og
Vagn Lenborg til skade.

P4 den anferte baggrund fastsmticr Hojesteret skensmazssigt afslaget
1il 125.000 kr. og tager Susanne Varberg Kristiansens subsidizre pd-
stand tif folge med dette belab.

Efter sagens udfeld skal Susanne Yarberg Kristiansen betale defvise
sagsomkostninger til Olga og Yagn Lanborg, da det var nedvendigt
for dem at anlmgge sag. Hejesteret finder, at belebet kan udmadles som
sket ved byrettens afgarelse. Ved anken til landsret og Hejesteret har
hver af parterne for en del tabt og for en del vundet sagen. Hajesteret
finder herefter, at ingen af parterne skal betale sagsomkostninger til
den anden part eller til statskassen for landsret eller Hojesteret.

Thi kendes for ret:
Landsrettens dom @ndres stledes, at det belob, Susanne Varberg Kri-
stiansen skal betale il Olga og Vagn Lonborg, nedsceties i 125.060
k.

Byrettens afgerelse om sagsomkosininger stadfastes.
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For landsret og Hojesteret skal hverken Susanne Varberg Kristiansen
eller Olga og Vagn Lonborg betale sagsomkostninger til den anden
part eller til siatskassen.

De idomte belob skat betales inden 14 dage efter denne hajesterets-
doins afsigelse. Sagsomkostningsbelabet for byretien forrentes gfier
rentelovens § 8 .

1. U 1934 459 H, U 1997.129 H, Anders Vinding Kruse: Ejendomskeb, 6. udg.
{1992) under medvirken af Jens Meller og Peter Otken, s, 188-89, H.P. Ro-
senmcier: Mangler ved fast ejendom, 5. udg, {2008), 5. 314-13, og Carsten
Munk-Hansen; Fast gjendom (2010), . 518-22.

2 12004 1873 H, U 2012 3483 H, Anders Vinding Kruse: Efendomskeb, 6.
vdg. {1592) under medvirken af Jens Meller og Peter Otken, 5. 147-48, HLP.
Rosenmeter: Mangler ved fast cjendom, 5. udg. (2008), 5. 231-35, 286-92
og 297-300, Carsten Munk-Hansen: Fast ejeadom (2010), 5. 346-66, Jorgen
Nergaard § U 19808. 1 og Frank Boggild i Justitia 4/1993.
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§5
Som senest @ndret ved: L 2014 526 § 69 stk. 1 nr. 1

| kraft: 2015-01-01

471 Ved overdragelse 48) af en andel i en andelsboligforening, 49) hvor der til andelen er knyttet retien til en botig, 50y mé
prisen ikke overstige, 51) hvad vaerdien af andelen i foreningens formue, 52) forbedringer i lejligheden 53) og dens
vedligeholdelsesstand 54) med rimelighed kan betinge.

Stk.2. 53) 36) Ved opgerelsen af foreningens formue ansafies ejendommen til en af de i litra a-c n@vnte vardier, der ikke mi
overskrides ved opgerelsen af vardien af andelen i foreningens formue, dog skal vaerdien af ejendommen i de farste 2 &r
efter andelsboligforeningens stiftelse anszttes ¢fier litra a, or en andelsbaligforening o stiftet ved erhvervelse afen
udlejningsejendom: 57}

a) Anskaffelsesprisen, 58

b} Den kontante handelsvierdi som udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages af en ejendomsmagler, der er
valuar. Vurderingen ma ikke vare mere end 18 méineder gammel. 39

¢) Den senest ansatte ejendomsvardi med eventuelte reguleringer efter § 3 A i lov om vurdering af landets faste
ejendomme. 60)

Stk.3. Tit de i stk. 2 anforte vardier kan lgges vardien af forbedringer udfort pd ejendommen efter anskaffelsen eller
vurderingen. 61}

Stk 4. Ved opgoerclse af foreningens formue efter stk. 2, litra a, fratrekkes prioritetsgzld | foreningens ejendom opgjort il
pantcbrevsrestgalden. Ved opgerelse efter litabog ¢ fratrekkes prioritetsgeelden opgjort til kursverdi, for realkreditidn
kursvardicn af obligationsresigalden, for indekslan kursvardien af den indeksregulerede obligationsrestgld. 62}

Stk.3. Er der tinglyst deklaration pa foreningens ejendom efter § 29 i lov om byfornyelse og udvikling af byer, fradrages der
ved opgorelsen af foreningens formue et belob, der svarer til den ydede steite efter kapitel 4 { lov om byforyelse og
udvikling af byer. Fradrag efter 1. pkt. skal kun foretages i den periode, hvor det i den tinglyste deklaration er angivet, at
tilbagebetaling af stotte skal finde sted ved athzndelse af foreningens ¢jendom. 63}

Stk.6. Den del af indeks!in eller saerskilt reatkreditldn, hvortil der ydes enten afdragsbidrag, ydelsesstatte etler
ydelsesbidrag, der svarer til den samlede ydelse, i medfor af lov om sanering, lov om byfornyelse eller lov om byfornyelse
elfer boligforbedring, indghr ikke i opgerelsen af foreningens formue efter stk. 2-5. 64}

Stk.7. 653 Er der ydet statte til foreningen efter lav om sanering, lov om byfornyelse bortset fra kapitel 5, lov om byfornyelse
og botigforbedring eiler Tov om byfornyelse og udvikling af byer, kan en andelshaver uanset reglerne i stk. 2-4 ved
overdragelse beregne sig samune pris for andelen i foreningens formue, som der lovligt kunne beregnes untiddelbart inden
gennemforelsen af de foranstaltninger, hivortil der er ydet stette.

