OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 31. august 2022

Sag BS-13960/2021-OLR
(21. afdeling)

(advokat Kristian Strandberg Dreyer)

mod
R T N PR |
S0 NS A RN 1

(advokat Dan Jordy Hansen)

Kebenhavns Byret har den 30. marts 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
41059/2018-KBH).

Landsdommerne Uffe B. Rasmussen (kst.), Kristian Porsager Seierge og Michael
de Thurah har deltaget i ankesagens afgerelse.

Pastande

Appellanten, (NN, har nedlagt pastand om frifindelse mod
betaling af 18.750 kr., subsidicert frifindelse mod betaling af et af landsretten

skensmeessigt fastsat hejere beleb.

De indstevnte, H N har pastiet

dommen stadfeestet.

Supplerende sagsfremstilling

Parterne er enige om, at det kan leegges til grund, at det i sagen omhandlede
badeverelse er etableret omkring 1980, og at der hverken foreligger bygge- eller
ibrugtagningstilladelse til badeveerelset.



Det fremgér af sagen, at NN kobte andelslejligheden i 2006
for 327.583,69 kr. I prisen indgik forbedringer for i alt 13.060 kr., og af den vur-

deringsrapport, der 14 til grund for overdragelsesaftalen, fremgér bl.a., at bade-
veaerelset indgik i forbedringsbelebet med 5.500 kr.

Det er ubestridt, at der ikke er foretaget eendringer af badevarelset i den perio-
de, I havde brugsret til andelslejligheden, med undtagel-
se af en let sanering af badevaerelsesfugerne efter overtagelsen i 2006 og den
udskifining af tapet og beleegning over vinylen i forbindelse med vandskaden

hos overboen i 2015, som (NN har forklaret om.

. kobte med overtagelse den

15. juni 2018 andelslejligheden af NI for en overdragelses-
sum pa i alt 966.718,86 kr. I belgbet indgik forbedringer, men det fremgar af den

vurderingsrapport, der la til grund for overdragelsesaftalen, at der ikke var for-
bedringer knyttet til badeveerelset.

Den manedlige boligafgift var i overdragelsesaftalen angivet til 2.615,99 kr.,
hvortil kom antenneudgift med 168,25 kr. pr. maned og a conto-varme med 550
kr. pr. méaned. Af aftalen fremgér endvidere, at boligens areal var 76 m2. Der er
enighed mellem parterne om, at andelslejligheden, der er attraktivt beliggende,
blev handlet til maksimalprisen, jf. andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1.

Efter overtagelsen har I rcjst

krav mod RN p2 baggrund af pastaede mangler bl.a. ved
andelslejlighedens badevaerelse, dels vedrerende manglende bygge- og ibrug-

tagningstilladelse dels utetheder i vinylbelaegningen i bruseomradet samt heraf
falgende angreb af mug og skimmelsvamp.

Der er under byrettens behandling af sagen indhentet en skenserklering og to
tilleegserkleeringer fra skensmand Holger Christen Moller, ligesom der er ind-
hentet en yderligere skenserklering fra skensmand Arne Madsen. Begge
skensmaend har afgivet forklaringer savel i byretten som i landsretten. Der fore-
ligger endvidere en undersogelse fra Hussvamp Laboratoriet ApS, som de
indsteevnte har indhentet, ligesom der under forberedelsen af ankesagen er
indhentet en udtalelse fra Kebenhavns Kommune om sagsbehandlingen dér i
anledning af 1 < 2nsogning

om tilladelse til udferelse af badevaerelsesventilation.

Forklaringer

Y samt skensmeendene, arkitekt

Holger Christian Meller og ejendomsmaegler Arne Madsen, har afgivet supple-
rende forklaring.



I har forklaret bl.a., at han fortsat bor i andelsboligfore-
ningen. Efter han kebte den omhandlede andelslejlighed i 2006, fik han en

mand til at udbedre de mangler pa badevaerelset, som fremgik af vurderings-

rapporten. Det var en handvzaerker, som han havde faet kontakt til via sin mor,
som ogsa boede i foreningen. Han gennemgik vurderingsrapporten med ved-

kommende, som derefter udferte arbejderne.

Det var andelsboligforeningen, der varetog alt omkring udbedringen i forbin-
delse med vandskaden i 2015. Efter udbedringen blev der foretaget en fugtma-
ling, som viste, at alt var i orden.

Omkring 2010 kom I {ra andelsboligforeningens bestyrelse forbi
en aften og skulle se badevzrelset. Det var som led i en gennemgang af alle ba-
devearelserne i ejendommen. NN sagde, at badevaerelset sa fint ud.
Han modtog ikke noget materiale i forbindelse med besigtigelsen. Han kender

ikke I uddannelsesmaessige baggrund.

Ved fremvisningen af lejligheden i 2018 oplyste han keberne om vandskaden i
2015. Derudover mener han ikke, at han oplyste noget szerligt om badeveerelset.
Han var ikke bekendt med, at badeveerelset ikke var godkendt. Det var forst
efter kobernes reklamation og efter, at han var blevet bekendt med oplysnin-
gerne i BBR, at han talte med sin mor om, hvorvidt badeveerelserne var god-
kendt.

Der er en gammeldags ventilationslem i badevzerelset. Hans sgster bor i lejlig-
heden to etager over, og der har han konstateret, at der leber en ventilationska-
nal, som kan tilgas fra badeveerelset.

Foreningens venteliste har veeret lukket i mange ar, da lejlighederne er meget
attraktive.

[N har forklaret bl.a., at han fortsat bor i lejligheden. Da han
besigtigede lejligheden i 2018, var szelger i feerd med at flytte ud. Der var derfor
rodet, og det hele var lidt hektisk. Han husker ikke, om han talte med seelger
om andet vedrerende badevaerelset ud over, at det var af zeldre dato. Han be-
meerkede ikke nogen skimmelsvamp eller fugtskader ved besigtigelsen. De op-
dagede forst skimmelsvampen efter, at de var flyttet ind. Da de overtog lejlig-
heden, havde de planer om at udskifte kekkenet, men ikke badevaerelset.

Han har selv stiet for ansggningen til kommunen om godkendelse af badevae-
relset for pa den made at soge problemet last. Han oplyste i den forbindelse, at
badeveerelset var fra 2000-2002, da det var Abildhauge A/S” vurdering. Han

mener, at han har gjort, hvad han kunne for at opna en godkendelse. Han hav-



de ikke ekonomi til at antage en professionel radgiver til at sta for ansegningen.
Selger har ikke bistédet med at sege forholdene lovliggjort. Det var forst, da han
overtog lejligheden, at han blev opmarksom pa den manglende ventilation.
Han er ikke bekendt med, at der fra badeveerelset skulle vaere adgang til en
ventilationskanal.

Han er efterfolgende blevet bekendt med, at det har vaeret et storre problem i
andelsboligforeningen, at der var badevzaerelser, som ikke var godkendt. Han
har dog ikke kendskab til, at foreningen aktuelt skulle vaere i gang med at sege
badeverelser i ejendommen godkendt. Det var ferst i forbindelse med denne
sag, at han horte om, at foreningens bestyrelse pa et tidspunkt skulle have be-
sigtiget badeveerelset. Han har ikke erfaring med at renovere lejligheder.

Lejligheden er beliggende i et attraktivt omrdde, men blandt andet pa grund af
de problemer, der har veeret med badevaerelset, overvejer de at flytte.

Skensmand Holger Christen Meller har vedstaet indholdet af skenserklzerin-
gen af 22. maj 2019 og de supplerende skanserkleringer af henholdsvis 19. sep-
tember 2020 og 13. januar 2021 og har forklaret bl.a., at det er hans opfattelse, at
fugt- og svampeskaderne i badevaerelset allerede var til stede pa overtagelses-
tidspunktet i 2018. Det er den manglende udluftning, der gor, at badeveaerelset
ikke er lovligt.

Det er korrekt, at der efter bygningsreglementet fra 1982 (BR 82) gjaldt lempeli-
gere krav til ventilation pa badeverelser end efter de nugaeldende regler. Ud-
luftning via et vindue ville efter omstaendighederne kunne opfylde kravet i BR
82, men det er i sidste ende kommunen, som skal godkende det.

Det vil undre ham, hvis der er givet godkendelse til vandret ventilation i nogle
af ejendommens ovrige lejligheder. Skulle det alligevel forholde sig sadan, vil
det kunne have betydning for muligheden for at opna en tilsvarende dispensa-
tion i denne sag.

Han har ikke undersegt, om den eksisterende ventilationsskakt eller skorsten
ville kunne anvendes til etablering af ventilation. Han ter ikke skenne, hvad en
sddan lgsning i givet fald ville koste, men den vil vare vaesentligt mindre om-
fattende end at etablere en helt ny lodret ventilationskanal.

I forhold til prisoverslagene i skansrapporten vurderer han, at udgifterne til
byggesagkyndig radgivning i dag er steget med ca. 20 pct. og udgifterne til
handvaerkere med ca. 15. pct.

Skensmand Arne Madsen har vedstaet indholdet af skenserkleringen af 10.
januar 2021 og har vedrerende sin besvarelse af spergsmal 1 forklaret, at man



ved udferdigelsen af vurderingsrapporter til brug ved overdragelse af andels-
lejligheder normalt tager udgangspunkt i tidligere vurderingsrapporter. Han
kunne konstatere, at gamle anmaerkninger ikke var medtaget i den seneste vur-
deringsrapport, og at forholdene tilsyneladende heller ikke var blevet udbedret.
Det drejede sig bl.a. om hullerne i badevarelsets vinylbekleedning. Disse for-
hold burde have vaeret medtaget i den seneste vurderingsrapport.

Efter hans vurdering er den maksimalpris, som lejligheden er handlet til, s&
langt under markedsprisen, at lejligheden sagtens kunne have veeret solgt til
samme pris, selv om der ikke havde vaeret et badevaerelse. Alt, hvad der etable-
res af nyt i badeveerelset, vil skulle anses for en forbedring, som kan tillegges
prisen, nér lejligheden en dag skal szlges. Lejligheden vil sagtens kunne salges
til maksimalprisen med tilleeg af sidanne forbedringer.

Anbringender
e har i pastandsdokument af 8. august 2022 anfort bl.a.;

”2, ANBRINGENDER
Overpriskrav?

2.1 Viser det sig efter kebet af en andel, at den er behzeftet med mang-
ler, vil der ofte veere betalt en overpris, som kan kreeves tilbagebetalt, jf.
andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, jf. TBB 2008.1940, og tilsvaren-
de hos Mette Neville: Andelsboligforeningsloven med kommentarer, s. 410.
Tidligere var tilbagebetalingsreglen i § 16, stk. 3 undergivet en forkortet
foreeldelsesfrist pd 6 méneder, men bestemmelsen blev sendret til 3 ar
for handler der er indgéet efter 1. juli 2018, jf. herved sendringslovens
ikrafttreedelsesbestemmelse i lov nr. 555 af 29. maj 2018 om andring af
andelsboligforeningsloven m.fl. I neervaerende sag blev kebsaftalen
indgdet den 11. juni 2018 (...), og foraldelsesfristen for overpriskrav
ved pastdede mangler er 6 méaneder regnet fra kobsaftalens indgéelse
eller ved suspension senest 6 maneder regnet fra det tidspunkt, hvor
indsteevnte kendte eller burde have kendt sit krav. Indsteevnte har
hverken forud for byretssagen, under byretssagen eller for Ostre
Landsret gjort sit krav gaeldende som et overpriskrav, og et overpris-
krav er dermed foreeldet i dag. I BS-20405/2020-OLR (se materialesam-
lingen) slog Dstre Landsret fast, at en andelsboligkeber, der havde kbt
et ulovligt badeveerelse med en reekke mangler, var afskaret fra at kun-
ne gore sit mangelkrav geldende som et overpriskrav og tilbagebeta-
lingskrav, nér ikke det havde veeret gjort geeldende for byretten, som
alene angik spergsmalet om forholdsmeessigt afslag. I den sag var
overpriskravet rent faktisk ikke fortabt som folge af foreeldelse endnu,
men var udtryk for utilladelig nova i anken. Jeg gor siledes geeldende,
at indsteevntes mangelskrav kunne veeret gjort geeldende som et over-
priskrav, men at overpriskravet er foreeldet og aldrig har veeret gjort
geeldende under denne sag.



