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NOTAT OM HAFTELSE FOR BYGNINGSMANGLER

Jeg er blevet bedt om at udtale mig omkring ejerforeningens eventuelle haftelse overfor
ejere af tagboliger for skadesudbedring ved etablerede tagboliger i ejerforeningsejendom-
men. Besvarelsen sker pa baggrund af modtaget materiale samt ejerforeningens vedteegter

og gennemgang og tingbog og akt.

Der er tale om en ejerforeningsejendom. Ejerforeningen har tinglyst saervedtaegt fra 1999
og med tilleeg hertil fra 2013. Saervedtaegten vedlaegges som bilag 1 til naerveerende notat.

Tillzeggets indhold er uden betydning for naervaerende sag, og vedlaegges derfor ikke.

Ejerforeningen frasolgte loftsarealer (delareal nr. 1 pd 636 m2 og delareal nr. 2 pa 714 m2)
til Aros Tagoblig A/S, der tog sk@de herpa imod betaling af 11.001.175 kr., og med aftalt
overtagelse pr. 1. juni 2007. Der blev imellem parterne indgaet en detaljeret kgbsaftale,
som jeg ikke har modtaget, og min besvarelse sker med forbehold for indholdet heraf. Skg-
de og skgderids vedlaegges som bilag 2 til neervaerende notat. Developeren foretog ejerlej-
lighedsopdeling af arealet og etablerede herved de nye tagboliger i form af ejerlejligheder
beliggende i det tidligere tagrum. Ejerlejlighedsopdelingen vedlaegges som bilag 3 til dette

notat.

Aros Tagbolig A/S eksisterer fortsat, men nu under navnet TIKAN A/S. Den udfgrende entre-
prengr var Elindco Byggefirma A/S, der for nylig har fusioneret med et andet selskab, og

eksisterer ogsa fortsat i dag under navnet Elindco A/S.

Der er konstateret udfgrelses- og/eller projekteringsfejl i forbindelse med etablering af disse

tagboliger, hvor der tilsyneladende er problemer omkring zinkinddaekninger og fugtskader i



GALST

eller omkring vinduespartierne (skaderne relaterer sig her til vinduer og tilhgrende fuger)

mod gaden og altanpartierne (zinkinddaekninger).

Som jeg har forstdet det, har man tilsyneladende opfattet problemerne omkring vindues-
parterne som et ejeranliggende, som ejere sdledes Ipbende siden modtagelsen af de pageel-
dende ejerlejligheder selv har forestaet udbedringen af. Noget anderledes er det for altan-

partierne, der hovedsageligt knytter sig til mangler ved zinkinddakninger og facaden.

| perioden 2019-2020 undersgges altanpartierne og zinkinddaekningerne, og man tror fak-
tisk, at der findes en Igsning, men jeg forstar ogsa sagen saledes, at man faktisk ma sande,
at de udbedringer som DANO VVS har udfgrt, nok ikke har Igst problemerne, og at man

derfor fortsat star med et ulgst problem.
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Ejerforeningen bgr fa undersggt, om foraeldelsesvirkningen er afbrudt overfor TIKAN A/S,
der kgbte tagrummet og etablerede og videresolgte ejerlejlighederne, savel som overfor
udfgrende entreprengr Elinco A/S. Udgangspunktet er, at TIKAN A/S hafter for krav i 10 ar
regnet fra det tidspunkt, hvor ejerforeningen sa at sige modtager arbejderne, og formentlig
regnet fra det tidspunkt, hvor byggesagen afsluttes. Det ngjagtige begyndelsestidspunkt kan
diskuteres. Byggesagen vedlaegges som bilag 4 til dette notat, og heraf kan man se, at der
faktisk sker feerdigmelding 10. april 2008, og udstedes midlertidig ibrugtagningstilladelse
samme dag. Formelt afsluttes byggesagen dog fgrst lang tid senere, og ibrugtagningstilladel-
ser udstedes fgrst den 2. juli 2013, angiveligt fordi der mangler at blive tinglyst deklaratio-
ner og afklaring af noget konstruktionsmaessigt i forhold til spaer og udvekslinger (konstruk-
tionstilladelsen mangler, og byggesagen synes blot at vaere uafsluttet hos kommunen). Det
er lidt uklart for mig byggesagen, om manglende afslutning af byggesagen reelt beror pa
kommunens manglende sagsbehandling, hvilket jeg dog fornemmer. Jeg kan dog ikke pa det
foreliggende grundlag vurdere, hvorvidt byggesagen reelt ma anses for afsluttet i sommeren
2008 eller i 2013 — og dette er helt afggrende for, om et krav fra ejerforeningen overfor
TIKAN A/S ma anses for at vaere foraeldet. Som jeg umiddelbart forstar byggesagen synes
man at have glemt at godkende de statiske spzer-konstruktioner, og den 11. februar 2013
udsteder kommunen godkendelse heraf, og sa afsluttes sagen formelt, og det synes blot at
ske pa baggrund af materialet i sagen som kommunen allerede har. Men jeg er usikker, og
det bgr drgftes med kommunen. Safremt der er afholdt afleveringsforretning mellem ejer-
foreningen og TIKAN A/S omkring aflevering af feelles bygningsbestanddele, vil den 10 arige
foraeldelse nok regnes derfra. Jeg ved ikke om man tilbage i 2008 har gennemfgrt en sadan
afleveringsforretning, og jeg har som naevnt heller ikke kpbsaftalen mellem foreningen og

