RETTEN PA FREDERIKSBERG
DOM

afsagt den 6. april 2021

sag BS-JNE FRB
A

(advokat Angantyr Laurberg Nielsen)

mod

=

(advokat Jacob Fenger)
Denne afgorelse er truffet af dommer Christian Wenzel.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 9. december 2019. Sagen drejer sig om, hvorvidt sagsegte
som andelshaver er erstatningsansvarlig pa objektivt grundlag over for andels-
boligforeningen for skader hidrerende fra en defekt sammenkobling i en ned-
lgbsinstallation under sagsogtes badeveerelse.

sagsogeren, A . ircmsat folgende

pastand:

v - i A -

tale 52.870,29 kr. med procesrente fra den 9. december 2019 af 52.870,29 kr.

Sagsogte, H_ har fremsat pastand om frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.



Forklaringer

Der er afgivet forklaring af CHNEEESNEE I - -

C_ har forklaret, at hun er medlem af bestyrelsen. Det badevae-
relse, hvor vandskaden skete, blev etableret i 2012. Inden da var der bare et
toilet. Den daveerende andelshaver, -Y-, opferte selv badeveerelset.

Vandskaden blev konstateret ved, at underboen kunne se vand gennem loftet.
Vandskaden skyldtes utaethed i en silikonefuge, som gik fra badevzerelset ned
til foreningens ror. Rorforingen stammer fra etableringen af badevaerelset. Der
er ikke nogen lejligheder i foreningen, som er fodt med badevzerelse.

Foreningen rettede krav om udbedring mod sagsegte, men han gnskede ikke at
udbedre det. Da underboen var bekymret for udvikling af skimmel, besluttede
foreningen at udbedre det.

De sagsogte erkender, at skaden kommer fra badeveerelset, men har ment, at
det var tidligere andelshaver, som skal betale. Hun er bekendt med, at H-
er ved at fraflytte, men der er ikke sket overdragelse endnu.

H_ har forklaret, at han kebte andelslejligheden af -Y-

med overdragelse i januar 2014. Han kebte den netop, fordi den havde et ny-
renoveret badeverelse. Han var ikke klar over, at lejligheden ikke tidligere hav-
de haft et badeveerelse. Han oplevede ingen problemer med aflobet pa badevee-
relset. Det var forst i forbindelse med vandskaden, at der var problemer med af-
lobet. Forst i forbindelse med rapporten fra Recover Nordic var det klart for
ham, at vandskaden skyldtes aflobet. Han har ikke selv fdet udfert andet arbej-
de ved aflgbet end udbedring af fugerne efter vandskaden.

Efter vandskaden blev konstateret, forsogte de at teste, om vandet kunne stam-
me fra deres bruser, men fik det ikke paviste med det samme. I den folgende
periode, var de meget tilbageholdende med at bruge bruseren.

S_ har forklaret, at hun er gift med I—I_ Han havde korre-

spondancen med administrator. Da vandskaden opstod, misteenkte foreningen,
at det kunne skyldes fugerne i deres bad, som sa megtagne ud. Hun og H-
fik derfor udbedret fugerne, sa der ikke kunne vaere den risiko. Udbedringen
tjente ogsa et sestetisk formal, men de ville ikke have gjort det, hvis ikke admi-
nistrationen havde insisteret pa, at fugerne kunne vare arsagen. De ville veere
sikre pa, at de ikke tilsidesatte deres vedligeholdelsespligt. Forst ved rapporten
fra Recover Nordic blev det klart, at problemet skyldtes faldstammen. De kon-
taktede deres forsikringsselskab, som ikke mente, at de havde ansvaret for ska-
den, da den var opstaet i etageadskillelsen, og da de selv kun havde ansvaret



for den indvendige vedligeholdelse. Forsikringsselskabet daekkede derfor ikke
skaden. Det var ikke muligt at foretage udbedring af roret fra deres lejlighed,
men det kreevede indgreb fra underboens loft. Hun sa selv reret, da der var ab-
net fra underboens lejlighed.

Parternes synspunkter

A I o i sit pastandsdokument an-

fort folgende:

"Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende:

1.1 Vandskaden er opstaet som folge af en mangel i det afleb der blev
udfert af den tidligere andelshaver.

1.2. Badeveerelset (herunder det omhandlede aflgb) var en del af de for-
bedringer, som sagsogte betalte for, at han erhvervede andelsboligen.

1.3 Udbedring er bekostet af sagsoger til en pris af DKK 52.870,29 og
skaden har veeret nodvendig at udbedre.

1.4 Det ovenstdende ses ikke bestridt af sagsegte, der alene ses at bestri-
de at veere erstatningspligtig overfor sagsoger eller have en relevant
vedligeholdelsespligt.