2.2 Herefter mé indstaevntes eventuelle mangelkrav stettes pa de al-
mindelige mangelsregler herunder altsa erstatning eller forholdsmees-
sigt afslag.

2.3 Jeg gor hertil geeldende, at nar der ikke er betalt for noget badevee-
relse, foreligger der heller ikke en retlig relevant mangel herved. I alle
tidligere mangelsager om andelsboliger, ses der at vere betalt for de
mangelfulde forbedringer, men har man intet betalt herfor, er det sveert
at pastd, at alene forventningen i sig selv udger en mangel, medmindre
man maske kan dokumentere, at det i sig selv ville have medfert lavere
pris, men det er ikke tilfaeldet i neerveerende sag, jf. herved direkte Arne
Madsens skenserklering (...). For det tilfeeldes skyld, at landsretten
matte finde, at der foreligger en retlig relevant mangel ved badeveaerel-
set, ma der ses pd mangelsbefgjelserne erstatning henholdsvis afslag, jf.
straks nedenfor.

Erstatning

2.4 For sa vidt angar erstatning gores det geeldende, at der ikke bestar
noget ansvarsgrundlag i form af tilsidesattelse af appellantens oplys-
ningspligt. Landsretten ber som udtalt i preemisserne i U2010.633L
heefte sig ved, at ved keb af en andelslejlighed opnar keberen medlem-
skab af andelsboligforeningen, saledes at keberen som andelshaver er-
hverver en andel i foreningens formue og i forbindelse hermed en seer-
skilt brugsret - men ikke ejendomsret - til bestemte lokaler i den ejen-
dom, der drives og ejes af andelsboligforeningen. Det er andelsboligfor-
eningen der som ejer af ejendommen og alle boligerne, hvortil der for
medlemmerne er brugsret, har en eventuel pligt til at sikre sig, at byg-
ningen er lovlig indrettet og benyttet. Nar der skal seges om tilladelse
til byggearbejder i boligerne, er det ogsa andelsboligforeningen ved be-
styrelsen der skal tiltreede fuldmagt til byggemyndigheden (...). Det er
ogsd under denne sag kommet frem, at andelsboligforeningens besty-
relse faktisk har veeret rundt i alle ejendommens andelsboliger for at
kontrollere, at alt var som forudsat, selvom dette beklageligvis ikke blev
refereret under sagsogtes/appellantens forklaring for byretten, men det
fremgar af [...], at S fra andelsboligforeningen mens appel-
lanten har vaeret medlem, har veeret forbi for at kontrollere alle bade-
veerelser, da foreningen skulle sikre sig, at alt var godkendt. Andelsbo-
ligforeningen vil sdledes med jeevne mellemrum sikre sig, at den kender
til alle vaesentlige byggearbejder, og bestyrelsen kontrollerer ogsa sa-
danne ved overdragelser, nar de skal godkende eventuelle udferte for-
bedringer. Man kan ogsa se, at bestyrelsen var repraesenteret ved den
fysiske vurderingsforretning i 2018, da der blev udarbejdet vurderings-
rapport over andelsboligen, og skete salg til indsteevnte pa baggrund
heraf (... IS deltog for andelsboligforeningen). Bestyrelsen
godkendte vurderingen ved salget til indsteevnte.

2.5 I forbindelse med overdragelse af andel og tilherende brugsret til en
andelsbolig fremgéar det af andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1 at ke-
beren skal modtage visse lovpligtige oplysninger/dokumenter. P4 tids-
punktet for appellantens eget keb i 2006, fremgik oplysningspligten di-



rekte af daveerende andelsboligforeningslovs § 6, stk. 1, der havde fol-
gende ordlyd:

“Den, der overdrager en andel i en andelsboligforening, hvor der til
andelen er knyttet retten til bolig, skal inden aftalens indgaelse til er-
hververen udlevere et eksemplar af andelsboligforeningens vedteegter,
andelsboligforeningens seneste arsregnskab og budget samt en opstil-
ling af, hvorledes prisen beregnes, med specifikation af prisen for ande-
len, udferte forbedringer og inventar. Overdrageren skal endvidere in-
den aftalens indgaelse skriftligt gore erhververen bekendt med indhol-
detaf § 5, § 15, stk. 1, og § 16, stk. 1 0g 3.”

Som det ses fremgik det ikke af bestemmelsen, at appellanten skulle
modtage kopi af byggesagsarkivets oplysninger eller have udleveret en
BBR ejermeddelelse. Han fik heller ikke dette udleveret. Af appellan-
tens kebsaftale fra 2006 (...) fremgar, hvilke dokumenter og oplysninger
han fik udleveret.

Appellanten var ved sit kob en ung mand pa 23 ar, der kebte bolig for
forste gang. Han blev ikke informeret om, at badeveerelset ikke var
godkendt af byggemyndigheden. Af vurderingsrapporten, der blev ud-
leveret til ham, og som var udarbejdet af en arkitekt pa vegne af an-
delsboligforeningen (...) fremgar, at byggetilladelsen ikke ved vurde-
ringsrapportens udarbejdelse blev fremvist, men at da det tidligere har
vaeret godkendt ved overdragelser, “mé det vaere i orden”. Denne arki-
tekts vurdering blev udleveret til appellanten, da han som 23 &rig ferst
gang kebte en bolig, og erhvervede den omtvistede andelsbolig. Han
var i berettiget forventning om, at badeveerelset, der i ovrigt var oplyst
udfert omkring 1980 var lovligt indrettet og benyttet.

Appellanten fik udbedret de smaéfejl der var pa badevearelset med fu-
gerne, og oplevede ingen problemer med badevaerelse. Nogle ar efter
kobet, formentlig omkring 2010, kontrollerede andelsboligforeningens
bestyrelse alle badeverelser, og en repraesentant herfor bankede p3, og
fik adgang, og oplyste appellanten, at alt s& fint ud, og at andelsbolig-
foreningen blot skulle sikre sig, at alt omkring badevaerelser i alle boli-
gerne var i orden. Det var det, fik han at vide.

1 2015 opstod der vandskade hos overboen, og andelsboligforeningens
VVS firma, Taxbell VVS og Kloak A/S, udbedrede alt (...). Der blev fo-
retaget fugt- og svampeundersegelse af andelsboligforeningen (...), og
Taxbell bekreeftede, at alt blev lavet, og at appellanten selvfalgelig skul-
le holdes skadefri (...), og andelsboligforeningen kompenserede appel-
lanten for generne ved skaden manglende badeverelse mens udbed-
ringen stod pa (...).

Det gores geeldende, at ovenstaende illustrerer, at appellanten hverken
ved sit keb eller mens han var andelshaver var bekendt med, at bade-
veerelset ikke hos kommunen var godkendt som badeverelse, endsige
at der var fugt og skimmelsvamp.

Ved salget til indstevnte i 2018 udarbejder andelsboligforeningens VVS
firma igen eftersyn af badeveerelset (...), og rapporten viser alene, at
toilettet pa badeveerelset skulle udskiftes, en kobberrersinstallation



skulle udskiftes, og det blev anfert, at vinyl-beklaedningen pa de ca. 5
m?2 badevarelse var fundet i orden med bemeerkningen “OK” (...). Der
skulle udbedres for i alt 9.200 kr., og det blev handteret i forbindelse
med salget til indstevnte.

Der blev ogsa ved salget til indsteevnte udarbejdet vurderingsrapport,
og det fremgar, at andelsboligen var normalvedligeholdt (...) og der var
ingen anmeerkninger om badevarelsesgulvets og vaeggenes vinylbe-
kleedning (...).

Da appellanten saledes szlger andelen til indsteevnte, var appellanten
ikke bekendt med badeverelsets manglende godkendelse endsige fejl
og mangler ved vinylen.

Pa salgstidspunktet i 2018 fulgte det af andelsboligforeningslovens § 6,
stk. 1 og bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger, hvad appellanten skulle indhente af oplysninger
og udlevere til kaber:

”§ 1

Den, der overdrager en andel i en andelsboligforening, hvor der til an-
delen er knyttet retten til en bolig, skal inden aftalens indgaelse udleve-
re felgende dokumenter og negleoplysninger til erhververen:

1) Et eksemplar af andelsboligforeningens vedteaegter.
2) Andelsboligforeningens seneste arsregnskab og budget.

3) Et referat fra andelsboligforeningens senest afholdte ordinzere gene-
ralforsamling og eventuelle senere ekstraordinaere generalforsamlinger.

4) Vedligeholdelsesplan, safremt en sddan er udarbejdet. Sker udleve-
ring i papirform, kan udlevering begrzenses til vedligeholdelsesplanens
konklusioner, safremt de er deekkende for planens indhold.

5) Den senest udarbejdede energimaerkning for ejendommen i henhold
til lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

6) Negleoplysninger om andelsboligforeningen, jf. bilag 1.

7) Nogleoplysninger om den aktuelle andelsbolig til salg, herunder en
opstilling af hvorledes prisen beregnes, med specifikation af prisen for
andelen, udferte forbedringer og inventar, jf. bilag 2.

8) En erkleering fra andelsboligforeningen, hvis der er sket vaesentlige
eendringer i nggleoplysningerne siden seneste godkendte regnskab eller
seneste negleoplysningsskema for andelsboligforeningen, jf. bilag 3.

9) Centrale skonomiske nagleoplysninger om andelsboligforeningen, jf.
bilag 4.”



2.6 Landsretten ber saledes heaefte sig ved, og leegge afgerende vaegt pa,
at appellanten der alene har brugsret til, men ikke ejerskab over, an-
delsboligen ikke har veaeret forpligtet til at indhente og udlevere en BBR
ejermeddelelse. Appellanten vidste altsa ikke, at badevaerelset ikke var
registeret og godkendt som saddan, og det kom ikke frem i forbindelse
med handlens gennemforelse. Hverken ved kebet i 2006 eller videresal-
get i 2018. Og heller ikke undervejs omkring 2010 da bestyrelsen foretog
registrering af alle veaesentlige badevaerelsesombygninger m.v.

2.7 12006 kunne man slet ikke tilgd BBR online endsige et digitalt byg-
gesagsarkiv, og det er fast antaget, at hverken keber eller selger har
pligt hertil, medmindre der métte vaere konkret anledning hertil. Skulle
man i 2006 gennemga byggesagsarkivet, skulle man kere hen til kom-
munen og bestille tid, og i mod betaling fa lov til at kopiere sagsakter-
ne. Det var der ikke anledning til for appellanten ved sit keb som 23-
arig tilbage i 2006, da han var startet pa studierne, og forudsatte, at an-
delsboligforeningen ville reagere, hvis de konstaterede uregelmaessig-
heder.

