Dokumenter selv fejl og mangler

Egne foto og videooptagelser kan bruges som bevis i retssager om fejl og mangler
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I retssager om mangler ved fast ejendom har det
traditionelt vaeret sidan, at den eneste mide, man
reelt kunne bevise eventuelle mangler pa, var ved et
uvildigt syn og skon — i almindelighed udmeldt af ret-
ten eller voldgiftsretten med besigtigelse af skaderne.

Dette foregir ved, at en skensmand besigtiger de
omhandlede forhold, tager billeder og herefter afgi-
ver en sdkaldt skenserklaering med sin vurdering af
mangler og udbedringsomkostninger. En parts egne
billeder og videooptagelser kunne som det klare ud-
gangspunkt ikke fremlagges i sagerne eller forelaeg-
ges skonsmanden.

Ovennavnte praksis kan medfore uheldige kon-
sekvenser for koberne, hvis der efter overtagelsen vi-
ser sig at vaere fejl og mangler. Det kan eksempelvis
veere et utet brusebadevearelse i en lejlighed, hvor der
lober vand ned til underboen, hver gang der dbnes
for bruseren.

I en sadan situation vil man naturligvis gerne have
manglerne udbedret straks.

Der er ofte risiko for udvikling af folgeskader, li-
gesom man i evrigt risikerer at padrage sig et selv-
steendigt ansvar ved fortsat at benytte badevzarelset,
saledes at der lober vand ned til underboen.

Den ovennzvnte praksis betyder imidlertid, at
man ved at udbedre manglerne ved badevarelset, for
der er foretaget syn og skon ved uvildig skensmand,
fjerner beviset, som kan vare afgorende for udfaldet
af en efterfolgende retssag mod saxlger.

Opblodning af praksis

Bevissikring krever som udgangspunkt fortsat et
uvildigt syn og sken med besigtigelse af de beskadi-
gede eller fejlbehaftede bygningsdele. Kan udbed-
ring, f.eks. pa grund af hastigt udviklende folgeska-
der, ikke udszttes, vil foto- og/eller videodokumen-
tation imidlertid kunne indga som bevis i en retssag.
Efter nyere retspraksis tillades det nu, at egne opta-
gede fotos og videooptagelser, fremlagges i en efter-
folgende retssag og tillige forelegges en uvildig
skonsmand for dennes vurdering.

Hojesteret afsagde sdledes den 17. maj 2013 ken-
delse i en sag, der netop omhandlede muligheden for
at fremlegge egne billeder i en retssag. Sagsegeren
anmodede om tilladelse til at fremlegge billeder af
forhold pa ejendommen, der var taget for og efter

sagens anleg, og om, at de navnte billeder kunne
indgd i det materiale, der skulle danne grundlag for
syn og skon og dermed skensmandens vurdering.
Billederne var taget uden modpartens medvirken og
dermed uden modpartens indflydelse pa, hvad der
blev taget billeder af, og hvordan disse blev taget.
Hojesteret fandt, at sagsoger ikke var afskaret fra at
fremlegge billeder, der alene viser faktiske forhold.
Vestre Landsret var kommet til det modsatte resultat.

Efterfolgende har Vestre Landsret afsagt ken-
delse den 11. marts 2014 i en anden sag, hvor et xg-
tepar havde anlagt sag mod et firma, der havde for-
voldt skader pa et tag i forbindelse med installation
af et solfangeranleg. Algteparret onskede at frem-
leegge billeder, som de selv havde taget og onskede at
vidneathore en tomrer, der

havde besigtiget skaderne. Det sagsogte firma
mente, at egteparret matte henvises til at stille sup-
plerende sporgsmal til den uvildige skensmand, der
var udmeldt af retten. Vestre Landsret tillod savel
fremlaggelse af billederne som vidneafhering af tom-
reren. Retspraksis er saledes, at fotos optaget ensidigt
af en af parterne tillades fremlagt i retssager og fore-
lagt en eventuel skensmand for vurdering.

Loser ikke nedvendigvis problemerne
Ovennavnte praksisendring leser dog ikke nedven-
digvis alle problemer for den uheldige kober. I oven-
nevate eksempel med badevarelset er det sdledes
stadig kebernes risiko, at beviserne er tilstreekkelige,
herunder at billedkvaliteten er god nok til, at en
skonsmand under en senere retssag kan vurdere ska-
dernes omfang. Hertil kommer, at det fortsat er dom-
stolenes frie ret at vurdere, hvilke beviser, herunder
fotos og skenserklering, der skal tillegges mest vagt.
Et uvildigt syn og sken med besigtigelse af de fejl-
behaftede bygningsdele er derfor som udgangspunkt
stadig at foretraekke, men egne billeder og optagelser
kan altsi vaere et alternativ. Er man i tvivl om, hvor-
dan man skal forholde sig i sidanne situationer er det
sdledes anbefalelsesvardigt at soge radgivning hos
advokat, inden man pabegynder udbedringen.



