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Kort resumé
Angar et krav fra keber af en ejerlejlighed mod selger i anledning af an-
greb af skimmelsvamp.

Selger blev frifundet for erstatningsansvar for tilsideseettelse af oplys-
ningspligten, da det af nermere angivne grunde ikke var tilstraekkeligt
sandsynliggjort, at der pa handelstidspunktet var eller havde varet sadan-
ne fugt- og skimmelproblemer, at der havde veret anledning for seelger til
at oplyse om dem

Selger blev derimod palagt et afslag i kebesummen pa 80.000 kr., af-
rundet svarende til udbedringsudgiften og svarende til 6,4 % af kebesum-
men. Landsrettens begrundelse for afslaget synes at veere en principiel til-
kendegivelse om afslag. Det centrale i begrundelsen er gengivet ordret ba-
de i det fulde resumé og kommentaren.

Keber opdagede tilsyneladende problemerne sidst i 2013 og reklamere-
de over for selger i februar 2015. Reklamationen blev anset for rettidig, bl.
a. med henvisning til, at keber i forste omgang havde slaet sig til tdls med
nogle anbefalede foranstaltninger om afrensning og udluftning.

Kommentar
1) Det centrale i landsrettens begrundelse for afslaget er salydende:

»Ejendommen er solgt for 1.250.000 kr. Ved afgerelsen af, om en keber i en
mangelsituation har krav pa afslag i kebesummen, skal der tages udgangs-
punkt i, om kendskab til forholdet ville have fert til, at kebesummen var blevet
lavere. Vurderingen heraf mé ske under hensyn til sterrelsen af veerdiforringel-
sen pa handelstidspunktet — absolut og i forhold til kebesummen — samt det
paberabte forholds beskaffenhed.

I lyset af manglens karakter og skensmand[ens]... vurdering af udbedrings-
omkostningerne finder landsretten, at veerdiforringelsen kan fastseettes til
80.000 kr., at dette belgb hverken absolut eller henset til kebesummen for ejen-
dommen er et uveesentligt beleb, og at [keber] derfor har krav pa et afslag i ko-
besummen pa 80.000 kr.«

Landsrettens henvisning til, om kendskab til forholdet ville have fort til en
lavere kebesum, er i overensstemmelse med Hgjesterets principielle tilken-
degivelse om afslag i UfR 2004 s. 1873 H, se om denne tilkendegivelse
Mangler ved fast ejendom kapitel 16, afsnit 4.3. Landsrettens udtalelser ad-
skiller sig imidlertid fra Hejesterets tilkendegivelse pa forskellig made,
navnlig ved landsrettens gentagne henvisninger til veerdiforringelsen. En
sadan henvisning indeholdes ikke i Hojesterets tilkendegivelse.
Landsrettens udtalelser kan derfor tages som udtryk for en principiel
tilkendegivelse om folgende: Ved afgorelsen af, om en keber af fast ejen-
dom skal tilleegges afslag i anledning af en defekt, og i bekreaeftende fald
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hvilket belob afslaget skal seettes til, skal der tages udgangspunkt i den
vaerdiforringelse, som defekten har medfert.

Reelt synes landsretten hermed at have opgivet Hojesterets hypotetiske
kriterium om, hvad parterne ville have aftalt. Begrebet veerdiforringelse er
ikke hypotetisk. Hvis dette er rigtigt forstdet, kan det kun tiltreedes. Jo mere
man kan komme veaek fra Hojesterets hypotetiske kriterium, jo bedre. Se og-
sa de kritiske bemaerkninger om dette kriterium i Mangler ved fast ejen-
dom a.st.

2) Afgorelsen om, at kebers reklamation var rettidig, er i overensstem-
melse med folgende, der ogsa er naevnt i Mangler ved fast ejendom, kapitel
17, afsnit 3: Der skal netop ikke reklameres straks, og det vil formentlig ef-
ter omstaendighederne blive accepteret, at kober slar sig til tdls med mang-
len i forste omgang.

Fuldt resumé
Ejerlejlighed solgt i 2013 for 1.250.000 kr. med overtagelse i efteraret 2013.

Tilsyneladende omkring arsskiftet 2013/2014 konstaterede keber skim-
melsvamp i et veerelse. Keber fik i januar 2014 lejligheden undersogt af et
skimmelrensnings-firma, der tilsyneladende foreslog afvaskning med Ro-
dalon og ekstra udluftning, hvilket keber iveerksatte.