2.8 Det er forst da indsteevnte den 26. juni 2018 reklamerer over mang-
ler fa dage efter negleudleveringen (...), at det oplyses, at indsteevnte
har veeret i dialog med kommunen og har fiet indhentet en BBR ejer-
meddelelse, udskrevet den 16. juni 2018 (...), at appellanten bliver gjort
bekendt med den manglende godkendelse af badeverelset. Det er

indsteevnte, der fremskaffer BBR ejermeddelelsen, og ved dialog med
kommunen finder ud af, at badevaerelset ikke er myndighedsgodkendt.

2.9 Det er ogsa forst efter modtagelsen af reklamationen og gennem-
gangen af BBR ejermeddelelsen, at appellanten har dialog herom med
sin moder, der bor i samme andelsboligforeninger, og man finder ud af,
at nogle af badevarelserne ikke er myndighedsgodkendte.

2.10 Jeg gor derfor geeldende, at appellanten ikke har tilsidesat sin loya-
le oplysningspligt, herunder at appellanten har fremskaffet og udleve-
ret de lovpligtige dokumenter og oplysninger, der udtommende oprem-
ses i oplysningsbekendtgerelsen, og som ikke omfatter en BBR udskrift,
samt at der ikke har vaeret konkret anledning for appellanten til at un-
dersoge forholdet neermere. Appellanten er ikke bygningsejer, og den
pligt der efter BBR loven pahviler ejeren, hvorefter ejeren skal sikre at
BBR oplysningerne er retvisende, pahviler andelsboligforeningen som
bygningsejer — ikke appellanten. Som folge af manglende ansvars-
grundlag, kan appellanten ikke ifalde erstatningsansvar.

211 Der kan i vid udstreekning drages nogle paralleller til BS-
8691/2021-OLR (materialesamlingen). Sezelger havde i sagen selv veeret
byggestyrer, men havde antaget handveerkere til at udfere arbejderne
med bl.a. badeveerelset. Han havde dog veeret involveret i selve bygge-
sagen og myndighedsafklaringen. Badevaerelset viste sig at veere ulov-
ligt, og med mangler, og skulle laves helt om, men salger havde som
sadan ikke udover den manglende ventilation (som ogsd kunne etable-
res med dispensation lovligt via yderveeg mod géard for 7.600 kr.) pa-
draget sig ansvar. Saelgeren haeftede altsa alene for det forhold, som han
vitterligt var bekendt med, og det var den manglende ventilator.
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2.12 Skensmanden har fundet fejl i fuger/vinyl, som i givet fald ma vee-
re opstaet i perioden 2015 til salget i 2018, og det ligger fast, at der ifelge
skensmanden skal foretages en skimmelsanering. Fugt og skimmel skal
udbedres, og det er en direkte folgeskade af de utetheder som skens-
manden har konstateret. Appellanten havde ikke bidt maerke heri, og
VVS firmaet Taxbell havde heller ikke, jf. ovenfor, men det burde nok
ud fra en bonus-pater betragtning veere konstateret. Ifolge den nedlagte
pastand anerkender appellanten derfor, uden anerkendelse af ansvar i
ovrigt, at betale herfor, og ifelge svar pa spergsmal SS5 (...) koster det
op til 15.000 kr. ex. moms eller 18.750 kr. inkl. moms at udbedre. Bade-
veerelset som sddan er veerdilest og har for leengst udtjent sin levetid,
og er helt afskrevet, og indsteevnte har heller ikke betalt noget for bade-
veerelset. Enhver udbedring og fornyelse af selve badeverelset ma an-
ses for en forbedring, der i gvrigt lovligt kan videresalges ved senere
salg, og det udger ikke et tab.

2.13 For sé vidt angér tabet i gvrigt, opstar der spergsmalet om, hvor-
vidt indsteevnte kan kreeve et beleb erstattet svarende til hvad det vil
koste at fa badeveerelset myndighedsgodkendt som badevaerelse. Byret-
ten fandt med udgangspunkt i skensmandens svar pa spergsmal SS 2
(--.), at lodret etablering af ny ventilationskanal op igennem hele byg-
ningen alle overliggende boliger og op gennem taget vil koste 192.000
kr. ex. moms og at byggeansggningen ville koste 18.750 kr. kr., i alt
258.750 kr. inkl. moms. Det er hvis man ikke far dispensation. Far man
dispensation til vandret udkast gennem facade, er belebet 10.000 kr.
inkl. moms. Skensmanden har forklaret (...), at det med at fore ventila-
tion op gennem ny ventilationskanal, og op igennem alle boligerne og
taget: "Det er teoretisk muligt at fore ventilationen gennem de overlig-
gende badeveerelser” — men det er altsa teoretisk. Alle andre medlem-
mer skal jo samtykke, og de vil selvsagt ikke samtykke til at fi zendret
deres boliger. Videre udtaler skensmanden i sin forklaring (...), at han
ville forsege at fa dispensation til vandret udkast.

2.14 For byretten blev det oplyst, at man havde segt, men havde faet af-
slag pa (...). Det lagde skensmanden og byretten sa til grund. Det viser
sig imidlertid, at afslaget skyldes, at indsteevnte ikke efterkom de op-
fordringer, som kommunen flere gange fremsatte til brug for bedem-
melsen af en dispensation. Aktindsigten viser haendelsesforlabet.
Kommunes sagsnoter ses i [...]. Aktindsigten viser ogsa, at man har op-
lyst til kommunen, at badeveerelset er fra 2002 (...), hvorfor kommunen
fastholder, at de tager udgangspunkt i BR18, og ikke vil bedemme dis-
pensationsansegningen efter tidligere reglementer, og at kommunen
skal have mere dokumentation (...). Det sker ikke. Indstevnte har al-
drig sendt tidligere ejeres erklaeringer (fremlagt i ...), der kunne sam-
menholdes med vurderingsrapporten fra 2006 (...), og skensmandens
bekraeftelse af, at det er fra 1980 (...). Indstaevnte har faet afslag efter
BR95. Efter BR82 kap. 11.1 og 11.2 tillod man ventilation igennem vin-
due til fri luft eller ved mekanisk ventilation (se materialesamling). Vej-
ledningen er fremlagt som bilag (...). Af vejledningen fremgéar, at man i
eksisterende byggeri kan udfere ventilationen via vinduet, som blot
skal kunne abnes, eller ved at der iszettes mekanisk ventilator i selve
vinduet eller via ydervaeggen (vandret igennem muren) — [...]. Det er
den sidste lesning, som skensmanden mener kan geres for 10.000 kr.
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Indstaevnte har oplyst forkert til kommunen og ikke gjort noget ved af-
slaget, endsige paklaget det administrativt eller retligt, og har faet af-
slag pa baggrund af et forkert bygningsreglement, som stiller helt andre
krav end BR82. I BR95 tillader man ikke disse losninger. Indstaevnte har
derfor reelt selv bedt om afslaget.

2.15 Men ikke nok med det: Aktindsigten viser ogsd, at afvisningen pa
dispensation til vandret ventilation sker pa baggrund af en laengere dia-
log, hvor kommunen flere gange har opfordret indsteevnte til at med-
virke til sagens oplysning, s& man kunne begrunde dispensationstilla-
delsen. Da det ikke sker, afvises dispensationsansegningen. Forud for
afslaget pa dispensation sker der felgende:

Den 28. november 2019 beder kommunen om mere detaljeret materiale,
hvilket ikke sker, og alene noget hjemmelavet indsendes {(...).

Den 18. december 2019 forklarer kommunen indsteevnte, at det frem-
sendte ikke er nok, og at der ma redegores mere detaljeret for ventila-
tionsforholdene, samt redegeres for alternativer til vandret ventilation —
altsa mulighed for ventilation via eksisterende aftraekskanal eller skor-
sten m.v. (...).

Den 3. januar 2020 forseger kommunen at forklare, at det fremsendte
fortsat ikke er nok, og at kommunen skal have en fyldestgerende venti-
lationsredegprelse (...), hvis det kun er ”... afkast gennem facaden, som
er det mulige”.

Den 8. januar 2020 gentager kommunen (...), at:

“Det er muligt at I kan fa lov til at foere det ud gennem facaden, men
det kraever at I dokumenterer, at der ikke er plads i eksisterende skor-
stene og i gvrigt far en fuldmagt fra andelsboligforeningen. Du skal ha-
ve et ventilationsfirma, der ogsa kan udferdige ansegningsmaterailet
og fa det uploaded til sagsbehandling pa Byg og Milje portalen.” (min
fremhaevning).

Andelsboligforeningen er indforstaet med vandret ventilation (...), men
kommunen far aldrig ventilationsredegorelse, og er nedsaget til at af-
slutte sagen med en afvisning péa dispensation.

Indsteevnte beder ikke om genoptagelse, klager ikke administrativt eller
retligt, og det geres geldende, at indsteevnte selv har udvirket og frem-
kaldt afvisningen.

2.16 Jeg har i den supplerende ankestavning under overskriften “DET
VIDERE FORLOB” (...) opfordret til at ventilationsredegorelse udar-
bejdes, og at ankesagen skulle udsattes herpd, samt pa at man fik do-
kumentation fremsendt til kommunen om, at badevaerelset er fra 1980,
sa sagen kunne behandles efter BR82, saledes at dispensationen kunne
opnas pa det rigtige regelgrundlag, og med den af kommunen efterlyste
dokumentation. Skensmanden har oplyst i svar pa spergsmal 11 (...), at
det ventilationsprojekt som kommunen skal bruge for at bedemme dis-
pensationsansegningen koster 14.000 kr. ex. moms eller 17.500 kr. inkl.
moms. Jeg har i den supplerende ankestaevning udtrykkeligt anfort,
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hvis ikke indsteevnte medvirker hertil, ma retten bevismaessig leegge til
grund, at hele tabet er selvforskyldt, og ikke kan kraeves erstattet eller
ligge til grund for et afslag i kebesummen. Indsteevnte har naegtet at
medvirke hertil, og mener, at sagen blot ma afgeres pa de foreliggende
grundlag, hvor kommunen alts& har afvist dispensation ud fra nugzel-
dende regler i BR18, der ikke tillader ventilation gennem vindue eller
vandret via yderveaeg, og uden at man beder kommunen se pa sagen
igen pa baggrund af den ventilationsredegerelse, som kommunen har
efterlyst flere gange. Jeg gor geeldende, at det pastaede tab er selvfor-
skyldt. Hele sagen kunne formentlig veere last mod betaling af 17.500
kr. for ventilationsrapporten og 10.000 kr. for ventilatoren.

2.17 Kommunen har afgivet forklaring skriftligt til Ostre Landsret (...).
Det fremgér af svar pa spergsmal 1A, at indsteevnte ikke har redegjort
for ventilationsforholdene og omgivelserne. I spergsmal 1B sperges der
til, om manglende efterlevelse af de flere opfordringer om at fremsende
relevant materiale herunder ventilationsredeggrelsen, i sidste ende le-
der hen til afslaget pa dispensationsansegning. Hertil svarer kommu-
nen (...), at det er korrekt, og at manglende indlevering af det relevante
og efterlyste materiale var arsagen til at man meddelte afslag.