1.5. Det gores geeldende, at en andelshaver heefter for forbedringer der
er udfert andelsboligen.

Nar en andelshaver heefter for forbedringen, da er sagsogte i neervaeren-
de sag ogsa ansvarlig for de skader som der hidrerer for disse forbed-
ringer.

I henhold til vedteegtens § 10 kan sagsoger kreeve, at sagsogte udforte
vedligeholdelsen af andelsboligen. Til trods for gentagne opfordringer,
da har sagsogte naegtet at udfore vedligeholdelsen, og der er derfor tale
om en grov forsemmelse af vedligeholdelsesforpligtelsen.

Aflobet er ikke en feelles forsyningsledning, hvorfor det ikke er sagse-
ger der har pligten til at vedligeholde denne del.

Vedligeholdelsen er herefter udfert af sagseger, men for sagsogtes reg-
ning, hvilket sagsogte gentagne gange er gjort opmeerksom pa, hvilken
fremgangsmade ogsa er i overensstemmelse med vedtegtens § 10.

Sagsegte burde havde afholdt udgiften til udbedringen, og have rettet
et krav mod sin seelger af andelsboligen for de mangler der blev konsta-
teret, hvilket sagsogte har naegtet.

Kravet for den manglende overholdelse af vedligeholdelsesforpligtel-
sen kan derfor gores geeldende af sagsoger overfor sagsogte.

1.6. Endvidere er udferelsen af badeveerelset (og det pageeldende aflab)
en Installation der er udfert af tidligere andelshaver og i henhold til en



analogi af lejelovens § 29, stk. 10, da er den andelshaver der udfere in-
stallationen objektiv ansvarlig for manglerne, jf. bl.a. TBB2014.220

1.7. Det fremgar af kobsaftalen (bilag 11), at "keber indtraeder i saelgers
rettigheder og forpligtelser overfor andelsboligforeningen fra overtagel-
sesdagen".

Med henvisning hertil, da er sagsogte ogsa indtradt i ansvaret vedre-
rende de udfoerte installationer pa samme made som en afstdelse inden-
for lejeretten. P4 denne baggrund kan det objektive ansvar for installa-
tionen fores videre overfor sagsogte.

Det er derfor sagsegte der heefter (pa objektivt basis) for manglerne og
udbedringen uanset at installationen er udfert at tidligere andelshaver.

Som neevnt under punkt 1.4. da ber sagsegte rette kravet mod seelger af
andelsboligen.”

H_ har i sit pastandsdokument anfert folgende:

”3.1 Anbringender til stotte for frifindelse

Det gores overordnet geeldende, at H_ ikke kan betragtes
som skadevolder, endsige ansvarlig skadevolder, i relation til vandska-
derne i underboens lejlighed og i etageadskillelsen.

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende, at der ikke pa-
hviler H_ et objektivt ansvar for skader "forvoldt" af installa-
tioner i en andelsbolig, som givet vis ejes af ham, men er udfert af pro-
fessionel VVS-installater pa foranledning af en tidligere andelshaver.

Det gores sideordnet hermed gaeldende, at vandskaden i underboens

lejlighed, som blev konstateret ultimo 2018, og som nu er udbedret af

sagsoger, ikke kan henfores til fejl eller forsommelser begaet af H-
hvorfor H_ ikke kan drages til ansvar herfor.

3.1.1 Ansvarsgrundlaget

Det bestrides, at der pahviler H_ (som andelshaver) et objek-
tivt ansvar for skader, som er forvoldt af installationer foretaget af en
tidligere andelshaver.

Det klare udgangspunkt i dansk ret er, at en skadevolder kun bliver er-
statningsansvarlig, hvis der er noget at bebrejde denne i relation til ska-
den. I denne sag kan sagsogte end ikke betragtes som skadevolder.



Det er andelsboligforeningen, som skal godtgere, at helt ekstraordineere
forhold ger sig geeldende, og at der af denne grund er grundlag for at
fravige det klare udgangspunkt om, at erstatningsansvar forudseetter et
culpagrundlag. Denne bevisbyrde er ikke loftet med henvisning til TBB
2014.220.

Det bestrides, at en andelshaver heefter objektivt for installationer ud-
fort for dennes regning efter en analogi af lejelovens § 29, stk. 10. En sa-
dan retsstilling ses ikke fulgt af landsretterne, jf. blandt andet Ostre
Landsrets dom af 14. september 2016 i sag nr. B-19016 (trykt i GD
2017/05).