Stk.8. 66) Uanset reglerne i stk. 2-5 kan en andelshaver ved overdragelse beregne sig samme pris for andelen i foreningens
formue, som han selv fovigt har betalt, sdfremt ejendommen er opfart med stotte efter fov om bolighyggeri eller lov om
almene boliger samt steftede private andelsboliger mv. og finansieret med indekslén.

Stk.9. 673 Har boligministeren i henhold tit § 56 a i lov om boligbyggeni, if. lovbekendteerelse nr. 144 af 26. februar 1998,
eller § 179 a i lov om almene boliger samt stettede private andelsboliger mv. pdbudt en omprioritezing af realkreditian,
hvertil der ydes rentesikring, kan en andelshaver beregne prisen for andelen i foreningens formue uden hensyntagen til den
forogelse af foreningens prioritetsgeld, der alene kan henfores il selve omprioriteringen. Foreningens prioritetsgeeld
opgaores cfter stk. 4.

Stk.10. Er der ydet engangstilskud til etablering af private andelsboliger efter lov om almene boliger samt stattede private
andelsboliger m.v. i pericden fra den 1. april 2002 til den 31. december 2004, skal tilskuddet ved beregning af foreningens
formue optages som en passivpost, der nedtrappes med en tiendedel af tilskuddets starrelse, forste gang et ir efter udbetaling

aftilskuddet, og indtil hele tilskuddet er mediaget i formueopgerelsen. 68)

http:r’!jura.kamovgroup.dk/document/70006590?8IelemeBKG20101716_I~"S?print:w... 10-03-2015
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§6
Som senest @ndret ved: L 2014 1365 §1 stk. 1 nr. 30g . 201413656 §1stk. 1 nr. 4

| kraft: 2015-01-01

Den, der overdrager en andel | en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten til bolig, skal inden aftalens
indgéelse udlevere dokumenter og negleoplysainger om andelsboligforeningen og andelsboligen til erhververen. 741 25) 76
Overdrageren skal endviders inden aftalens indgielse skriftligt pore erhververen bekendt med indholdet af § 5, § 15, stk. 1,
og § 16,stk. 1 og 3. 78)

Stk,2. Ministeren for by, bolig og landdistrikier fastsetter neermere regler om, hvilke dokumenter og negleoplysninger
overdrageren skal udlevere 1il erhververen, formkrav til nwgleoplysningemne, hvilke noglecplysninger der skal aptages som
noter til Arsregnskabet, samt proceduren for udarbejdeise af nagleoplysningeme. 771

$tk.3. Penge- og realkreditinstitutter og andre lingivere, der har indgdet aftale om tin og hertil knyttet finansiel aftale med
en andelsboligforening, skal ud!evere informationsmateriale til foreningen med finansielle negleoplysninger.

Stk.4. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsetter niermere regler om pligten til at udlevere informationsmaterinle
med finansiclle nggleoplysninger til foreningen. Regler om pligt for virksomheder under tilsyn af Finanstilsynet til at
udlevere informationsmateriale med finansielle nsgleoplysninger til foreningen fastsmttes efier forhandling med erhvervs-
og vakstministeren.

Stk.5. Erhververen skal godkendes af bestyrelsen for andelsboligforeningen. 29)

Stk.6. Aftalen skal forelegpes bestyrelsen til godkendelse. Bestyrelsen kan forlange den aftalte pris nedsat og en eventuel
overpris tilbagebetalt, sifremt prisen overstiger, hvad der er tifladt. 80y

Stk.7. Er der i forbindelse med overdragelsen indgdet nogen anden retshandel, finder reglen i stk. 6 tilsvarende anvendetse.

$tk.8. Bestyrelsen skal som note til Arsregnskabet oplyse andelens vardi p4 statusdagen, beregnet i overensstemmelse med §
5, samt eventuelle vedtegtsbestemmelser om prisfastsettelsen.