2.18 Kommunen svarer ogsd, at man ikke umiddelbart kan ses at vaere
givet tilladelse til andre i ejendommen — det er dog forkert, da en gen-
nemgang af byggesagerne for st. tv., 2. tv., 3. tv., 4. tv. og 5th alle viser,
at der er givet tilladelser, eller det har varet godkendt af byggemyn-
dighederne af de tilsynsferende, samt at der er i ovrigt er meddelt dis-
pensationer for mekanisk ventilation. Det burde man som led i appel-
lantens provokation ogsa sammen med de relevante ventilationsprojekt
have sendt til kommunen, men indstaevnte har altsa ikke under sagen
villet medvirke hertil. Det kunne ogsé veere brugt i en sag om genopta-
gelse eller som led i administrativ rekurs, hvis kommunen ikke ville
give dispensation i samme ejendom som der er meddelt tilsvarende
dispensationer. Kommunen skal ud fra et ligebehandlingshensyn og et
proportionalitetshensyn selvsagt behandle denne bolig pa samme made
som de andre i bygningen, og det ville have styrket sagen, og efter ap-
pellantens opfattelse have medfert lovliggerende byggetilladelse (dis-
pensation).

2.19 P& den baggrund afvises tabet i sin helhed, og det tab som
indsteevnte paberaber sig, er selvpafert, og kunne vaere undgaet. Tabs-
begraensningspligten er tilsidesat i et sddant omfang, at et erstatnings-
krav helt mé falde bort. Havde man blot bedemt sagen efter BR82 ville
vinduet i sig selv have opfyldt ventilationskravet (!).

2.20 Jeg gor i ovrigt geeldende, at der bade er en ventilationskanal (na-
turlig ventilation) fra det gamle toilet, og at der ved siden heraf er en
skorsten, og at dette ogsa fremgar af byggetegningerne (... med fotos af
badeverelser, hovedejendommen, og originale bygningstegninger fra
byggesagsarkivet over hovedejendommen). Indsteevnte har selv pa sin
tegning til byggemyndigheden peget pa skorstenen (...). P4 hovedejen-
dommens oprindelige byggetegning ses to kanaler ved det oprindelige
badeverelse, nemlig en lidt mindre ventilationskanal (naturligt aftraek)
ved siden af skorstenskanalen, der er en anelse sterre. I appellantens tid
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som andelshaver var ventilationskanalen med en rist pa, som man kun-
ne abne henholdsvis lukke ved at hive i en snor. Den gang man opforte
ejendommen var toiletterne med denne ventilationskanal, og bade ven-
tilationskanalen og skorstenen kunne anvendes som alternative fo-
ringsveje, hvis man fik det undersegt - og hvis man imod forventning
ikke fik dispensation. Skensmandens udgifter til lovliggerelse angar ik-
ke anvendelse af disse to alternative foringsveje men at man laver en
helt ny op igennem alle boliger og hele ejendommen — deraf ogsa den
heje pris. Indsteevnte har ikke dokumenteret sit pastaede tab, og det ho-
je belgb, som skensmanden laegger til grund, er ikke retvisende for,
hvad det koster, hvis man kan anvende ventilations- eller skorstens-
skakten. Det er indstaevnte der skal bevise tabet og dets storrelse.

2.21 Endeligt som det sidste i relation til tabet gores det geeldende, at
andelsboligen kan salges til samme pris, som den blev kebt — ogsa
uden badeverelse. Ifglge den anden skensmand, Arne Madsen, der er
ejendomsmaegler, er andelsboligerne sa attraktive, at det ikke pavirker
prisen (...). Der er kebere til samme pris, og kan man — imod forvent-
ning - ikke fa det nuveaerende badeveerelse godkendt, er der altid den
mulighed, at man opseetter brusekabine, der ikke kreever tilladelser af
nogen art. Hvis man lovligger badevaerelset som af skensmanden fore-
slaet, og hvis det antages at veere en reel mulighed, hvilket bestrides, vil
det altsa forhgje verdien af boligen. Da vil udgiften pd maske 258.750
kr. veere en forbedring som kan videreszelges — se svar pa sporgsmal 4

(..).

2.22 For sa vidt angar selve badeverelset, har byretten fundet, at appel-
lanten skal betale for et helt nyt, men da det er kebt for 0,00 kr., og faet
gratis med i kebet, og ifelge ABF afskrivningskurve er udtjent i gen-
nemsnit efter 25 ar, har det ingen veerdi. Hvis indsteevnte saledes nu
indretter nyt badeveerelset og udskifter alt vinyl m.v., er der tale om
100% forbedring og udskifining af nyt for gammelt. Der er intet tab i er-
statningsretlig sammenheeng. Man kan ikke sige, at noget man har faet
gratis, og ikke betalt for, skal erstattes til nyvaerdi.

2.23 Der er saledes hverken lidt det vi kan kalde for et lovliggerelsestab
endsige et kontantpristab.

Forholdsmaessigt afslag

2.24 Der er handlet til maksimalprisen, og gores kravet geeldende som
et forholdsmaessigt afslag i kebesummen, finder U2015.498H (materia-
lesamling), der senest er fulgt op ved Hojesterets dom af 28. juni 2022 i
BS-32987/2021-HJR (materialesamling) og endeligt af Jstre Landsrets
dom af 14. juni 2022 i BS-8691/2021-OLR (materialesamling) anvendelse.
Det er de nyeste og tre ledende domme pad omrédet. Bemaerk at dom-
mene ikke angar overprisbetaling, som er behandlet indledningsvist,
men angar afslag i kebesummen for forbedringer, som en andelsbolig-
keber har betalt for.

2.25 Det fremgar af alle ovenstdende tre domme, at hvorvidt indsteevnte
kan kreeve afslag i kebesummen som folge af de konstaterede forhold
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som udgangspunkt ma bero pa de almindelige keberetlige principper,
og der ma tages udgangspunkt i, hvorvidt kendskab til manglende
godkendt badeverelse, ville have medfert, at kebesummen var blevet
lavere. Var der betalt for badevaerelset, ville maksimalprisreglerne hav-
de medfert, at man med kendskab hertil ville have nedsat maksimalpri-
sen, og ladet forbedringsveerdien for eksempelvis et badeveerelse ned-
sette eller helt udga (fastseette vaerdien til 0,00 kr.). I neervaerende sag
er der imidlertid ikke betalt for badevaerelset.

2.26 Det fremgar endvidere af dommene, at maksimalprisreglerne i al-
mindelighed indebeerer, at der ved sddanne andelsboliger handles til
priser under markedsvaerdien (sammenlignet med, hvis det havde vee-
ret en ejerlejlighed). Ifolge skensmand, Ame Madsen, er andelsboligen
s attraktiv, at havde oplysningen veeret kendt, ville andelen kunne ha-
ve veeret solgt for det samme (...). Indstaevnte betalte slet ikke for bade-
veerelset som en forbedring, og der er reelt alene betalt for en formue-
andel, der som siadan ikke er mangelbehzeftet. Formueandelen i fore-
ningen bestar.

2.27 Nar ikke der er betalt noget for badevarelset, opstar sporgsmalet
ifelge de tre ovenstdende domme sd, hvorvidt kendskab til forholdet
ville have medfert en lavere kebesum (lavere end maksimalprisen), og
saledes at afslaget sa at sige foretages ned i formueandelen, men det
skal indsteevnte bevise. Hojesteret mener, at der bestar en formodnings-
regel for, at det ikke pavirker prisen, vel og meerke fordi man handler
andelsboliger til under markedsverdien i forhold til ejerlejligheder.
Ifelge gaeldende retspraksis skal indstavnte altsé bevise, at kendskab til
forholdet omkring det ikke myndighedsgodkendte og defekte badevee-
relse, ville have medfert end endnu lavere kebesum end maksimalpri-
sen, der blev handlet til, og hvor man sa at sige reducerer kebesummen
yderligere. Det har indsteevnte ikke. Det fremgar af indstaevntes forkla-
ring for byretten (...), at de havde vaeret pa venteliste i 7 ar (!), og at de-
res foraeldre boede pa den anden side af gaden. De var meget interesse-
ret. Det blev ogsa forklaret, at de udmeerket var klar over, at badeveerel-
set var meget slidt, hvilket var okay med dem.

2.28 Der er gennemfert syn og sken ved ejendomsmaegler, og skens-
manden er meget klar (...): prisen havde veeret den samme. Landsretten
ber derfor finde, at det ikke er sandsynligt, at kebesummen var blevet
lavere, for der er intet bevis fort herfor. Tveertimod kan man sige. Her-
ved ma der ogsa tages hejde for, at der ved udbedringen og lovliggoe-
relsen vil ske udskiftning af gammelt med nyt — et moment som alle tre
domme legger afgerende veegt pa, og som Heajesteret ogsa direkte i
U2015.498H helt afslutningsvist i sine preemisser understreger. Og en
bademulighed kan i gvrigt etableres for ganske fa penge ved etablering
af brusekabine, hvis ikke man fra indsteevntes side, jf. det ovenfor an-
forte, vil forsege at opna en lovliggerende dispensation pa det korrekte
regelgrundlag og med fremleggelse af det materiale for byggemyndig-
heden, som den kraever for at kunne behandle en dispensationsanseg-
ning pa et korrekt oplyst grundlag.
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2.29 Der er saledes ikke grundlag for afslag i kebesummen, jf. de tre
ovenfor naevnte domme, hvis preemisser direkte kan overfores til neer-
vaerende sag.

2.30 Bade ved erstatning og afslag i kebesummen ger det sig geeldende,
at egen skyld, og selv-paferelse af tabet henholdsvis den veardiforrin-
gende mangel, ma medfere bortfald af disse misligholdelsesbefgjelser.

I

N o i pastandsdokument
ligeledes af 8. august 2022 anfert bl.a..

"SAGSFREMSTILLING:
Ad. indledende forleb

Indsteevnte, NN, kobte med over-
tagelse den 15. juni 2018 andelen af appellanten, Gl

Overdragelsesaftalen er fremlagt som sagens bilag 1 (herefter Overdra-
gelsesaftalen).

Overtagelsesdagen er i Overdragelsesaftalens § 3 aftalt til 15. juni 2018.
Kebesummen er i Overdragelsesaftalens § 4 aftalt til 966.718,86 DKK.
Af det fremlagte bilag 2 fremgar pa side 2:

”Lejligheden er pd 2 vaerelser, kokken, entre samt badevaerelse.”

" Pd badeveerelset er der hindvask og bruseareal. Der er lavtskyllede wc som
lober og er adelagt i skilen — skal udskiftes. Der er vinyl pd vagge og vinyl pd
gulv.”

I overensstemmelse med Overdragelsesaftalens pkt. 4, hvorefter keber
senest 14 dage efter overtagelsen af lejligheden skriftligt skal meddele
bestyrelsen og administrator om eventuelle mangler i Lejligheden,
sendte indsteevnte den 26. juni 2018 en e-mail til

IR, som er hhv. bestyrelsesmedlem og administrator i
Andelsboligforeningen.

I denne mail gjorde indsteevnte mangler vedrerende lejlighedens bade-
vaerelse og kekken geeldende, samt oplyste et estimeret belgb for om-
kostningerne til udbedring pa 6-7.000 DKK vedr. kekken og 130-150.000
DKK vedr. badeveerelse.
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Indstaevntes e-mail af 26. juni 2018 er en del af e-mailkorrespondancen,
som er fremlagt som bilag 4.

Ad. Mangler ved keokken:

Det fremgar af sagens bilag 2, at vaeggen i kekkenet fremstar uden over-
fladebehandling, samt at der ikke kan fremvises tilladelse fra bestyrel-
sen.