TIKAN A/S, der bgr indeholde bestemmelser herom.
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Et direkte erstatningskrav overfor Elinco A/S for fagmaessige fejl, der matte veere begaet,
skal regnes fra udfgrelsestidspunktet, og jeg taeenker derfor, at alle krav overfor Elinco A/S er
foraeldet i dag, hvis ikke ejerforeningen har faet afbrudt foraeldelsesvirkningen overfor for
denne. De har udfgrt arbejderne og dermed begaet de faglige fejl i perioden 2007-2008,
hvor der bygges.

Som det ses her, synes kommunen ikke at have godkendt konstruktionstegningerne, og selvom byggesagen de facto blev

afsluttet i 2008, godkender man fgrst dette primo 2013, og umiddelbart hefter udstedes endelig ibrugtagningstilladelse.
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Vi har modiaget jeres brev fra den 26, september 2007, 12, februar

2008 og 28. september 2009 samt Aros Fjendomme A/S’s brev fra

den 21. september 2009. I seger om tilladelse til at udfare spxr, ud-

vekslinger, gratspeer, kehlsper m.m., samlinger og hanebindsbjmlker,

se byggetilladelse fra den 8. januar 2007, stk. 2, stk. 3 og stk. 4, og

Konstruktioner som nu vist, bl.a. i henhold til byggetilladelse fra 8. ja-

nuar 2007, stk. 5.

Ansegningen er behandlet i henhold til bestemmelserne i Bygnings-
reglement 1995 (BR 95).

Vi giver tilladelse pd betingelse af,

stk 1
at de herfra med rodt pA tegning nr. H-K(19)5.106-F, forside, blad I-F,
blad 3, blad 10-F, blad 13-D, blad 14-D og pa detaljen "Princip for
samling mellem kehl/grat-speer og sejle” anforte rettelser og tilfi-
Jelser iagtiages,

stk. 2
at relevante betingelser i byggetilladelse fra 8. januar 2007 er iagtta-
get, 08

stk 3
at arbejdets udfarelse i enkeltheder kan godkendes af Center for Byg-
geri, Tilsyn, Njalsgade 13, Postboks 416, 1504 Kabenhavn V, tif.
33 66 16 16.

Ovrige forhold

Vi forudsectter, at der er fort naje teknikertilsyn med arbejdets udfo-
relse, i henhold til BR9S, kap. 5.1.2, stk. 1.

Det bemerkes, at der i forhold til Omrade for Konstruktion ikke er
flere udesthender i sagen.

www.galst.dk



GALST

IBRUGTAGNINGSTILLADELSE

Det af Arst

& Arkitekter,

Cebyret er indbetalt til Kabenh

KAN TAGES | BRUG

Der er tinglyst betingelser angaende banytteisen eller anden radighed over ejendommen

Jafwrdiget | medfar af § 16, stk. 2, lov nr. 323 af 26, juni 1975

Teknik- og Miljaforvaltaingen
o e SAMMEN
K ik i e

Tehrls. o Mifwiorvahningsn

Ejerforeningen bgr derfor straks kontakte kommunen, for at finde ud af, hvornar byggesa-
gen reelt ma anses for at veere afsluttet, men det er formentlig i 2008. Ligeledes bgr ejerfor-
eningen fa undersggt, om man har den oprindelige kgbsaftale liggende, og om ejerforenin-
gen har udfgrt en afleveringsforretning af det, der ma anses for at veere faellesejendom, idet

man da nok ma sige, at forzeldelsesfristen Igber fra tidspunktet for afholdelsen heraf.