Problemerne tradte herefter i baggrunden, tilsyneladende bl.a. pa grund
af en tor sommer, men vendte tilbage i efteraret 2014. Keber tilkaldte igen
skimmelrensnings-firmaet, der i januar og marts 2015 bl.a. anbefalede en
omfattende udbedring.

I februar 2015 reklamerede kober over for selger med krav om seelgers
betaling af et belob. Seelger afviste kravet. I april 2015 anlagde keber her-
efter sagen mod seelger med krav om erstatning eller afslag.

Der blev under retssagen indhentet syn og sken. Ifglge skensmanden
skyldtes skimmelsvampen opstigende grundfugt og kuldebroer som folge
af mangelfuld isolering. Skensmanden ansatte udbedringsudgiften til
82.125 kr. inkl. moms. Keber pastod herefter seelger demt til at betale dette
belob som erstatning for tilsideseettelse af oplysningspligten, subsidieert
som afslag i kebesummen.

Selger gjorde bl.a. folgende geeldende: Der havde ikke veret fugtpro-
blemer i seelgers ejertid. Keber havde reklameret for sent, og keber havde
ladet skaden udvikle sig til et ganske ungdvendigt hejt leje. Udbedringen
var desuden en sag for ejerforeningen.

Byretten demte salger til at betale belobet 82.125 kr. til keber. Byrettens
begrundelse herfor kan sammenfattes saledes:

Angrebet af skimmelsvamp skyldtes, at lejligheden pa handelstidspunk-
tet havde en konstruktionsmaessig mangel. Det var usandsynligt, at forhol-
det ikke havde givet anledning til synbare fugtskader i seelgers ejertid, og
ved ikke at oplyse herom havde salger tilsidesat sin loyale oplysningspligt.
Seelger havde desuden ikke sandsynliggjort, at udbedring (som haevdet af
selger) var et anliggende for ejerforeningen.
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Under hensyn til saelgers onde tro kunne det ikke medfere bortfald af
kebers erstatningskrav, at keber ikke reklamerede efter konstateringen af
fugtproblemer i januar 2014. Herved henvist til, at keber efter det frem-
komne foretog afvaskning med Rodalon og gennemforte et dagligt udluft-
ningsritual, hvorfor det var undskyldeligt, at keber i forste omgang havde
stillet sig til tals med, at disse tiltag ville kunne holde fugten nede. Desuden
henvist til, at fugtproblemerne efter skensmandens vurdering ikke viser sig
i samme omfang i sommerhalvaret. Ogsa henvist til, at det ikke naermere
var godtgjort, at udbedringsudgiften var blevet veesentligt foreget i tiden
fra januar 2014 og indtil reklamationen i februar 2015.

Selger ankede til landsretten, der udtalte:

Det var ikke tilstreekkelig sandsynliggjort, at der pa handelstidspunktet
var eller havde veeret sadanne fugt- og skimmelproblemer, at der havde
vaeret anledning for salger til at oplyse om dem. Herved henvist til nogle
vidneforklaringer, og at det efter sagens oplysninger matte antages, at de
konstaterede skader havde udviklet sig over tid, og at det ikke kunne afvi-
ses, at der forst havde veret tydelige fugt- og skimmelproblemer efter ko-
bers overtagelse.

Landsrettens udtalte derefter ordret gengivet:

»Ejendommen er solgt for 1.250.000 kr. Ved afgerelsen af, om en keber i
en mangelsituation har krav pa afslag i kebesummen, skal der tages ud-
gangspunkt i, om kendskab til forholdet ville have fort til, at kebesummen
var blevet lavere. Vurderingen heraf ma ske under hensyn til storrelsen af
vaerdiforringelsen pa handelstidspunktet — absolut og i forhold til kebe-
summen — samt det paberdbte forholds beskaffenhed.

I lyset af manglens karakter og skensmand[ens]... vurdering af udbed-
ringsomkostningerne finder landsretten, at veerdiforringelsen kan fastseet-
tes til 80.000 kr., at dette belgb hverken absolut eller henset til kebesummen
for ejendommen er et uveesentligt beleb, og at [keber] derfor har krav pa et
afslag i kebesummen pa 80.000 kr.«

Landsretten udtalte herefter:

Det kunne i den foreliggende situation ikke fore til anden vurdering, at
ejerforeningen — hvis betingelserne herfor matte veere opfyldt — eventuelt
kunne palaegges at godtgoere en del af udbedringsudgiften.

Med denne begrundelse og i ovrigt af de grunde, som byretten havde
anfort vedrerende reklamation og passivitet, stadfeestede landsretten heref-
ter byretsdommen med den sendring, at det beleb, som seelger skulle betale
til keber, blev nedsat til 80.000 kr.
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