Ad. Mangler ved badeveerelse:

Det fremgar af rapporten, som er fremlagt som sagens bilag 2, at

tilslutningslisterne omkring vinduespartiet ikke slutter teet mod veeg-
bekleedningen,

brystningspladen buer,

flere samlinger mellem gulv og veeg, og gulv og opkant ikke er taet
gulvbekleedningen er knzekket,

vinduesrammerne er steerkt nedbrudte,

der er storre kalkaflejringer pa gulv, veegbeklaedning og sanitet og

der er mug og skimmelangreb pa bekleedningen.

I den som bilag 6 fremlagte BBR-meddelelse omhandlende ejendom-
men, ' (vejkode 7700), NN, fremgar fol-
gende omkring den af indsteevnte erhvervede lejlighed under punktet
toilet/bad (se side 2/4):

I det fremlagte bilag 6 fremgar det pa side 3 af 4, at dette naermere defi-
neres som

" d: Hverken badeveerelse eller adgang til badevarelse”

Det er saledes i sagen ubestrideligt, at lejlighedens badeveerelse ikke er
registreret i OIS eller andre offentlige registre, hvilket fremgar af sagens
bilag 6.

Det er i sagen ubestrideligt, at der ikke foreligger byggetilladelse eller
feerdigmelding hos Milje- og Teknikforvaltningen for sa vidt angar ba-
deveerelset.

At appellanten har veret bekendt med problematikken omkring lovlig-
gorelsen understottes, efter indsteevntes opfattelse, af appellantens egen
mail af 12. juli 2018 kl. 23.54 til /N, fremlagt som sa-
gens bilag 4, seerligt side 2, nederst i det fremlagte bilag 4.

Appellanten opfordres (1) til at dokumentere og fremleegge dokumen-
tation for, at lejlighedens badevearelse har vaeret gennemgaet af I
B, og at denne ikke har nogle “anmeerkninger til pageeldende lej-
lighed”.
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I det omfang at denne opfordring ikke imedekommes af appellanten
gores det geldende, at dette skal tilleegges processuel skadevirkning for
appellanten.

For en god ordens skyld skal det bemzerkes, at det af appellanten anfer-
te i appellantens mail af 12. juli 2018 k1. 23.54, side 2, bestrides og det er
ganske udokumenteret i sagen af appellanten.

Ad. forleb omkring byggetilladelsen

Lejligheden har et badeverelse, som er en sammenleegning af et oprin-
deligt beboelsesrum og et oprindeligt, mindre toilet.

En sddan sammenlegning er en vasentlig sendring, som kreever bygge-
og ibrugtagningstilladelse. Bygge- og ibrugtagningstilladelse foreligger
ikke.

Den 19. februar 2019, inden afholdelse af 1. syn og sken, segte
indstaevnte om byggetilladelse.

Som det fremgar af det fremlagte bilag 7, fremkommer Teknik- og Mil-
jeforvaltningen i Kebenhavns Kommune den 11. juni 2019 med folgen-
de byggetilladelse:

"BYGGETILLADELSE

Kaere [

Vi giver hermed byggetilladelse til dit byggeri pd baggrund af din ansegning
fra den 19. februar 2019 og supplerende oplysninger fra den 4. april 2019.

Tilladelsen omfatter bibeholdelse af wc-baderum pd adressen -

_(fremhaevet her).

Anspgningen er behandlet efter de administrative bestemmelser i Bygningsreg-
lement 2018 (BR18), idet ansagningen er indsendt den 19. februar 2019.

Du oplyser, at byggeriet er opfort i 2000-2002, hvorfor ansegningen skal be-
handles efter de tekniske bestemmelser i dageeldende Bygningsreglement 1995
(BRI5) i det omfang, byggeriet overholder disse bestemmelser.

Vi giver lovliggarende tilladelse til det ansogte, idet du oplyser, at byggearbej-
det er i overensstemmelse med de tekniske bestemmelser pa opforelsestidspunk-
tet i dageeldende Bygningsreglement 1995 (BR95).

Du har ikke ansogt om dispensation fra bygningsreglementets be-
Stemmelser. (understreget og fremhaevet her).”
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Indsteevnte gik herefter i dialog med Kebenhavns Kommunes Teknik-
og Miljeforvaltning ved Anders Lou med henblik pa at f& afklaret,
hvorledes kommunen kunne udstede en fornyet byggetilladelse.

Fra kommunens side blev det i ferste omgang meddelt, at man var
nedsaget til internt at afklare, hvorledes sagen kunne lgses, idet kom-
munens Teknik- og Miljeforvaltning ikke umiddelbart kunne svare pa,
hvorledes man inden for den geeldende lovgivning kunne give en for-
nyet byggetilladelse.

Den 18. december 2019 meddelte Kebenhavns Kommunes Teknik- og
Miljeforvaltning, at man pa et internt meode havde taget stilling til,
hvilket materiale indsteevnte skulle fremlagge, for at indsteevnte kunne
fa den nedvendige byggetilladelse, herunder hvilket materiale, der
skulle foreleegge med henblik pa at opna en tilladelse til etablering af
ventilationskanal med afkast over tag.

Som supplement hertil meddelte Kebenhavns Kommunes Teknik- og
Miljeforvaltning den 3. januar 2020 hvilket materiale, der er nedvendigt
for at opnd den nedvendige dispensation vedrerende ventilation pa
badeveerelset, hvis der ikke kan etableres ventilation med afkast over
tag.

Indsteevnte fremsender herefter en ansegning til Kebenhavns Kommu-
ne i lyset af det fremlagte bilag 7. Ansegningen fremlaegges som sagens
bilag 11.

Kebenhavns kommunens afslag af 12. februar 2020 er tidligere fremlagt
som sagens bilag 9. Heraf fremgér felgende:

"AFSLAG PA ANSOGNING

Keere gl SR o
Vi meddeler hermed afslag pi din byggeansogning fra den 26. januar 2020.

Du soger om etablering af ventilation med vandret afkast, sendt ind i forlan-
gelse af lovliggorende tilladelse fra den 11. juni 2019 til udvidelse af wcrum og

installering af bad heri pd adressen [

Projektet opfylder ikke bestemmelserne om, at "udvendigt placerede luftindtag
og -afkast fra ventilation skal veere placeret og udformet siledes, at ventilation-
sluften bortkastes uden gene for omgivelserne, jf. BR18, kap. 22, § 424.

’”

Appellanten gor i sit processkrift af 21. april 2020 med henvisning til
sagens bilag 9, ansegningens side 3 ud af 6 (bilagets side 9), nederst,
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gaeldende, at indstaevnte ved ansggning om byggetilladelse af 26. janu-
ar 2020 fejlagtigt har oplyst, at det i sagen omhandlende badeveerelse er
opfert omkring ar 2000/2002.

Sagens bilag 9 udger et afslag pa byggeansggning af 26. januar 2020,
som er sendt i forleengelse af lovliggerende tilladelse fra den 11. juni
2019. Bilag 9, side 5-12 udger saledes den samlede byggesags dokumen-
ter og oplysninger, herunder oplysninger, som blev afgivet i forbindelse
med indstevntes ansggning af 19. februar 2019. Det fremgar ogsa af
dokumentets sagsnummer, at dette er samme sagsnummer som pa bi-
lag 7, der udger den betingelse byggetilladelse af 11. juni 2019. Oplys-
ningen om, at badevzerelset skulle vaere opfert omkring &r 2000/2002 er
saledes afgivet forud for skenserkleringen af 27. juni 2019.

Det skal understreges at det folger af Kebenhavns Kommunes afslag i
bilag 9, side 2, at der ikke er givet sadanne dispensationer.

Yderligere skal retten veere opmeerksom pé, at appellanten ikke har
imedekommet den i processkrift 4 for byretten fremsatte provokation.

Det gores geeldende, at dette skal tilleegges processuel skadevirkning
for appellanten.

Appellanten anforer i sin ankesteevning, at andelen far en verdiforogel-
se, nar badeveerelset far ny vinylbekleedning.

Dette bestrides af sagsoger og det gores geeldende, at dette er udoku-
menteret i sagen, hvorfor det ikke kan leegges til grund.

Appellanten opfordres (2) til at dokumentere dette og i benzegtende
fald gores det galdende, at dette skal tilleegge processuel skadevirk-
ning, hvis appellanten ikke imgdekommer denne opfordring.

Det gores geeldende, at indtil appellanten imedekommer denne opfor-
dring er dette synspunkt udokumenteret og bestrides.

Appellanten anferer i sit processkrift af 22. oktober 2020, side 3, midt pa
siden, at:

14

appellanten gor gaeldende at besvarelsen fra skonsmanden er fuldt tilstraekkelig
til at sagsoger kan opnd dispensation til at lose ventilationsspargsmdlet med en
ventilator ud af badeveerelsesvinduet”

Dette bestrides af sagsoger og det gores geeldende, at dette er udoku-
menteret i sagen herunder ogsa udokumenteret af appellanten.
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Appellanten er opfordret til at dokumentere dette og i benzegtende fald
gores det geeldende, at dette skal tilleegge processuel skadevirkning,
hvis appellanten ikke imgdekommer denne opfordring.

Det geres derfor geeldende, at indtil appellanten imedekommer denne
opfordring er dette synspunkt udokumenteret.

Appellanten anferer i sit processkrift af 22. oktober 2020, side 3, nederst,
at:

r

Det ma derfor anses for helt hypotetisk at antage at den manglende myndig-
hedsgodkendelse af badevarelset ville have haft indflydelse pi overdragelsespri-
sen ved sagsogers kob.

7”

Dette bestrides af sagsoger og det gores geeldende, at dette er udoku-
menteret i sagen og herunder udokumenteret af appellanten.

Appellanten er opfordret til at dokumentere dette og i benaegtende fald
gores det geeldende, at dette skal tilleegge processuel skadevirkning,
hvis appellanten ikke imadekommer denne opfordring.

Det gores tvaertimod geeldende, at var sagseger blevet informeret af
appellanten om den manglende myndighedsgodkendelse, herunder
udfordringerne med at fa en sdidan myndighedsgodkendelse, ville dette
alt andet lige have haft en vaesentlig indflydelse pa overdragelsespri-
sen, idet andelen i denne situation nu var at betragte som en andel uden
bad.

Det gores geeldende, at det ikke skal tilleegges nogen seerlig/saerskilt be-
tydning, at der helt i overensstemmelse med parternes aftale, jf. sagens
bilag 1, punkt 4, er sket tilbagehold af andelsboligforeningen.

Ad. Kebenhavns Kommunes svar ifm. Landsretssagen

Appellanten har stillet en raekke spoergsmaél til Kebenhavns kommunen
under sagens behandling i Landsretten.

Af Kgbenhavns Kommunes svar af 8. juni 2022 fremgér falgende:
Vi kan i den anledning oplyse felgende:

Ad sporgsmil 1A
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Under henvisning til kommunens e-mail til ansagger af 28. november
2019, hvoraf fremgar, at der mangler fremsendelse of materiale til
kommunen, bedes oplyst, hvorvidt fyldestgarende materiale modtages
til brug for behandling af dispensationsansggningen?

Svar: Kommunen modtog den 26. januar 2020 ansggning vedrarende
udferelse af ventilation med ventilationsudtraek fra badeveerelse igen-
nem ydermur mod gard. Der henvises i ansogningen til, at dette udtraek
vil veere placeret pa samme made som i to andre lejligheder i andelsbo-
ligforeningen.

