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Kort resumé

Professionel bygherre pilagt at betale afslag svarende til udbedringsudgiften i an-
ledning af forskellige mindre mangler. Kobers endelige reklamation knap 2 dr efter
overtagelsen var rettidig, da den blev afgivet, efter at selger havde feerdigmeldt
byggeriet og derved havde tilkendegivet, at mangler ansds for udbedret. Udtalt, at
tvisten angik handel med fast ejendom og ikke et entrepriseforhold.

Kommentar

1) Det er ganske interessant, at det beleb, det palagdes S at betale til K,
formelt var et afslag i kebesummen. Reelt var der tale om erstatning, da af-
slaget blev udmalt som svarende til de aktuelle udbedringsomkostninger.
Preemissernes henvisning til udbedringsomkostningerne pa handelstids-
punktet synes uden realitet. Forholdet kan ses som et udslag af felgende,
der ogsa er berort i Mangler ved fast ejendom kapitel 15, afsnit 4.2: Rets-
praksis er til dels uvillig over for formelt at paleegge professionelle bygher-
rer erstatningsansvar for mangler og palaegger i et vist omfang i stedet de
professionelle bygherrer pligt til at betale afslag. Ofte adskiller disse afslag
sig imidlertid kun ved navnet fra erstatning.

2) Der geelder en almindelig ulovbestemt regel om, at keber skal rekla-
mere over for seelger inden rimelig tid efter, at keber har opdaget eller bur-
de have opdaget den mangel, der er tale om. Ved »rimelig tid« forstar rets-
praksis muligvis ca. et ar, se Mangler ved fast ejendom kapitel 17, afsnit 3.
Pa den anden side har keber utvivlsomt ret til at afvente afhjeelpningsfor-
sog fra saelger. I sagen her havde selger foretaget forgeeves afhjeelpnings-
forseg og havde til sidst ligefrem tilkendegivet, at afhjeelpningen var feer-
dig. Keber anlagde retssagen ca. 4 maneder derefter, hvilket (naturligvis)
var rettidigt.

Som naevnt i Mangler ved fast ejendom er det i gvrigt nok et spergsmal,
om der er grund til at opretholde en forholdsvis kort ulovbestemt reklama-
tionsfrist, efter at foreeldelsesloven har indfert en almindelig tredrig foreel-
delsesfrist.

Resumé
Dommens sagsfremstilling er noget kortfattet, men dommen kan tilsynela-
dende gengives saledes:

K kobte af et ejendomsselskab S en ejerlejlighed i en ejendom, som S var
i feerd med at opfere, og K overtog lejligheden 1. juli 2006. Efter overtagel-
sen reklamerede K tilsyneladende flere gange over forskellige mindre
mangler ved ejerlejligheden, uden at manglerne blev udbedret. I marts 2008
»feerdigmeldte« S byggeriet og tilkendegav derved, at alle mangler ansas
udbedret. I maj 2008 reklamerede K pa ny over manglerne, og da de fortsat
ikke blev udbedret, anlagde K i juli 2008 sagen mod S med pastand om be-
taling af et beleb i anledning af manglerne.



Byretten lagde til grund, at ejerlejligheden havde forskellige mangler, og
udtalte videre: Som folge af, at der var tale om en nyopfert ejerlejlighed,
kunne manglerne ikke karakteriseres som bagatelagtige. Under hensyn til
manglernes mindre igjnefaldende karakter og til, at S i marts 2008 feerdig-
meldte entreprisen og mangelsudbedringen, havde K reklameret rettidigt.
Tvisten vedrerte handel med fast ejendom og ikke et entrepriseforhold,
hvorfor K havde seedvanlige mangelsbefojelser som keber. Der tilkom her-
efter K et afslag i kebesummen fastsat med udgangspunkt i udbedrings-
omkostningerne pa handelstidspunktet. Da udbedringen ikke ville medfere
forbedringer, fastsattes afslaget til de udbedringsomkostninger, der var an-
slaet af en skensmand, dvs. ca. 22.000 kr., og byretten demte herefter S til at
betale dette beleb til K.

S ankede til landsretten, der udtalte, at S var professionel bygherre, og at
landsretten kunne tiltraede, at der var tale om retligt relevante mangler. Af
de grunde, der i ovrigt var anfert af byretten, og da der ikke for landsretten
var fremkommet oplysninger, der kunne fore til andet resultat, stadfeestede
landsretten endvidere dommen.