Stk.9. Har foreningen optaget indeksin etler serskit realkredittan, hvortil der ydes enten afdragsbidrag, ydelsesstette eller
ydelsesbidrag, der svarer til den samliede ydelse, i medfer af lov om sanering, lov om byfomyelse eller lov om byfornyelse
og boligforbedring, skal bestyrelsen i en note til &rsregnskabet oplyse sterrelsen af idn, hvortif der ydes den navnte statte,
samt at dette ikke indgar | opgerelsen efter § 5 af andelenes vardi. g1}

Stk.10. Overdragelsessummen indbetales til foreningen, som efter fradrag af sine tilgodehavender hos den fraflytiede
andelshaver udbetaler resten til den fraftyitede andelshaver og eventuelle andre rettighedshavere. Inden afregning efter 1.
pkt. skal andelsboligforeningen underssge, om der i andelsboligbogen er tinglyst rettigheder over andelen. Dette gzlder dog
ikke, hvis foreningen ikke har afgivet erklering efter § 4 a vedrorende den pagaxldende andel. 82) Til skade for den, der ved
aftale har fiet pant i andelen, kan foreningen kun fradrage sddanne tilgodehavender hos den fraflyttede andelshaver, der
udspringer af dennes medlemskab af foreningen, og for s8 vidt anglr lobende betatinger kun i indtil 1 4r fra forfaldsdagen
for de enkelte betalinger, medmindre foreningen inden fristens udlob har indledt og uden ugrundet ophold fremmet
retsforfaigning eller eksklusion. 83)

Stk.11. Selv om det er afialt, at gazlden i henhold til et pantebrey i andelen ikke kan forlanges betalt ved ejerskifte, kan
foreningen i forbindelse med overdragelsen kreve, af overdragelsessummen helt eller delvis indbetales til foreningen,
medmindre den krezvede indbetaling er unsdvendig, for at foreningen kan f dakket krav som anfert i stk, 10. 34)

Noter

74) For spergsmalet om, hvorvidt prisen kan specificeres, s& den opfylder oplysningspligten, hvis der ved salg
anvendes en prisreguleringsklausul U 2009 2428 H og U 2009 2134/1 H. Her ansés oplysningspligten for opfyldt.
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen udsendte | 2010 Ve]ledning om éarsregnskaber for andelsboligforeninger, der

aflasgger draregnskab efter Arsrognskabsloven, Se ogsa Bredsgaard & Larsen, R&R 2011 32.

75) Oplysningspligten er ikke strafferetiigt sanktioneret, og det md afgeres efter almindelige regler, hvitke clvilretlige
konsekvenser en overtraedelse ber have | det konkrete tilfeslde. If. L 2010 691 H vedr. manglende opfyld §
ved overdragelse af en andel, hvor der i aftalen var Indsat en prisreguleringskiausul, er der ikke ugyldighe ning
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Bekendtgarelse 2015-01-06 nr. 2
om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.

T medfer af § 6, stk. 2 og 4, i tov om andelsboligforeninger og andre
boligfzllesskaber, jf. lovbekendtporelse nr, 1716 af 16. december
2010, som a:ndret ved lov nr. 610 af 12. juni 2013 og lov nr. 1365
af 16. december 2014, og efler forbandling med erhvervs- og
vazkstministeren fastsattes:

Kapitel 1. Udlevering af dokumenter og nagleoplys-

ninger

§ L. Den, der overdrager en andel § en andelsboligforening, hvor

der til andelen er knyttet retten til en bolig, skal inden altalens

indgielse udlevere tolgende dokumenter og nagleoplysninger til
crhwerveren:

1) Et cksemplar af andelsboligforeningens vedtagter.

2}  Andelsboligforeningens seneste Arsregnskab og budget.

3)  Etreferat fra andelsboligforeningens senest afholdte ordinzre
peneralforsamling og eventuelle senere ekstraordingre gene-
ralforsamlinger.

4)  Vedligeholdelsesplan, sifremt en sidan er udarbgjdet. Sker
udlevering i papirform, kan udlevering begrznses til vedli-
geholdelsesplanens konkiusioner, sifremt de er dakkende
{or planens indhold.

5)  Den senest udarbejdede energimarkning for ejendommen i
henhoM til lov om fremme af encrgibesparelser i bygninger.

6)  Nogleeplysninget om andelsboligforeningen, jf. bilag 1.

7)  Nagteoplyaninger om den akiuelle andelsbolig til salg, her-
under en opstitling af hvorledes prisen beregnes, med speci-
fikation af prisen for andelen, udferte forbedringer og inven-
tar, jf. bilag 2.

8)  FEnerklering fra andelsboligforeningen, hvis der er sket vae-
sentlige ®ndringer i nsgicoplysningerne siden seneste god-
kendte regnskab eller seneste nagleoplysningsskema for an-
delsboligforeningen, jf. bilag 3.

Stk. 2. Udlevering af et eller flere af de i stk. 1 nwvnte dokumenter

kan ske ved henvisning tit en af andelsboligforeningen oprettet

hjemmaegide, hvor dekumentet elfer dolumentesne er gjort offentligt
tilgangelig.

§ 2. Negleoplysningemne, jf. § 1, stk. 1, nr, 6 0g 7, og en erkleering,

it § t, stk. T, nr. 8, skal udleveres i sxrlige formularer, der er

godkendt af ministeren for by, bolig og landdistrikter, jf, bilag 1-

3.