Ansggningen, der var vedlagt fuldmagt underskrevet af andelsbolig-
foreningens bestyrelse, er fyldestgarende i et sddant omfang, at den kan
danne grundlag for sagsbehandling.

Der er imidlertid ikke gjort rede for, at den ansegte losning ikke vil vae-
re til gene for omgivelserne, hvilket er en forudszetning for, at der kan
tillades vandret afkast gennem ydermur.

Ad spergsmal 1B

Er det korrekt eller forkert at leegge til grund, at kommunen den 18. de-
cember 2018 efterlyser materiale og dispensationsansegning, og at dette
ikke modtages, eller fyldestgeorende materiale ikke modtages, hvilket sa
medforer, at kommunen ved e-mail af 2. januar 2020 og 8. januar 2020
vejleder anseger i, hvad der skal til for at kunne behandle en dispensa-
tions ansegning?

Uddyb gerne svaret, saledes at Ostre Landsret kan forstd, hvad der fak-
tuelt sker, og som i sidste ende leder hen til et afslag pa dispensations-
anspgning. Side 2 al4

Svar: Ja, det er korrekt.

Anspger havde svert ved at fremskaffe dokumentation, da arbejdet var
udfert, fer anseger overtog lejligheden, men i e-mail fra den 18. decem-
ber 2018 kraevede vi dokumentation, da der er dokumentationskrav i
lovliggorelsessager uanset udferelsestidspunktet. Vi vejledte samtidig
ansgger om hvilken type dokumentation, der skulle udarbejdes.

I e-mails fra den 3. januar 2020 og 8. januar 2020 vejledte vi yderligere
med hensyn til dokumentationskravet, da der pd dette tidspunkt stadig
ikke var indsendt fuldt ud fyldestgerende materiale til brug for behand-
ling af sagen.

Som oplyst under spergsmal 1A vil vandret afkast gennem ydervaeg
kun kunne tillades, hvis det er dokumenteret, at den ansegte losning
ikke er til gene for omgivelserne, og det er ansaggers ansvar at tilveje-
bringe og fremsende denne dokumentation til kommunen.
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Da en sadan dokumentation ikke var fremsendt- og da en henvisning
til, at den valgte losning findes i andre lejligheder i ejendommen, ikke
er tilstreekkelig -, blev der givet afslag pa ansggningen. Det skal i denne
forbindelse bemaerkes, at der ikke ses at veere givet tilladelse til den
valgte lasning i de lejligheder, der henvises til.

Ad spergsmal 1C

Er det korrekt eller forkert antaget, nar man laeser kommunikationen i
byggesagen mellem kommunen og anseger, at kommunen ved e-mails
af henholdsvis 3. januar 2020 og 8. januar 2020 vejleder ansoger i, at
man ferst kan dispensere og tillade mekanisk ventilation igennem faca-
den pa betingelse af, at anseger dokumenterer, at der ikke er alternative
feringsveje eller dette i praksis vil veere umuligt eller meget bekosteligt,
herunder foring via eksempelvis en oprindelig skorsten eller ventila-
tionskanal?

Svar:

Man kan ikke pa forhand slutte, at afkast gennemfacaden kan tillades,
hvis det er sveert at fore afkast over tag. Det kreever en naermere rede-
gorelse og sagsbehandling af denne lgsning.

Det afgorende er, at den ansegte lasning ikke méa veere til gene for om-
givelserne, og en af mulighederne for at udfere en lesning, vi umiddel-
bart kan godkende som opfyldende dette krav, er, at det fores over tag.

Teoretisk set kan det godt lade sig gere med andre foringsveje end de
eksisterende kanaler, skorstene eller andet, men af erfaring ved vi, at
det er nemmest og bedst, hvis man kan bruge allerede etablerede fo-
ringsveje og etablere afkast over tag.

Det er vores erfaring, at der ikke er problemer med gener, safremt ven-
tilation er fort over tag. Der er mulighed for andre losninger, men det er
ejer eller dennes radgiver, der skal eftervise, at det ikke giver gener,
hvilket er utroligt sveert i teet bebyggelse, som i denne sag. Der kan evt,
anvendes en lgsning med filter pa afkastet, men dette vil kraeve en pree-
cis ansggning pa en konkret lgsning og dokumentation for, at filtret vil
fjerne generne. Hvis filter pAmonteres udvendigt pa facaden, vil dette
kraeve byggetilladelse.

Ad spergsmal 1D

Skyldes afslaget pa dispensation i byggesagen omkring ventilation, at
kommunen ikke modtager det materiale, der efterlyses i e-mails af hen-
holdsvis 3. januar 2020 og 8. januar 2020 overfor ansgger med henblik
pa at kunne behandle en dispensationsansggning?

Svar:
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Afslaget meddeles efter en konkret vurdering af det fremsendte materi-
ale og den sammenheeng, boligenheden indgar i.

Det fremgar af BR18, kap. 22, § 424, at:

"Udvendigt placerede luftindtag og -afkast skal vaere placeret og ud-
formet under hensyntagen til udeluftens renhed og temperaturforhold
og saledes, at ventilationsluften tilferes og bortkastes pa en for ventila-
tionssystemet hensigtsmaessig made og uden gene for omgivelserne.
Aftreekskanaler fra naturlig ventilation skal fores over tag og have en
sadan hejde og udformning, at der sikres tilfredsstillende funktion
uden gener for omgivelserne."

Der er givet afslag i den konkrete sag, fordi der i ansegningsmaterialet
ikke er medsendt en nermere redeggrelse for, om det ansagte vil veere
til gene for omgivelserne.

Det ansggte we-baderum er placeret mod en forholdsvis smal baggard
og i en facade med mange vinduer, og det var derfor den umiddelbare
vurdering, at den ansggte losning ikke var i overensstemmelse med
ovenstadende bestemmelse.

Der er i anspgningsmaterialet heller ikke redegjort for, om der er alter-
nativer til denne losning, hvilket der umiddelbart kan veere, f.eks. ved
brug af en nedlagt skorsten som feringsvej for afkast.

Den eneste medsendte begrundelse for ensket om godkendelse af et
vandret afkast er, at der er andre i ejendommen, der har udfert denne
lgsning. Som det fremgar af afslaget, ses der ikke at veere givet tilladelse
til vandret afkast i de to lejligheder, der henvises til.

Ad spergsmal 1E

Var kommunen under behandlingen af sagen sindet at medvirke til at
meddele dispensation, hvis kommunen havde modtaget dokumenta-
tionen fra en professionel ventilationsradgiver, der dokumenterede, at
der ikke var alternative foringsveje i form of oprindelig skorsten eller
ventilationskanal? Kan man forstd korrespondancen saledes?

Svar:

Kommunen kan godkende en lasning, hvis denne ikke er i strid med de
hensyn, der ligger bag bestemmelsen i bygningsreglementet. Hvis en
privat anseger selv er i stand til at udforme et ansegningsmateriale, der
redeger for forholdet, er dette helt i orden.

Safremt dette ikke er tilfeeldet, kan det anbefales at sage professionel bi-
stand, hvilket vi har anbefalet anseger i denne sag.
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Kommunen kan godkende en losning, hvis det dokumenteres, at det
ikke vil veere til gene for omgivelserne. Hvis der konkret kan redegeores
for dette, vil dette kunne laegges til grund for en godkendelse.

Ad spergsmal 1F

Kommunen bedes, hvis ikke det er besvaret allerede, oplyste, hvad der
ledte op til - og medferte - afvisningen pa dispensationsansegning pa
ventilation via facaden.

Svar:

Kommunen meddelte den 12. februar 2020 afslag pa ansegning vedrg-
rende etablering af ventilation med vandret afkast, da det var kommu-
nens vurdering, at den anseggte losning ikke var i overensstemmelse
med de hensyn, der ligger bag bestemmelsen. Hensynet bag bestem-
melsen er bl.a, at undga lugtgener for omgivelser og at undga at pafere
omliggende bygningskonstruktioner fugtbelastningen fra den opfugte-
de luft, der skal bortventileres fra wc-baderummet.

Det fremsendte ansggningsmateriale redegjorde ikke for, om den an-
sogte lasning vil veere til gene for omgivelserne, eller hvorvidt mulig-
heden for at udfere et afkast over tag var undersogt.

Kommunen kan meddele tilladelse til en lesning, der ikke vil veere til
gene for omgivelserne.

Hvis der konkret kan redegeores for, at dette ikke er tilfaeldet, vil forhol-
det kunne godkendes.

-00o-

Appellanten har ikke efter fremkomsten af kommunens svar den 8. juni 2022
forholdt sig naermere til kommunens svar.

I tilknytning til Kebenhavns Kommunes svar skal Landsrettens opmaerksom-
hed rettes pd kommunens svar pd sporgsmdl 1B der har folgende ordlyd infine:

”

Det skal i denne forbindelse bemzerkes, at der ikke ses at veaere givet til-
ladelse til den valgte losning i de lejligheder, der henvises til.

r”

Det gores saledes geeldende at det kan leegges til grund, at der ikke er
givet tilladelse til vandret afkast gennem yderveaeg og at det saledes ma
kunne leegges til grund, at det kunne indsteevnte heller ikke have faet.
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Dette underbygges yderligere af svar pa spergsmal 1C der bl.a. har fel-
gende ordlyd

"

Man kan ikke pd forhind slutte, at afkast gennemfacaden kan tillades, hvis det
er sveert at fore afkast over tag. Det kraever en naermere redegorelse 0g sagsbe-
handling af denne losning.

Det afgorende er, at den ansegte losning ikke md veere til gene for omgivelser-
ne, og en af mulighederne for at udfere en losning, vi umiddelbart kan godken-
de som opfyldende dette krav, er, at det fores over tag.

Teoretisk set kan det godt lade sig gore med andre foringsveje end de eksiste-
rende kanaler, skorstene eller andet, men af erfaring ved vi, at det er nemmest
og bedst, hvis man kan bruge allerede etablerede foringsveje og etablere afkast
over tag.

”

Efter en nzermere gennemgang af appellantens processkrifter ma disse
forstas sdledes, at indsteevnte har udvist en form for egen skyld ift. det
afslag som er givet.

Dette bestrides af indsteevnte og appellanten har heller ikke dokumen-
teret dette under sagen.

At der ikke er udvist egen skyld, underbygges ogsé af Kebenhavns
kommunes svar pa spargsmal pa spergsmal 1D der har folgende ord-
lyd:

r”

Svar:

Afslaget meddeles efter en konkret vurdering af det fremsendte materiale og
den sammenhang, boligenheden indgdr i.

Det fremgir af BR18, kap. 22, § 424, at:

"Udvendigt placerede luftindtag og -afkast skal vaere placeret 0g udformet un-
der hensyntagen til udeluftens renhed og temperaturforhold og séledes, at ven-
tilationsluften tilfores og bortkastes pd en for ventilationssystemet hensigts-
maessig mide 0g uden gene for omgivelserne. Aftreckskanaler fra naturlig ven-
tilation skal fores over tag 0g have en sidan hojde og udformning, at der sikres
tilfredsstillende funktion uden gener for omgivelserne.”

Der er givet afslag i den konkrete sag, fordi der i ansogningsmaterialet ikke er
medsendt en nermere redegorelse for, om det ansogte vil vaere til gene for om-
givelserne.
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Det ansagte wc-baderum er placeret mod en forholdsvis smal baggdrd og i en
facade med mange vinduer, og det var derfor den umiddelbare vurdering, at
den anspgte losning ikke var i overensstemmelse med ovenstiende bestemmelse.