Spgrgsmalet om, hvornar ejerforeningen sa at sige har overtaget de falles bygningsbe-
standdele fra TIKAN A/S, og dermed hvornar den 10 arige foraeldelse begynder at Igbe, er
afggrende. Hvis der er indtradt foraeldelse, og denne ikke er afbrudt ved sagsanlaeg eller
isoleret bevisoptagelse, vil resultatet nemlig vaere, at ejerforeningen har “sovet i timen”, og
ikke gjort sit krav geeldende, og derefter selv patager sig alle udbedringsudgifter. Det havde
saledes veeret relevant at rette krav mod TIKAN A/S og Elinco A/S hvis de har begaet fejl, og
pafgrt ejerforeningen tab. De burde saledes afholde udgiften, men har man ikke reklameret
overfor dem, og foretaget et foraldelsesafbrydende skridt, det vaere sig et sagsanlaeg, isole-
ret bevisoptagelse eller indgaet en suspensionsaftale inden 10-ars-fristens udlgb, kan et
krav mod disse vaere faldet for foraeldelse, og da er de begge ansvarsfri. Regnes foraldelses-
fristen fra tidspunktet for udstedelse af endelig ibrugtagningstilladelse og byggesagens en-
delige afslutning, er kravet mod TIKAN A/S ikke foraeldet endnu, mens Elinco A/S formentlig
har bygget i perioden 2007-2008, og et direkte krav mod dem er nok foraeldet 10 ar deref-

ter.

www.galst.dk
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Ejerforeningen bgr med juridisk afdeling hos NEWSEC gjeblikkeligt fa undersggt foraldel-
sesspgrgsmalet i forhold til TIKAN A/S og Elinco A/S. Pa det foreliggende grundlag kan jeg
ikke ga naermere ind i en vurdering heraf, da jeg simpelthen ikke er i besiddelse af tilstraek-
kelig fakta og en korrekt tidslinje, ligesom det i gvrigt ligger udover mit opdrag i denne sag,
men jeg gor herved udtrykkeligt opmaerksom pa den vinkel, som jeg ikke kan undlade at
naevne. Der ses ikke at vaere tegnet byggeskadeforsikring allerede fordi hovedtilladelsen

blev udstedt fgr disse regler tradte i kraft.
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For sa vidt angar typen af mangler og forholdet mellem ejerforeningen og medlem, ma det
antages at geelde, at ejerforeningen haefter for alt det der vedrgrer klimaskaermen og fzlles

bygningsbestanddele herunder altsa facaden og tagkonstruktionen samt tagbeklaedning.

Den enkelte ejer af en tagbolig haefter for alt der hgrer til selve ejerlejligheden, og som
typisk vil veere alt det indvendige. Der er en raekke afgraensningsproblemer, og det kan ofte

veere svaert at afggre, hvor skellinjen mellem det fzlles og det individuelle er.

Af seervedtaegtens § 11, stk. 1, fremgar, at ejerforeningen som naevnt ovenfor har den ud-
vendige vedligeholdelsesforpligtigelse, mens vedligeholdelse og udskiftning af vinduer og
altandgre hgrer til medlemmerne selv og er saledes (noget atypisk) forhold, som skal be-

dgmmes som hgrende til den indvendige vedligeholdelsesforpligtelse.

Jeg bemaerker, at hvis vinduer og altandgre samt lejlighedens vaegge og gulve er blevet fugt-
skadet pa grund af forhold ved klimaskaermen, som ejerforeningen haefter for, er skaden pa
medlemmens bolig sa at sige opstaet pa grund af ejerforeningens forhold, og det haefter
ejerforeningen for. Hvis man saledes forestiller sig, at eksempelvis zinkinddaekningerne er
fejludfert, og har pafgrt vinduer og vinduesrammer samt gulve og vaegge i tagboligerne og
andet skade, vil ejerforeningen heafte for det hele. Det afggrende bliver altsa hvori skades-
arsagen bestar, og hvis skadesarsagen hgrer under ejerforeningens ansvar, vil fglgeskaderne

pa selve ejerlejlighederne sa at sige veelte over pa ejerforeningen.

Jeg har sveert ved at skille skadesarsagerne ad, og det skyldes, at der ikke i sagen foreligger
entydig vurdering heraf. Det forhold, at altandgre vender indad, og nogle gange fugtpavir-
kes m.v., haefter medlemmet for, samt alle fglgeskader herved. Det forhold, at vinduer og
altandgre eventuelt er fejlmonteret og ikke fuget godt nok, vurderer jeg ogsa hgrer til med-

lemmets egen risiko og ansvar.