§ 3. De i bilag 1 nzvnte nogleoplysninger B1-B6, C1-C3, D1-D2,

B1-E2, F1-F4, G1-G3, Hi-H3, J, K1-K3, M1-M3, P og R skal op-

tages som noter il andelsbotigforeningens arsregnskab.

Kapitel 2. Indberetning af finansielle negleoplysnin-
ger

§ 4. Penge- og realkreditinstitutter og andre langivere, som ikke er
underlagt tilsyn af Finanstilsynet, der har ydet tn og hertil knyltede
finansielle aftaler til en andelsholigforening, skal med undtagelse
af nogleoplysningerne P, Q og R indberette finansiclle nagleoplys-
ninger om foreningens 14n til brug for negleoplyshingsskema for
andelsholigforeningen, jf. bilag 1, pkt. 4.

Stk 2. Derer kun pligt til at indberette oplysning om risikoklassifi-
cering af [n, jf. bilag 1, pkt. 4, naglcoplysning O, for lan, der er
optaget cfter ikrafltreden af Erthvervs- og Vaksiministeriets be-

kendtgerelse nr. 1457 af 18, december 2012 om oplysning om risi-
koklassificering af visse udiinsprodukter.

Stk. 3. Oplysningerne skal indberettes til Ministeriet for By, Bolig
og Landdistrikters internetbaserede nagleoplysningssystem for
andetsboliger i de af ministeriet nermere fastsztte dataformater.
§ 8. De finansiclle nagleoplysninger skat indberettes for hvert enkelt
lin og finansicl aftale, som er ydet til eller indgdet med cn andels-
boligforening.

Stk. 2. Indberetningen skal ske mindst én gang arligt samtidig med
udsendetse af drsopgareisen for det pigaldende 1An eller den finan-
sielle aftale.

Kapitel 3. Udfyldelse af nagleoplysningsskemacr

§ 6. Andelsholigforeningen skal sencst pd anmodning {ra en andels-
haver, der snsker at szlge sin bolig, indberettc de i bilag L, pki. 1-
3 og pkt. 4, nagleoplysning P og R, nxvnie nogleoplysninger om
andelsboligforeningen og udfytde "Nogleoplysningsskema om au-
delsholig til salg", jf. bilag 2.

Stk 2 Nagleoplysninger om andelsboligforeningen, jf. bilag 1, pkt.
1-3 og pkt. 4, negleoplysning P og R, skal indberettes til Ministerict
for By, Bolig og Landdistrikiers intemetbaserede nagleopiysnings-
system for andelsboliger pA baggrund af det senest godkendte
regnskabsmateriale for andelsboligforeningen og evrigt relevant
materiale i foreningen.

§ 7. Andelsboligforeningen skal hurtigst muligt og senest 10 ar-
bejdsdage efier modtagelse af en anmodning som neevat i § 6 udle-
vere wNogleoplysningsskema for andelsbaligforeningene, jf. bilag
1, og »Negleoplysningsskema om andelsbolig til salge, jf. bilag 2,
til den andelshaver, der ensker at slge sin bolig. Nogleoplysnings-
skemaerne kan sendes elektronisk til andelshaveren.

Stk 2. For »Nogleoplysningsskema om andelsbolig iil salp« laber
fristen pd 10 arbejdsdage for udlevering fra det tidspunki, hvor
foreningen har modtaget relevant dokumentation fra andelshaveren
vedrorende forbedringer, titpasset losare m.v.

Stk 3. 1 andelsboligforeninger, hvor vacrdien af forbedringer, tilpas-
set losare m.v. fastsicites pd baggrund af en vurderingsrapport ud-
arbejdet af en professionel vurderinpsmand, lober fristen p& 10 ar-
bejdsdage for udlevering af ¥Nogleoplysningsskema um andelsbolig
i salgx, ndr der foreligger en vurderingsrupport. Sifremt det er
foreningen, der bestiller vurderingsmanden, skal foreningen serge
for, at vurderingsrapporten udarbejdes uden ugrundet ophold.

§ 8. Andelsbaligforeningen kan anvende et allerede udarbejdet
"Nagleoplysningsskema for andelsboligforeningen”, jf. bilag 1,
ved efierfoigende anmodning fra en andelshaver, der ansker at
sxlge sin bolig, s4 lenge det er bascret p& senest godkendte arsregn-
skab for andelsboligforeningen.

