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Strid om skimmelsvamp
1 nyindkgbt andelslejlighed

Kan skimmelsvamp i boliger opfattes som en mangel, hvordan skal parterne
forholde sig og hvem skal betale — det har retssystemet afgjort i flere tilfeelde
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Retssystemet har i de seneste artier behandlet
en del sager om, hvorvidt skimmelsvamp i
boliger kan betragtes som en mangel, og hvordan
parterne i givet fald skal forholde sig hertil. Ka-
benhavns Byret har i 2019 afgjort en sag herom,
som jeg forte pa vegne af kgberne af en andelslej-
lighed, der kort tid efter overtagelsen viste sig at
veere svampebefaengt.

Kaberne overtog andelslejligheden beliggende
i Kgbenhavn i august 2016. Kort tid herefter be-
gyndte hustruen at dgje med vejrtraekningspro-
blemer og hovedpine. Kgberne havde ogsa en ny-
fadt baby, der tilsvarende begyndte at daje med
rgde og klgende gjne, nar han var i lejligheden.

Cirka seks uger efter overtagelsesdagen ban-
kede overboen pa, og oplyste, at en test havde

vist, at der var skimmelsvamp i etageadskillelsen
mellem lejlighederne, og at dette (ogsa) havde
gjort overboen syg. Kaberne havde ikke tidligere
talt med overboen og havde ikke tidligere veeret
bekendt med, at der var skimmelsvamp.

Bade overboen og kgberne fraflyttede herefter
deres andelsboliger. Kgberne indhentede egen
undersggelsesrapport, der paviste, at ogsa kabers
lejlighed var pavirket af skimmelsvamp fra etage-
adskillelsen.

Kaberne rettede henvendelse til andelsbolig-
foreningens bestyrelse i den tro, at foreningen
straks ville tage hand om problemet. Kgberne
oplyste, at de mente, at der var sundhedsrisiko
forbundet med at opholde sig i lejligheden og
henviste til rapporterne.

Men til kabernes store skuffelse, svarede besty-
relsen, at den ikke ansa problemet som synderligt
alvorligt. I gvrigt meddelte bestyrelsen, at pro-
blemet kun var relateret til etageadskillelsen og
saledes ikke til kabernes lejlighed.

Skensrapport
forela i september
2017 og bekraeftede
forhgjet niveau
af skimmelsvamp
i etageadskillelsen

Endelig oplyste bestyrelsen, at kgberne ikke n@d-
vendigvis ville blive orienteret yderligere om
sagen.

Herefter tog keberne kontakt til mig, og jeg rej-
ste overfor andelsboligforeningen krav om ud-
bedring af problemet i sin helhed og erstatning.
Herudover rejste jeg overfor seelger krav om for-
holdsmeessigt afslag i kebesummen.

Andelsboligforeningen antog ogsa en advokat,

der afviste, at keberne havde krav pa genhusning.

Herefter udtog jeg pa vegne af koberne steevning
mod andelsboligforeningen og seelger.

Under sagen kom det frem, at der helt tilbage
i 2006 var opstaet en vandskade hos overboen,
saledes at vand fossede ud og ned gennem etage-
adskillelsen til lejligheden nedenunder og videre
ned i keelderen. Skaden blev udbedret.

Overboen dgjede imidlertid efterfgplgende med
helbredsproblemer, og i 2012 konstateredes det,
at vandskaden ikke var udbedret korrekt. Den
mangelfulde udbedring havde medfgrt, at over-
boens lejlighed var befeengt med skimmelsvamp.

Andelsboligforeningen antog en entreprengr til
at afhjelpe, men antog tilsyneladende ikke byg-
geteknisk radgiver til at sikre og kontrollere, at
vandskaden denne gang blev udbedret korrekt.

I hvert fald kunne foreningen ikke dokumentere
dette.

Af forskellige grunde flyttede overboen farst til-
bage i lejligheden i 2014.

Pa ny begyndte overboen at dgje med helbreds-
problemer i form af treethed og hovedpine. Over-
boen enten ville eller kunne ikke forbinde dette
med, at der stadig skulle veere et skimmelsvam-
peproblem i lejligheden. I stedet antog overboen,
at hun var stresset.