Det, der angar mangelfulde eller fejludfgrte zinkinddaekninger og alle fglgeskader herfra,

hgrer derimod til ejerforeningens risiko og ansvar inkl. fglgeskaders udbedring.
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Problemet med de undersggelser, der er foretaget er, at det reelt kun er visuelle besigtigel-
ser, og ikke szerligt oplysende. Ser man eksempelvis pa fotoregistreringen s. 17 ses der buler
i stuegulvet, og det kan skyldes facadeproblemer, som ejerforeningen hafter for, eller det
kan skyldes at vinduet er fejludfgrt. Det kraever reelt, at man foretager nogle ordentlige
tekniske undersggelser, og far en radgivende ingenigr til at foretage destruktive indgreb, sa
man far syn for sagen. Er det facaden, herunder facadebekladningen vil ejerforeningen
haefte overfor medlemmet, mens hvis arsagen skal findes i at vinduet er fejlagtigt installeret,
er det reelt set et medlemsanliggende, og vedkommende skal rette krav mod den, som har
solgt lejligheden til nuvaerende ejer (hvis betingelserne herfor er opfyldte) eller selv afholde
udbedringsudgiften. Pa fotoregisteringen s. 20 ses ogsa fugt gulv og bund, og der Igber vand
ud ved bergring — og igen ma jeg understrege, at det ved ordentlige tekniske undersggelser
bgr klarlegges om fugten opstar som fglge af selve facaden eller ydermuren eller er en

folge af fejlagtigt installeret altandgr/vindue.

Nar man ser pa fotos og erfaringerne fra tidligere udbedringer, synes ogsa zinkinddaeknin-
gerne under vinduerne at veere fejlagtigt udfgrt med tilbagefald, og hvis det er korrekt, vil
vand ikke Igbe vaek fra vinduet, men ind mod vinduet, og i kombination med manglende
eller fagmaessig forkert eller pa anden made utilstraekkelig fugning mellem elementerne, vil
det maske kunne forklare en del af skaderne. Her kan man sagtens sta med konkurrerende
skadesarsager, hvor zinkarbejdet nok hgrer til ejerforeningens ansvar og risiko, mens mang-
lende eller forkert fugning omkring vinduerne og altandgre, hgrer til medlemmets risiko og
ansvar. Hvis det er tilfeeldet, kan man faktisk sta i den situation, at man ma deles om udbed-
ringsudgiften, men igen afhanger det af de tekniske vurderinger, der for mig at se slet ikke

er udfgrt.

Der bgr derfor udfgres ordentlige tekniske vurderinger med destruktive indgreb, med hen-
blik pa endeligt at fa fastslaet skadesarsager og eventuelt for at fa fordelt udbedringsom-

kostningerne, hvis der er tale om konkurrerende skadesarsager.

Fgrst nar resultatet af de tekniske undersggelser foreligger, kan man reelt fordele og place-
re ansvar, hvilket i sidste ende afggres af, om skadesarsagen relaterer sig til ejerforeningens
ejendom og vedligeholdelsesforpligtelse, eller om skadesarsagen relaterer sig til vinduer og

altandgrenes udfgrelse, som medlemmerne selv hafter for.

En undersggelse bgr omfatte 2-3 af lejlighederne, saledes at man far belyst flest problem-
stillinger, herunder undersggt om udfgrelses- og projekteringsfejl maske gar igen, og om der

er tegn pa en tendens eller identiske skadesarsager.

leg foreslar, at ejerforeningen kontakter NIRAS, MOE, COWI, SVECO eller EKJ og far under-

spgt forholdende ordentligt. Hvis man allerede nu kan konstatere, at der er en tvist under
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opbygning med 5. salens medlemmer, kan man overveje at gennemfgre isoleret bevisopta-
gelse, hvilket sa sker igennem retten og med anvendelse af advokat, og da vil resultatet sa
at sige kunne tjene som bevis under en efterfglgende tvist. Man risikerer nemlig at lave
mange private undersggelser, der blot koster penge, og kommer der sa en retssag, skal man
alligevel have syn og sken, og kan derfor godt nogle gange spare penge ved simpelthen at fa
gennemfgrt et syn og sken uden retssag (isoleret bevisoptagelse), sa man holder udgifterne
nede. Der kan typisk ogsa opnas retshjelpsdaekning hertil pa ejerforeningens forsikring,
men det kraever, at der er en vis tvist eller risiko herfor mellem forening og medlemmer. En
advokat skal ansgge om daekningstilsagn. Retten vil efterfglgende, hvis en retssag skulle
blive anlagt, ofte afggre sagen ud fra resultatet af syn og skgn og laegge konklusionerne heri
til grund. Det er hovedreglen i praksis. Men det er selvsagt ogsa farligt at ga den vej, idet
man sa — hvis resultatet gar ejerforeningen imod — derved har "servet bolden” i selvmal, og
alle medlemmerne pa 5 salen vil herefter sige, at ejerforeningen haefter. Problemet med
jeres sag i dag er imidlertid, at man i vid udstrakning synes at foretage faglige gaet om, hvad
der reelt er skyld i vandindtraengning, men uden for alvor at fa det undersggt ved anvendel-

se af uvildige eksperter og med destruktive indgreb m.v.

Jeg star til fortsat disposition, hvis der gnskes bistand til ovenstaende eller hvis der matte

veere supplerende spgrgsmal.
Bilag: 1-4 vedlagt.
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