§ 9. Andelsboligforeningen skal i “Nagleoplysningsskema for an-
delsboligforeningen”, jf. bilag 1, oplyse, hvormdr dette er udarbejdet,
Stk 2. Er der pa tidspunktet for indberetning af nagleoplysninger
for andelsboligforeningen, if. § 6, clicr ved anvendelse af et allerede
udarbejdet nagleoplysningsskema for andelsboligforeningen, jf. §
8, sket vazsentlige ®ndringer i de finansielle negleoplysninger fra
penge- og realkreditinstitutterne, der ligger til grund for skemaet,
eller i andre negleoplysninger, skal andelsboligforeningen oplyse
om disse zndringer i en crklzring som nvnt i § 1, stk. L, nr. 8, jf
bilag 3.
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Bilag 2

| NAGLEOPLYSNINGSSKEMA OM ANDELSBOLIG TIL SALG

Z1

Foreningens
navn

22 |

Andelens adresse

als,

[Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr,

[Vejledningstekst indgér i skema pd Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters hjernmeside).

|z3
|z4
25
{z6
|z7

[zs

|29

}zno

Kr,

HBoligens andelsvardi
“Forbedrin ger af andelen

HTillaegfl‘radrag for god/darlig vedligeholdelsessiand

“Tillmg for inventar tilpasset boligen

“Maksimalpris ialt

||Andelen er sat til salg til

I

Kr.pr.ir Kr.pr.

md,

”Boligafgift

I

“Tilla:g for tv, internet m.v.

IZI2 ”Vcdtagne sendringer i boligafgiften det kommende &r

Jta

her:

m]
Z13||Andelsboligens storrelse (fra Bygeing- og Boligregistret -
BBR)
O [Dinandel | |[Poreningen|fi |lalt - 100 = | Procent andel
Z14|{Fordetingstal for f 100 = |%
__||andelsveerdien
Z15||Fordelingstal for / 100 =%
Doligafgiften
7 16| Hvis der anvendes et fordelingstal, der ikke kan seties pd brok, beskvives fordelingsiailel

B
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[]
}:I.__

D Foreningens bemwerkninger til skemact
|Zl ?l Her kan andelsboligforeningen komme med sine bemearkninger til skemaet:

0
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0OE2004.B-3306-03.B-3398-03
TBB2004.412

Seelger af andelsiejlighed ikke ansyarlig for mangler ved
ombygget badevarelse, solgt som forbedring, Ikke grundlag
Sor jorholdsmueessigt afslag.

Boligformer 231.9.

Enandelshaver A fik i 1989 ombygget badevasrelset i sin stuclejlighed.
Lejligheden blev i 1990 solgt til B, der i 1999 solgte den til C, Ved
det sidste salg indgik indretning af badevarelse som forbedring tit
en vardi af 18,500 kr, Efter overtagelsen titbagebetalte B 3.000 kr.
af kobesummen {i] udskifining af revnede fliser. Det viste sig senere,
at ombygningsarbejderne ikke var udfort hindvaerksmessigt korrekd,
hvilket medforte, at gulvet var utat, og at der sivede vand ned i
kzlderen. Udbedringsudgifterne blev ved syn og sken anslaet til
55.000 kr. C anlagde sag mod B med krav om betaling af 73,500 kr.,
begrundet i crstatning 55.000 kr. og forholdsmassigt afslag 18.500
kr. B adciterede A med krav om friholdelse. Retten fastslog, at et
krav i anledning af mangler ved et badevarelse, hvor der er udfert
ombygningsarbejder af en andelshaver, alene kan rettes mod en
tidligere andelshaver og ikke mod andelsboligforeningen. B havde
ikke i sin cjertid konstateret, at badevarelsesgulvet var uteet, ofter at
det i 1990 var tatnet med en elastisk fuge, og var derfor ikke
erstamingspligtig over for C. Et forhoidsmessigt afslag métte tage
udgangspunkt i det betalte belob pa 18.500 kr. med fradrag af det
tilbagebetalte beleb pd 3.000 kr. og af ¢n af skonsmanden ansiist
restforbedringsveerdi pad 5500 kr C's krav omfaitede cn
tolalrenovering af hele badeverclset, etablering afny etageadskillelse
og udbedring af toftet i kzlderen, og cn del af kravet angik sdledes
ikke de forbedringer, sem C havde betals for, men dele af kjligheden
og ejendommen, som ikke angik B. Under disse omstendigheder var
der ikke grundlag for at tilkende forholdsmasssigt afslag.(1)

@.L.D, L. juni 2004 | anke 8. afd. B-3306-03 og B 3398-03

Kim Hansen (adv. Lise Holten, Hellerup}

mod

Anne Rosenberg (adv. Bent Randeris, Kobenhavn)

og

Anre Rosenberg (adv. Bent Randeris, Kebenhavn)

mod '

Connie Linhus og William Jensen {adv. Lone Margrethe Falkenberg,
Kebenhavn).

(Birtc Lynzs, M. Lerche og Michael Kistrup}.

Frederiksberg Rets dom af 27. oktober 2003;

Under denne sag, hvor hovedsagen er anlagt den 27, marts 2002 og
adcitationssagen den 19, december 2002, og hvor dommen i medfor
af retsplejelovens § 356 a, stk. 2 er udfzrdiget uden fuldstaendig sags-
fremstilling, har sagsegeren Kim Hansen over for sagsegte Anne Ro-
senberg nedlagt pstand om, at hun tilpligtes at betale 73.500,00 kr.
med tilleg af sedvanlig procesrente fra sagens anleg til betaling sker.