Der er i ansogningsmaterialet heller ikke redegjort for, om der er alternativer
til denne lasning, hvilket der umiddelbart kan veere, f.eks. ved brug af en ned-
lagt skorsten som foringsvej for afkast.

Den eneste medsendte begrundelse for snsket om godkendelse af et vandret af-
kast er, at der er andre i ejendommen, der har udfort denne losning. Som det
fremgidr af afslaget, ses der ikke at vere givet tilladelse til vandret afkast i de to
lejligheder, der henvises til.

Hertil kommer yderligere at indstaevnte ikke under sagen har redegjort naerme-
re for hvilke betydning eventuel egen skyld skal have ndr vi er i en situation
hvor appellanten har tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Hojesteret har i dom i sag BS — 32987/2021 —~ HJR afsagt den 28. juni
2022 udtalt felgende om en enslydende problematik:

”

Haojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstilling I august 2014 solgte B sin andelsbolig pd
X-vej pd Amager til A med aftalt overtagelse pr. 15. september 2014. A overtog
lejligheden den 29. august 2014,

A betalte i alt 872.100,45 kr. for andelsboligen. I kebesummen indgik andelen i
foreningens formue med 821.250 kr. og individuelle forbedringer med 38.632 5
kr., hvoraf 19.456 kr. vedrorte badeveerelset, 10.761 kr. vedrorte kokkenet, og
3.250 kr. vedrorte elinstallationer.

Den 23. september 2014 reklamerede A over mangler ved andelsboligen.

Omikostningerne til udbedring af mangler er i skonserklaering af 27. april 2016
skennet til ca. 150.000 kr. vedrorende badeveerelset og ca. 120.000 kr. vedro-
rende vand- og svampeskader i kokken og sovevaerelse samt ca. 30.000 kr. til
nyt kekken som folge af de navnte vand- og svampeskader.

Huis der konstateres mangler ved en andelsbolig, efter at keber har erhvervet
andelen, kan kober fremseette et tilbagebetalingskrav efter andelsboliglovens §
16, stk. 3, sifremt manglerne indebzerer, at der er betalt en overpris, jf. lovens §
5, eller fremseette krav efter almindelige koberetlige principper.

A har fremsat krav om, at B skal betale 250.000 kr. i erstatning, subsidieert
som et afslag i kebesummen. Kravet angdr de nazvnte omkostninger til udbed-
ring pd i alt 300.000 kr. med skensmaessigt fradrag pa 50.000 kr. efter princip-
pet om “nyt for gammelt”.
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B har for Hojesteret ligesom for landsretten anerkendt, at der er grundlag for et
afslag pd 20.000 kr. for mangler ved forbedringer af badeveerelset.

Spergsmalet er, om A herudover kan kraeve omkostninger til udbedring af
manglerne ved andelsboligen erstattet af B. Hvis betingelserne for erstatning
ikke er opfyldt, skal der tages stilling til, om der er grundlag for afslag i kabe-
summen ud over de 20.000 kr., der er anerkendt af B.

Reklamation og erstatning

Af de grunde, der er anfort af landsretten, tiltreeder Hojesteret, at der som folge
af skimmelsvamp i kekken og soveveerelse og ulovlige forhold i badeveerelset var
mangler, at manglerne ikke var synlige for legmand, at A derfor hverken kend-
te eller burde have kendt til manglerne inden for fristen i overdragelsesaftalens
§ 1, og at hun ikke har fortabt sin ret til at gore krav gaeldende vedrorende disse
mangler.

Hojesteret tiltraeder endvidere, at B ikke har handlet ansvarspidragende, og at
der ikke kan paleegges hende erstatningsansvar for manglerne.

Afslag i kebesummen

Som anfert i Hojesterets dom af 6. november 2014 (UfR 2015.498) ma det som
udgangspunkt bero pd almindelige koberetlige principper, om koberen af en an-
delsbolig har krav pd afslag i kebesummen, hvis det efter kobet viser sig, at der
er mangler ved andelsboligen.

Ved afgorelsen af, om keberen har krav pd afslag i kebesummen som folge af
mangler, md der tages udgangspunkt i, om kendskab til manglerne pa handels-
tidspunktet ville have fort til, at kebesummen var blevet lavere. Vurderingen
heraf ma ske under hensyn til storrelsen af udbedringsomkostningerne pd han-
delstidspunktet samt manglernes beskaffenhed.

Hojesteret har i dommen af 6. november 2014 fastsldet, at et eventuelt afslag
kan foretages i den samlede kobesum, uanset at kebesummen efter andelsbolig-
lovens regler om maksimalpris skal specificeres, herunder pd andel i forenings-
formuen og individuelle forbedringer.

Efter andelsboliglovens maksimalprisregler skal der ved fastsattelsen af prisen
pd en andelsbolig tages hajde for mangler, som er kendte pd handelstidspunktet,
herunder ved at prisen for mangelfulde forbedringer nedsettes eller bortfalder
helt (den nedsatte maksimalpris for andelsboligen). I dommen af 6. november
2014, der angik afslag for mangler ved individuelle forbedringer, udtalte Ho-
jesteret, at maksimalprisreglerne i almindelighed indebeerer, at der handles til
priser under markedsveerdien, og at der derfor er en formodning for, at parter-
ne med kendskab til manglerne ville have handlet til den nedsatte maksimal-
pris.

I den foreliggende sag laegger Hajesteret som landsretten til grund, at kebe-
summen pd 872.100,45 kr., hvori der indgik forbedringer med 38.632 kr., var
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fastsat efter maksimalprisbestemmelserne i andelsboligloven, og at parterne si-
ledes handlede til maksimalprisen.

I kebesummen indgik forbedringer af badeveerelset, og B har som navnt aner-
kendt, at disse forbedringer var mangelfulde, og at der derfor er grundlag for et
afslag pd 20.000 kr.

Hojesteret finder ligesom landsretten, at svampeskaderne efter skimmelvaekst
ikke er relateret til konkrete forbedringer. Der er derfor ikke grundlag for yder-
ligere fradrag i det belob, som A betalte for forbedringer som en del af kobe-
summen.

Spergsmilet er herefter, om manglerne pi badevarelset og svampeskaderne kan
begrunde yderligere afslag i kebesummen.

Afgorelsen af dette sporgsmil beror pd, om kendskab til manglerne ville have
fort til, at kebesummen var blevet lavere end maksimalprisen nedsat med
20.000 kr. for mangler ved forbedringer af badevarelset. Bevisbyrden herfor
pihviler kober.

Bs pastand om tilbagebetaling Hojesteret legger til grund, at B har opfyldt by-
rettens dom ved betaling af 24.000 kr., mens de resterende 10.000 kr. er betalt
af MIH VVS ApS.

Hojesteret finder, at A skal tilbagebetale de 4.000 kr., som B efter sagens udfald
har betalt for meget.

Konklusion Hojesteret stadfaester landsrettens dom og tager pdstanden om til-
bagebetaling til folge som bestemt nedenfor.

r

Ad. Indstevntes pastand

Den nedlagte pastand er en sammentelling af udbedringsomkostnin-
gerne, saledes som skensmanden har opgjort disse i skenserklaeringer-
ne.

Skensmanden har opgjort udbedringsomkostninger til folgende:

§S2 Eksk. Inkl.
. . . moms moms
Dispensationsanseggning
15.000,00 18.750,00
Etablering af ventilation 8.000,00 10.000,00
Héandvaerkeromkostnin- 192.000,00 240.000,00

ger
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Myndighedsandragende 18.000,00 22.500,00
SS3

Handverkeromkostnin- 46.500,00 58.125,00
ger

Udskiftning af plade 2.000,00 2.500,00
SS5

Indeklimasanering 15.000,00 18.750,00
I alt 296.500,00 370.625,00

Ad. Seerskilte bemzrkninger til ankestevningerne i indstaevntes an-
kesvarskrift

Det i ankesteevningen af 9. april 2021 anforte i punkt 3.4. bestrides af
indsteevnte. Det i den supplerende ankestevning af 19. april 2021 anfer-
te i punkt 1.10 og 1.11. bestrides af indsteevnte.

Det i ankesteevningen af 9. april 2021 anferte i punkt 3.5. bestrides af
indstaevnte og det ma opfattes som appellantens egen fortolkning.

Det i ankestaevningen af 9. april 2021 anferte i punkt 3.6. bestrides af
indsteevnte. Det gores geeldende, at udsagnet er udokumenteret. Yder-
ligere skal det anfores, at det bestrides i sin helhed, at indstaevnet har
tilsidesat sin tabsbegraensningspligt.

Det i ankesteevningen af 9. april 2021 anferte i punkt 3.8. bestrides af
indstaevnte. Det gores galdende, at udsagnet er udokumenteret.

Det skal tillige gores geeldende, at anbringendet i ankestaevningen af 9.

april 2021 punkt 5.2. er nyt og det gores gaeldende, at dette ikke skal til-
lades fremsat, og det gores geldende at betingelserne herfor er opfyld-

te.

Det i den supplerende ankesteevning af 19. april 2021 anferte i punkt
1.10 og 1.11. bestrides af indsteevnte.

Det i den supplerende ankesteevning af 19. april 2021 anferte i punkt
1.16. bestrides af indstaevnte.

Det i den supplerende ankesteevning af 19. april 2021 anferte i punkt
1.18. bestrides af indstaeevnte, og det skal oplyses, at det efter indstevn-
tes opfattelse ikke er den ejendom, som denne sag omhandler, som
fremgér af billedet i punkt 1.18.

Det i den supplerende ankestaevning af 19. april 2021 anferte i punkt
1.27 bestrides af indsteevnte. Det gores geeldende at udsagnet er udo-
kumenteret.
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Det i den supplerende ankestevning af 19. april anferte i punkt 1.28 be-
strides af indsteevnte, og det ma opfattes som appellantens egen for-
tolkning.

Det i den supplerende ankestevning af 19. april anferte i punkt 1.29 be-
strides af indsteevnte og det ma opfattes som appellantens egen fortolk-
ning.

Det i den supplerende ankesteevning af 19. april 2021 anferte i punkt
1.30 bestrides af indstaevnte. Det gores gaeldende, at udsagnet er udo-
kumenteret.

Det i den supplerende ankestaevning af 19. april 2021 anferte i punkt 3.2
og 3.3 bestrides af indstaevnte. Det gores geldende, at udsagnet er udo-
kumenteret.

Appellanten har ikke adresseret ovenfor anferte bemaerkninger, hvilket
ma tilleegges processuel skadevirkning for appellanten.

Appellanten har endeligt fremlagt en raekke billeder som bilag med
nogle kommentarer, men i gvrigt ikke fremkommet med nogle be-
meerkninger til, hvad det skal dokumentere.

I den forbindelse skal der for s& vidt angar de vandrette ventilationer
henvises til Kebenhavns Kommunens svar.

Appellanten opfordres til at dokumentere, at de vandrette ventilationer
er godkendte af Kebenhavns Kommune. I det omfang at denne opfor-
dring ikke imedekommes gores det gaeldende, at dette ma tilleegges
processuel skadevirkning for appellanten.