Selv hvis retten matte finde, at der geelder et sddant objektivt heeftelses-
ansvar efter en analogi af lejelovens § 29, stk. 10, bestrides det, at en ny
andelshaver indtreeder i den tidligere andelshavers eventuelle heeftel-
sesansvar. Det bestrides med andre ord, at en keber af en andelsbolig
indtraeder i seelgers eventuelle objektive ansvar for installationer udfort
af denne/for dennes regning.

Reesonnementet bag de fa afgorelser, som statuerer objektivt ansvar for
en andelshaver for skader forvoldt af en professionel handvaerker, er
blandt andet, at den, som antager en handveerker, er neermere til at sik-
re sig, at den valgte handvaerker kan udfere arbejdet handvaerksmaes-
sigt forsvarligt/er ansvarsforsikret, end den underbo eller forening, som
paferes en skade.

I denne sag er det ikke sagsogte, men en tidligere andelshaver, som har
antaget handveerkeren, og sagsegte har derfor haft lige sa ringe mulig-
hed for at sikre sig forsvarlig handveerksmaessig udferelse som sagso-
ger. Det gores pd den baggrund geeldende, at der ikke er grundlag for
at lade H_ baere et eventuelt objektivt ansvar for de skete
skader.

Tveertimod er den egentlige skadevolder, _VVS -, kendt for
andelsboligforeningen, ligesom et eventuelt heeftelsesansvar pa objek-
tivt grundlag efter en analogi af lejelovens § 29, stk. 10, pahviler den

tidligere andelshaver, -Y-, som lod arbejdet udfere.

Det gores saledes geeldende, at der ikke pahviler I—. et ob-
jektivt ansvar. Det gores samtidig geeldende, at H| ikke har
handlet ansvarspadragende, idet han efter gennemferelse af seedvanligt
VVS-tjek og i den tro, at VVS-installationerne var handveerksmaessigt

forsvarligt udfert, har overtaget en andelsbolig med en ny VVS-installa-
tion, foretaget af en autoriseret VVS-installater.



Det bestrides, at kebsaftalens bestemmelser om, at H_ indt-
radte i den tidligere andelshavers forpligtelser over for andelsboligfore-
ningen, kan udstraekkes til at omfatte et ulovbestemt ansvar pa objek-
tivt grundlag for installationer, som er udfert helt uden H_
indflydelse.

3.1.2 Ad den subsidieere pastand

Andelsboligforeningen gor geeldende, at pligten til at vedligeholde det
af sagen omhandlede ror pahviler H . Dette bestrides.

Af vedtaegternes § 10, stk. 1, fremgar, at al vedligeholdelse inde i boli-
gen pahviler andelshaver. En naturlig sproglig forstaelse heraf indebae-
rer, at andelshaver er pligtig at vedligeholde de bygningsdele og tilbe-
her til boligen, som er synlige inde fra boligen. Det af sagen omhandle-
de ror befandt sig under gulvet i etageadskillelsen, og der var ikke ad-
gang til roret fra H_ andelsbolig.

Safremt retten matte finde, at H_vedligeholdelsespligt om-
fatter skjulte og utilgeengelige vandrer, kan H_ alene tilplig-
tes at betale for udbedringen af selve aflgbsroret, svarende til kr.
4.002,19, jt. faktura nr. 17782 af 1. juli 2019 (bilag 10, side 2).

Genopretningen af en skade, der er sket som folge af en uteethed i et af-
lobsror, reekker ud over den vedligeholdelsespligt, som eventuelt pa-
hviler H_ i relation til roret, jf. til illustration TBB 2006.105.

For skader som folge af en utilstraekkelig vedligeholdelse geelder et al-
mindeligt culpaansvar, og det gores geeldende, at H| ikke

har handlet ansvarspadragende i relation til vandskaden hos underbo-
en, idet H
skaderne eller forsemt at forhindre dem.

hverken pa ansvarspadragende vis har forvoldt

Det kan hverken betragtes som ansvarspadragende eller som en tilside-
seettelse af en almindelig vedligeholdelsespligt at undlade at braekke
badeverelsesgulvet pa et 5-6 ar gammelt badeveerelse op.

Det er sagsoger, som skal bevise, at H_ har tilsidesat sin
vedligeholdelsespligt. Denne bevisbyrde er ikke loftet, og H_
. kan derfor ikke betragtes som ansvarlig skadevolder i relation til
skaderne hos underboen.”



Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Det er ubestridt, at vandskaden er forarsaget af en utaet rersammenfering i aflo-
bet fra sagsogtes brusebad i etageadskillelsen mellem sagsogtes og underboens
lejlighed. Retten finder det efter sagens oplysninger bevist, at raret henhorer til
badeverelsesinstallationen, og at det ikke er en del af ejendommens feelles for-
syningsledninger. Pa den baggrund er roret omfattet af sagsogtes vedligehol-
delsespligt efter vedteegternes § 10.

Der er imidlertid ikke grundlag for at konstatere, at skaden pa roret skyldes
H_manglende vedligeholdelse. Det ma derimod leegges til
grund, at skaden skyldes mangelfuld udferelse af installationen, som blev fore-
stdet af en autoriseret vvs-installator.

Vedtegterne indeholder ikke en bestemmelse, som holder en andelshaver er-
statningsansvarlig pa objektivt grundlag for skader, der udspringer af installa-
tioner i hans lejlighed. Retten finder ikke, at lejelovens § 29, stk. 10, kan danne
grundlag for en analog fortolkning i denne sag, idet denne bestemmelse kun
finder anvendelse pa skader forarsaget af installationer, som den pageeldende
lejer har foretaget. Bestemmelsen giver séledes ikke udlejer grundlag for at hol-
de lejeren erstatningsansvarlig for skader pa installationer, som tidligere lejere
af lejligheden har foretaget.

Det forhold, at badeveerelset i forholdet mellem H_ og lejlig-
hedens salger har veeret betalt som en forbedring efter andelsboliglovens § 5,

kan ikke medfere en anden vurdering.

Pa den baggrund finder retten, at H_ alene skal betale for
udbedringen af selve roret, mens A

ikke har grundlag for at viderefore et krav pa erstatning for udbedring af de
skader, som rorferingen har forarsaget.

Reparationen af reret udger 4.002,19 kr., og pastanden tages derfor til folge med
dette belgb, mens H|

Retten anser H_ for at have vundet sagen. Sagsomkostnin-

gerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning af advokatud-
gift med 18.750 kr. H er ikke momsregistreret.

i gvrigt frifindes.

THI KENDES FOR RET:
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tale 4.002,19 kr. med procesrente fra den 9. december 2019.

A . i1 1 [ -

tale sagsomkostninger med 18.750 kr.
Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



Vejledning

Retten har afsagt dom i sagen.

Hvis du er utilfreds med afgerelsen, kan du som udgangspunkt anke dommen
til landsretten. Hvis du kun er utilfreds med dommens afgorelse om sagsom-
kostninger, kan du keere denne del af afgorelsen til landsretten.

Ikke alle afggrelser kan ankes eller kares

Dommen kan kun ankes, hvis forskellen mellem byrettens dom og det resultat,
du ensker at opna i landsretten, er over 20.000 kr. Hvis forskellen er mindre,
skal du have tilladelse fra Procesbevillingsneevnet for at anke.

Landsretten kan afvise at behandle en ankesag, hvis landsretten vurderer, at
der ikke er udsigt til, at sagen vil fa et andet udfald i landsretten.

Du kan kun keere afgerelser om sagsomkostninger, hvis omkostningsbelobet er
fastsat til mere end 20.000 kr., eller hvis retten har bestemt, at ingen af parterne

skal betale sagsomkostninger, og du kraever, at modparten skal betale mere end
20.000 kr. I andre situationer kan omkostningsafgerelsen kun keeres, hvis du far
tilladelse fra Procesbevillingsnevnet.

Frister for at anke og kaere

Fristen for at anke er 4 uger fra dommens afsigelse. Hvis du ikke kan anke uden
en tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet, skal du indlevere en ansggning til Pro-
cesbevillingsnaevnet inden 4 uger.

Fristen for at keere omkostningsafgerelsen er 2 uger fra dommens afsigelse.
Hvis du ikke kan keere afgorelsen uden tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet,
skal du indlevere en ansegning til Procesbevillingsnaevnet inden 2 uger.

Sadan gor du, hvis du vil anke eller kare

Du kan anke dommen pa minretssag.dk ved at trykke pa knappen ”Opret ap-
pel” og derefter veelge ” Anke” og folge vejledningen der. Hvis du vil keere om-
kostningsafgerelsen, skal du veaelge "Kaere” og folge vejledningen der.

Hyvis du ensker at soge tilladelse til anke eller keaere hos Procesbevillingsnaevnet,
skal du indlevere din ansggning til Procesbevillingsnaevnet. Du kan ikke indle-



vere ansggningen pa minretssag.dk. Du kan fa mere vejledning om, hvordan du
soger tilladelse hos Procesbevillingsnaevnet pa domstol.dk.

Du kan fa mere vejledning blandt andet om retsafgift pa domstol.dk.
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Fenger, Sagsager , Sagsegte
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