Det pistzzvnte belab vedrarer sagsegers krav i anledning af plsidede
mangler ved badevarelset i en andelslejlighed, som han har erhvervet
elter at have kebt andelen af sagsagte.

Sagsagie har nedlagt pistand om frifindelse og har subsidizri nedlagt
pastand om frifindelse mod betaling af et mindre belsb end 73.500,00
kr. efter rettens skon.

Sagsagpte har som adeitant over for de adciterede, Connie Linhus og
William Jensen, fra hvem hun havde erhivervet andelslejligheden,
nedlagt pastand om, at de adciterade tilpligtes at friholds hende for et-
hvert beleb incl. renter og sagsomkostninger, som hun under hovedsa-
gen matie blive domt til at betale til sagsegeren Kim Hansen,

D¢ adciterede har nedlagt pastand om frifindelse, subsidizrt frifin-
delse mod betaling af et mindre belab end det pastevnte.

Der er meddelt sagsageren fri proces under sagen,

Deer er ligeledes meddelt de adeiterede fri proces under sagen.

Sagens nermere omstzndigheder er folgende:

Sagsageren kobte pr. den 1. januar 1999 andelslejligheden Holger
Danskes Vej 98, st.tv.,, 2000 Frederiksberg af sagsagte.

Arkitekt Jesper Herget havde den 6. november 1998 udfardiget en
vurdering aflejligheden, hvoraf fremgik, at der var ¢n forbedringsveerdi
pé 18.500 kr. vedrerende indretning af badevarelset.

Arkitekt Jesper Herget pennemgik lejligheden pany efter at den var
overtaget af sagsegeren, og han udferdigede den 20. januar 1999 en
mangelsrapport vedrarende baderummet.

Ejendommens administrator, advokat Leif Erlandsen, skrev den 9.
marts 1999 til sagsegle, idet han medsendte Arkitekt Jesper Hergats
mangelsrapport af 20, januar 1999, Administrator forespurgte sagsegie,
om hun var indforstiet med at refundere Kim Hansen 3.100 kr. til ud-
skiftning af revnede fliser | baderummet og ctablering af'en manglende
ventil til udiufiningskanalen i kekkenet,

Administrator afregnede sagen over for sagsagte den 15. juli 1999,
idet han tilbageholdt 3.100 kr.

Administrator meddelte ved brev af 3. maj 2000 sagsegeren, at der
sivede vand fra hans badevareise ned i kalderen, og ved et brev af 31,
august 2000 meddelte ejendommens bestyrelse sagsageren, at han ikke
maétte bruge badevarelset.,

Arkitektfirmact Peter Jahn og Partucre A/S besigtigede sagsogerens
badevare!se og udfardigede en rapport af 15, september 2000 herom.

Andelsboligforeningens bestyrelse plagde sagsegeren at udbedre
badevaerclsesgulvet, si det blev tet,

Sagsegers advokat henvendte sig til sagsogte, der henviste til, at hun
allerede havde betalt 3,600 kr. 1il udbedring af mangler ved badeverel-
set og henviste til, at det af arkitektfirmact Peter Jahn og Partniere A/S
var konkluderet, as problemet kunne leses ved at fugerne blev holdt
teette,

Der er under sagen afgivet partsforklaring af sagsegeren, sagsagle
og adeiterede Connie Linhus samt vidneforklaring af Susanne [ngemann
Hvilsom.

Sagsogte Anne Rosenberg har bl.a. forklaret, at hun overtog Icjlighe-
den den 1. maj 1990, Flun flyttede ind den 1. august samme ér. Bade-
varelset var lavet ferdig i lejligheden, da hun flyttede ind. Hun har
malet vaeggene i badeverelset, men har ikke udfort andre arbejder i
dette rum. I lebet af de 3 mAneder, der gik fra hendes overtagelse af
lejtigheden, til hun flyttede ind, kom der en person fra kommunen, der
skulle besigiige badevierelset, Han godkendte badeveerelset, Kort efter
at hun og hendes mand var flyttet ind, sivede der vand ned i kazlderen.
De havde cr murer ude for at se pa det, og han mente, at fugerne
skulle udskiftes. De talte med den tidligere andelshaver om det, og den
tidligere andelshaver betalte mureren for at lave en ny fuge.

Der har ikke siden varet problemer med badevarelset. Hun og hendes
mand boede i lejligheden til den 1, januar 1999, De har veeret 2 vaksne
hele tiden og det sidste & yderligere 1 barn. Badevaerelset er blevet
brugt daglig, og der har ikke varet klager over vandnedsivning i kel-
deren. Der er i kaslderen et lager, som herer til en ethvervslejlighed i
stuen, og der kommer detfor ofte nogen i kaideren. Hun har bemnarket,
at vandet ikke leb helt vak fra gulvet, men hun klarede dette ved at
tarre op med en kiud. Hun havde ingen forestilling om, at badevarelset
var ulovligt, idet hun regnede med, a1 det métte vere i orden, ndr det
var godkendr af kommunen, Hun regnede med, at en revee i veggen
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Kobelovens § 54 omfatter ikke mangler ved andelslejligheder.
Forholdsmessigt afslag kan anvendes pd mangler ved
forbedringer,