ANBRINGENDER:

Til stotte for den nedlagte pastand gores det ud over ovenstaende geel-
dende;

lejligheden er behaeftet med retlige savel som faktiske mangler,

der for sa vidt angér de faktiske mangler er tale om skjulte mangler,
som ikke kunne vaere konstateret ved besigtigelse,

indstaevnte er berettiget til forholdsmeessigt afslag i kebesummen, og
det forholdsmeessige afslag skal fastseettes pa baggrund af sterrelsen pa
udbedringsomkostningerne pa handelstidspunktet samt manglernes
beskaffenhed.

Til stette for den nedlagte pastand geres det — for sa vidt angar de retli-
ge mangler — geeldende;
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det felger af vurderingsrapporten, sagens bilag 2, at lejligheden har et
badeveerelse,

det folger af vurderingsrapporten, sagens bilag 2, at denne ikke tager
stilling til lovligheden af installationer, der kraever autorisation, samt at
ansvaret herfor pahviler salger,

det af BBR-meddelelsen fra OIS, sagens bilag 6, fremgar, at lejligheden
hverken har badevaerelse eller adgang til badevaerelse,

det er ubestridt, at der ikke foreligger bygge- og ibrugtagningstilladel-
se,

der pa denne baggrund foreligger en retlig mangel ved lejligheden,
den retlige mangel bestar i en rddighedsmangel, idet indsteevnte som

folge af den manglende lovliggerelse forhindres i at udnytte lejlighe-
den, som de med rette havde kunne forvente ved overtagelsen,

indstaevnte ved overtagelsen var i god tro om den manglende bygge-
og ibrugtagningstilladelse til badevaerelset,

det er uafklaret, hvilke omkostninger en bygge- og ibrugtagningstilla-
delse og dermed lovliggerelse af badevaerelset vil medfore,

indsteevntes ret til forholdsmaessigt afslag i kebesummen kan overstige
det beleb, de har betalt for forbedringerne, jf. Hojesterets afgorelse af 6.
november 2014 i sag 131/2013 (2. afdeling), og

afslaget skal svare til udbedringsomkostningeme.

Til stette for den nedlagte pastand geres det — for s& vidt angér de fakti-
ske mangler — geeldende;

der uafheengigt af de retlige mangler foreligger faktiske mangler ved
badeveerelset,

der er tale om skjulte mangler, som ikke kunne vare konstateret ved
indsteevntes besigtigelse,

badeveerelset ikke lever op til reglerne for vadrum péa opferelsestids-
punktet,

indstaevnte er berettiget til forholdsmeessigt afslag i kebesummen,
indsteevntes ret til forholdsmaessigt afslag i kebesummen kan overstige
det belgb, de har betalt for forbedringerne, jf. Hojesterets afgorelse af 6.
november 2014 i sag 131/2013 (2. afdeling), og

det forholdsmaessige afslag i kebesummen skal fastsaettes pa baggrund
af sterrelsen pa udbedringsomkostningerne pa handelstidspunktet
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samt manglernes beskaffenhed i overensstemmelse med skensmandens
besvarelse af skonstemaet.

Ad. Problematikken omkring et erstatningsansvar sammenfattende an-
bringender

Det gores gaeldende, at appellanten har handlet ansvarspadragende i
forbindelse med salget af ejendommen, idet det geres geeldende, at ap-
pellanten som ejer og bruger af lejligheden gennem en arraeekke ma an-
tages at have veeret bekendt med manglerne, og burde have underrettet
indsteevnte.

Det gores af indsteevnte geeldende, at ejendommen lider af mangler,
som var til stede pa tidspunktet for indsteevntes erhvervelse.

Det gores af indsteevnte geeldende, at indstaevnte, i henhold til parter-
nes aftale, har krav pa en mangelfri ejendom.

Det gores af indsteevnte geeldende, at der er mangler ved ejendommen.
Det gores af indstaevnte geeldende, at manglerne er dokumenteret.

Det gores af indsteevnte geeldende, at appellanten er erstatningsansvar-
lig herfor.

Ad. Problematikken omkring forholdsmaessigt afslag sammenfattende
anbringender

Det er en betingelse for at kunne kraeve forholdsmeessigt afslag i kebe-
summen for en ejendom, at ejendommen lider af en betydelig mangel
ved kebet. Det gores geeldende, at det er dokumenteret under sagen, at
lejligheden gor dette.

Det gores geeldende, at det ma leegges til grund, at indsteevnte ville ha-
ve kreevet et afslag i kebsprisen, hvis de (indsteevnte) havde haft kend-
skab til de konstaterede mangler.

Afslaget udger det belgb kober ville have betalt mindre for andele, hvis
keber havde kendt til manglen.

Det gores afslutningsvis geeldende, at der er grundlag for et forholds-
meessigt afslag.

Ad. Omkostninger til syn og sken
I forhold til de gennemferte syn og sken har indstaevnte forelabigt af-

holdt felgende omkostninger til syn og sken og det goeres geldende, at
disse endeligt skal afholdes af appellanten.”

N har protesteret mod, at de

anbringender, som fremgar af afsnit 5.2 i ankesteevningen og anbringenderne i
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afsnit 2.7, 2.13, 2.16, 2.17, 2.18, 2.22 og 2.23 i appellantens pastandsdokument
tillades fremsat under ankesagen under henvisning til, at betingelserne i rets-
plejelovens § 383 ikke er opfyldt.

I har fastholdt anbringenderne.

Landsrettens begrundelse og resultat

Protest mod anbringender

Landsretten finder, at de anbringender, som fremgar af afsnit 5.2 i ankestev-
ningen, til dels kan anses for nye i forhold til det, som appellanten har anfert for
byretten. Henset til anbringendernes karakter i forhold til anbringenderne
fremsat for byretten og til, at de er fremsat allerede i ankesteevningen, som er
indleveret den 9. april 2021, tillader landsretten fremsaettelsen i medfor af rets-
plejelovens § 383, stk. 1, jf. stk. 2, 2. pkt.

Landsretten finder, at de anbringender, som fremgar af afsnit 2.16 og 2.22 i ap-
pellantens pastandsdokument, ikke er nye, hvorfor de indsteevntes protest mod
fremsaettelsen af disse ikke tages til folge.

De anbringender, som fremgar af afsnit 2.17 og 2.18 i appellantens pastandsdo-
kument, er nye i forhold til det, som appellanten har anfert i byretten, men an-
bringenderne relaterer sig til den kommunale udtalelse, som er indhentet meget
sent under ankesagens forberedelse, og det er derfor undskyldeligt, at de ferst
er fremsat i pastandsdokumentet, jf. herved retsplejelovens § 383, stk. 1, jf. stk.
2, 1. pkt.

Landsretten finder, at de anbringender, som fremgar af afsnit 2.7, 2.13, og 2.23 i
appellantens pastandsdokument ligeledes kan anses for nye, og at der for sa
vidt angar disse ikke er grundlag for at tillade, at de desuagtet fremsaettes, jf.
retsplejelovens § 383, stk. 2, jf. stk. 1.

Baggrund

Denne sag drejer sig for landsretten om, hvorvidt de indsteevnte som kabere
har krav pa betaling fra appellanten som salger af et belob som felge af mang-
ler ved badeveerelset i den omhandlede andelsbolig. De indstaevnte har haevdet,
at der ved overdragelsen forelé savel en retlig mangel som nogle faktiske mang-
ler. De indstaevntes krav er i forste raekke stattet pa, at appellanten har padraget
sig et erstatningsansvar i relation til disse mangler, og i anden raekke pa regler-
ne om forholdsmaessigt afslag.

Mangler

Landsretten tiltreeder, at den omstendighed, at der ikke foreligger en bygge- og
ibrugtagningstilladelse vedrerende badeveerelset, udger en retlig mangel, lige-
som det efter bl.a. skenserklaeringerne kan leegges til grund, at badeveerelset led
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af mangler i form af huller i vinylbeklaedningen og ujeevne/utzette fuger med de
beskrevne fugtskader pa de bagved liggende konstruktioner til falge.

Erstatningsansvar

Landsretten finder, at de indstavnte ikke har godtgjort, at appellanten har
handlet ansvarspadragende i relation til manglerne ved andelslejligheden, her-
under at han har tilsidesat sin loyale oplysningsforpligtelse over for de
indsteevnte.

Landsretten har herved bl.a. lagt veegt pa, at appellanten som andelshaver ikke
havde anledning til at undersege, om der forefandtes relevante tilladelser i rela-
tion til badeveerelset, da han overtog lejligheden i 2006, hvor badeveerelset alle-
rede var omkring 25 ar gammelt og anfert som varende i orden i vurderings-
rapporten, eller pa noget senere tidspunkt. Hertil kommer, at appellanten har
forklaret, at han efter sin overtagelse af lejligheden fik en handveerker til at
gennemga vurderingsrapporten og udbedre de dér omtalte utaetheder, og at
han ikke i sin ejertid oplevede problemer med badeveerelset. Endvidere har ap-
pellanten forklaret, at badevaerelset omkring 2010 blev besigtiget af et medlem
af andelsboligforeningens bestyrelse, uden at dette gav anledning til noget.

Afslag i kebesummen

Spoergsmalet om, hvorvidt keberne af en andelsbolig kan gere krav pa afslag i
prisen som folge af mangler beror efter Hajesterets praksis, herunder senest
dom af 28. juni 2022, som er gengivet i U2022.3708, som udgangspunkt pa al-
mindelige koberetlige principper, og der ma tages udgangspunkt i, om kend-
skab til manglerne pa handelstidspunktet ville have fort til, at overdragelses-
summen var blevet lavere. Bevisbyrden herfor pahviler keber. Det fremgéar
endvidere af den neevnte dom og af en tidligere afsagt hajesteretsdom, der er
gengivet i U2015.498, at maksimalprisreglerne i almindelighed indebeerer, at
der handles til priser under markedsveerdien.

Landsretten finder, at de indsteevnte ikke har godtgjort, at lejligheden ville veere
blevet handlet til en lavere pris mellem parterne, safremt manglerne havde vee-
ret kendt pa handelstidspunktet. Det modsatte stattes af skensmand Arne Mad-
sens erkleering og den af ham afgivne forklaring. Der er derfor ikke grundlag
for at tilkende de indsteevnte et beleb pa baggrund af reglerne om forholds-
meessigt afslag.

Appellanten har for landsretten anerkendt, at han heefter for de mangler, der er
omfattet af skensmand Holger Christen Mollers svar pa spergsmal SS 5 i tilleeg-
serklering 2 af 13. januar 2021, og at han dermed skal betale et belab pa 15.000
kr. med tilleeg af moms, i alt 18.750 kr., til de indstaevnte til indeklimasanering.
Appellanten, hvis principale pastand er i overensstemmelse hermed, har ikke
anerkendt renter af belebet.
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Pa den anferte baggrund tager landsretten appellantens principale péstand til
folge.

Sagsomkostninger

Efter sagens udfald, forleb og omfang skal
I i sagsomkostninger for begge retter betale 127.300 kr. il [

. 120.000 kr. af belgbet er til deekning af udgifter til advokatbi-
stand inkl. moms og 7.300 kr. er til deekning af retsafgifter. [N

og NN afholder endvidere endeligt udgifterne til sag-
kyndig bevisferelse.

THI KENDES FOR RET:

R skal inden 14 dage betale 18.750 kr. til 1
PP RN B Y R a5 IR =5 )

I sagsomkostninger for begge retter skal NN o NN
I inden 14 dage betale 127.300 kr. til (RN . Be-

lebet forrentes efter rentelovens § § a.
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