Boligformer 231.1 0g 231.9 - Kab 52.4 - Pengeveesen mv. 58.1,

Udtait, at den retlige kvalilikation af andelslejligheder medfarer, at
misligholdelsesbefajelser ved mangler ved den lejlighed, hvoriil
brugsretten er kayltet, ikke bortfalder efter den 2-drige reklamations-
frist i kabelovens § 54. Hverken bestemmelsens ordlyd eller reale
hensyn tilsiger, at kobers mangelsindsigelser bar afskares allerede
efter 2 4r, idet de hensyn, der ligger bag reglerne om forzldelse af
mangelsindsigelser ved fast ejendom, fuldt ud lader sig overfore pi
mangler ved andelslejligheder. Landsretten fandt endvidere, at mis-
ligholdelsesbefajelsen forholdsmaessigt afstag kan bringes i anvendelse
pd mangler ved forbedringer af andelslgjligheder.

2.1..D. 25. november 2009 i anke 5. afd. nr. B-1161-09
(Mogens Kroman, Lone Kermn-Jespersen, Kim Rasmussen (kst.)).

Michael Brydenfelt (adv. Hans Henrix Houme, Kbh )
mod
Stavelgy Edmond Johnson (adv. Jerry Osbak, Kbh.).

Kabenhavns Byrets dom 20, april 2009.
Sagens baggrund og parternes pdstande.

Denne sag, der er anlagt den 20. juni 2008 som adcitationssag, ved-
rerer mangler ved et badevarelse og en elinstallation i en andelsbolig,
Hovedsagen mellemn sagsageren, Carina Kjar Nielsen, og sagsagte,
Staveley Edmond Johnson, er slutiet ved forlig efter revtens skriftlige
tilkendegivelse.

Adcitanten, Staveley Edmond Johinson, har neditagt falgende plstand:

Adciterede, Michael Brydenfelt, tilpligtes at friholde adcitanten,
Staveley Edmond Johnson, for ethvert betab inkl. renter og omkostnin-
ger, soim han under den verserende hovedsag métte blive demt til at
betale sagsogeren, Carina Kjer Niclsen.

Adgitereds, Michael Brydenfelt, har nedlagt pistand om frifindelse,
subsidizert betaling af et mindre efter rettens sken fastsat belob.

Dommen indeholder itkke en fuldstazndig sagsfreinstilling, if. retsplej-
clovens § 218 a.

Oplysningerne | sagen.

Der er under hovedsagen indhentet en skanserklering.

Af rettens tilkendegivelse i hovedsagen (BS-3122-08) og i denne
sag fremgér blandt andet:

P
Retten skal derfor henastille, at sagen forliges sdledes, at Johnson
betaler 28.000 kr. med procesrente fra sagens anteeg til Carina Nielsen,
og Brydenfelt belaler 19,000 ke, med procestente fra sagens anlag til
Johnson, og siledes at det overlades til retten at fasisastie sagens om-
kostninger.«

Hovedsagen er forligt i overensstemmelse med rettens tilkendegivel-
se.
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Relten har bestemt, at sagsegte i hovedsagen skal betale omkostninger
til sagsegeren med 26,600 kr., hvoraf 500 kr. udger retsafgift, 12.100
skansomkastninger og 14.000 kr. advokatsalar.

Staveley Johnson har retshjazipsdakning og opfylder de ekonomiske
betingelser for fri proces.

Forklaringer.

Der er under sagen afgivet forklaring af Carina Kjer Nielsen, Stavel-
ey Johnson, Michasl Brydenfelt og skensmanden Erik Brandt.

Carina Kjeer Nielsen forklarede, at hun overtog andelen for 240.000
kr. med forbedringer. Forbedringerne vedrarte badevarelset. Hun var
{ bad og overboen kom og sagde, at der sivede vand ned j hendes bade-
varelse. De kunne ikke bruge badet, for afiobet var udbedret. Hun gav
68.000 kr. for den samlede renovering af badeverelset,

Staveley Johnson forklarede, at han overtog lejligheden 1. oktober
1994 og solgic 1. maj 2006. Han forctog ingen exndringer | badevaerelset
eller i elinstallationerne. Der var ikke vandnedsivning til underboen i
hans ejerperiode og ingen problemer med elinstallationerne. Da han
overtog lejligheden, var der lavet nyt kokken og bad. Han har ikke fo-
retaget forbedringer i sin ejertid. Han modtog ikke beleb ud over kebe-
surmmen,

Michael Brydenfelt forklarede, at han avertog lejligheden i 1985 og
solgte den i 1994 til Johnson. Da han overtog lejligheden var der ikke
bad, men toilet. Vvs-manden otablerede badevaerelset i 1987, Efter et
stykke tid kom en mand fra kommunen og kontrollerede arbejdet. Han
har ikke haft problemer med vand hos underboen. Han fik ogsd lavet
bleser og ny el i den forbindelse, Han har ikke lavet noget af det selv
og har ikke overpudset lampeudtaget § badevarelset.

Skonsmignden Erik Brand! vedstod sine erklaringer og forklarede
supplerende, at et aflob kan helde mindst 50 ar, méske mere. Ved
renovering af badeverelset ville man normalt ikke udskifte aflsbet.
Utetheden er i indstebningen. Vandtzthed mé ikke afhznge af fugen.
Der skal vare en stabt opkant under tr&listen ved dartrinnet. Han kan
ikke afvise, at betonkanten er til stede. Hyis udbedring af pulvaflab og
dertrin skulle have varet lavet i 1994, ville omkostninger udgere 16.200
kr. + moms og i 2006 23,800 kr. + moins, Udskilining af aflobsskdlen
og montering heraf ville i 1994 udgere 2,000 k. + moms og lidt mere
i 2006-priser. 1 nutidskroner ville det koste 3.00¢ k. + moms. Det er
en meget lille del af de 25.000 kr.,, der relaterer sig til betonkanten.
Han vil ikke udelukks, at en professionel murer kan have pudsct lam-
peoverlaget over.

Parternes synspurtler.

Adcitanten har i pistandsdokumentet anfert folgende:

Sagen drejer sig, saledes som anfart | adciteredes pastandsdokument,
om mangler ved badeverelsets gulvailab og el-instaliation i en andels-
lejlighed. Det praccisercs, at de omhandlede mangler ikke vedrorer
andelsieilighedens inventar og andet lesare, der er indlagt 1 andelslej-
ligheden, men derimed ejendommens (andelslejlighedens) by gningsdel
of installation, hvorfor kabelovens § 54 indcholdende en 2-Arig forel-
delsesfrist er vanvendelig | nervarende sag,

Samtlige de af skensmanden konstaterede ulovligheder og mangler
i den pagaldende andelslejlighed er etableret i adciteredes cjertid af
andelen. Det bestrides, at de pigidende ulovligheder og mangler er
udfort af autoriserede hindvarkere.

Det geres gazldende, at adeiterede ikke har opfyldt de i adeitations-
replikken fremsatte provokationer 1, 2, 3 og 4, hvorfor retsplejelovens
§ 344, stk_ 2, bar finde anvendelse.

Jeg ger yderligere gmldende, at, i det omfang adeiterede ikke har
dokumenteret, at arbejdet er udfart af autoriserede hdndvaerkere, jf. de
fremsatte provokationer, bar adeiterede ifalde et erstatningsansvar, idet
adciterede har tilsidesat sin loyale oplysningspligt derved, at adciterede
ikke har oplyst adcitanten om, at arbejdet er udfert af ikke-autoriserede
personer.

Dersom adciterede ikke har pAdraget sig et erstatningsansvar, ger
jeg gzldende, at adciterade ber demmes til at betale adeitanten et for-
holdsmasssigt afslag, hvilket szrligt aktualiscrer sig, i det omfang
adcitanten bliver demt tii at betale sagsageren i hovedsagen ct forholds-
mzssigt afslag.
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Af de af byretten herom anfarte grunde, tiltreder landsretten, at der
foreligger en vardiforringende mangel ved den forbedring afandelslej-
ligheden, der vedrarer badevezrelsets aflab, og at udbedring skal ske i
overenssternmelse med skensmandens anvisninger.

Landstetten finder, at misligholdelsesbefisjelsen forholdsmasssigt
afslag kan bringes i anvendelse pi mangler ved forbedringer af andels»
iejligheder. Staveley Edmond Johnson er derfor berettiget til ot forholds-
mzessigt afstag i det beleb 1il forbedringer, han betalte til Michacl
Brydenfeit, Da parterne er enige om, at afslaget ikke omfatter udgiften
il udbedring af loftet hos underboen, findes afslaget passende at kunne
fastsaettes til 15.000 kr.

Under hensyn til sagens udfald, karakter og omfang, herunder at der
under sagen er foretaget $yn og sken, skal Michael Brydenfelt i
sagsomkostninger for landsretten betale 15,000 kr. til Stavetey Edmond
Jahnson. Belabet er til deekning af salzer Bl advokat. Michac! Brydenfelt
skal endvidere endeligt atholde udgiften til afhjemling i landsretlen af
skensmanden.

Thi kendes for ret:

Byrettens dom eendres, sdledes at appellanten, Michael Brydenfelt, til
indsteevnte, Staveley Ednmond Joknson, skal betale 15. 000 kv med
procesrente fra den 20. juni 2008, tl betaling sker,

1 sagsomkosininger for landsretten skal Michael Brydenfelt betale
15.000 k. til Staveley Edmond Johnson, samt endeligt afholde udgiften
tii afhjemling i landsretten af skonsmanden.

Det idamte betales inden 14 dage efter denne doms afsigelse.

Sagsomkostningerne forrentes ¢fter rentelovens § 8a.
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