Forst i 2016 — efter kgbernes overtagelse af
lejligheden nedenunder - fik overboen testet
lejligheden, og dermed konstateret de fortsatte
forekomster af skimmelsvamp i boligens etage-
adskillelse/gulvkonstruktion. Herefter gik hun
ned og bankede pa kgbernes dor.

Der er ikke noget i sagen, der tyder pa, at selger
havde haft helbredsmaessige problemer, ligesom
kaberne og overboen havde.

I forbindelse med retssagen blev der afholdt syn
og skeon. Skensrapport forela i september 2017
og bekraeftede forhgjet niveau af skimmelsvamp
i etageadskillelsen. Der var blandt andet tale om
vandskadesvampe (Chaetomium spp. Aspergillus
versicolor etc.) tilhgrende gruppen sbas’ere (Seer-
ligt biologisk aktive svampe).

Det blev endvidere konkluderet, at skimmelsa-
neringen i 2012 ikke havde veeret tilstraekkelig og
grundig nok, og at dette var arsagen til de kon-
staterede skimmelforekomster.

Skegnsrapporten bekraeftede saledes de forud for
sagen af overboen og kaberne indhentede under-
sggelsesrapporter.

Ved siden af kgbernes retssag mod foreningen
havde andelsboligforeningen anlagt en seerskilt
retssag mod entreprengren fra 2012. Dette var
vist nok arsagen til, at foreningen ikke straks
foretog afhjeelpning, men lod dette vente. An-
delsboligforeningen iveerksatte saledes forst af-
hjeelpning medio 2018, hvilken afhjaelpning blev
afsluttet i december 2018.

Fra oktober 2016 til december 2018 kunne kg-
berne saledes ikke bebo andelslejligheden. I det
farste halve ar matte de bo lidt her og der, men
i slutningen af februar 2017 sluttede hustruens
barsel.

Det lykkedes herefter via Herlev Kommune,
hvor hustruens arbejdsplads 14, at fa en mindre
lejlighed i Herlev. De matte selv betale husleje
hertil, samtidig med at de fortsat skulle betale
boligafgift til andelsboligforeningen.

Kaberne stillede derfor pa andelsboligfor-
eningens generalforsamling i foraret 2018, i et
forsgg pa at mindske overbelastningen af deres
privatgkonomi, forslag om, at andelsboligfor-
eningen helt fritog kaberne for pligten til at be-
tale boligafgift. Det afviste generalforsamlingen
efter en leengere debat, men accepterede dog, at

kgberne fik henstand hermed, indtil sagen var
afsluttet.

Efter at afhjeelpningen blev afsluttet i decem-
ber 2018, satte kaber straks andelslejligheden til
salg.

Det lykkedes ikke at forlige sagen, hvorefter
parterne mgdtes i retten i februar 2019.

Andelsboligforeningen bestred i retten, at det
var dokumenteret, at der var svampeproblemer,
og at dette skulle have gjort kaber syg og lej-
ligheden ubeboelig, endsige fuldsteendigt ube-
boelig. Andelsboligforeningen gjorde i gvrigt
geldende, at der i givet fald kun skulle ske frita-
gelse for en del af boligafgiften.

I retten forte jeg pa vegne af kgberne en leege
som vidne. Laegen forklarede, at han i 2018, som
beskrevet i de under sagen fremlagte besggsrap-
porter, havde udfert en test af hustruen pa et
tidspunkt, hvor hun ikke havde veeret i lejlighe-
den et stykke tid. Der blev foretaget pustepragver
bade udenfor, i lejligheden og derefter udenfor
igen. Det kunne konkluderes, at hustruen ikke
kunne tale at vaere i lejligheden.

Skgnsmanden vedstod i retten sin skgnserklae-
ring og forklarede supplerende, at det var et ikke
naturligt eller seedvanligt omfang af skimmel-
svampearter, der blev fundet i etageadskillel-
sen. Han forklarede videre, at maengden af disse

»Andelsboligforeningen bestred
i retten, at det var dokumenteret,
at der var svampeproblemer, og
at dette skulle have gjort keber
syg og lejligheden ubeboelig«

sporer pavirker indeklimaet, og at de dermed
kan pavirke helbredet. Ifolge skensmanden ser
man i branchen pa, om der er et forhgjet niveau
i forhold til, hvad man kan forvente af den pa-
geldende konstruktion. Hvis der er et forhgjet
niveau, sa skal det fjernes.

Skensmanden forklarede endvidere, at der skal
et professionelt saneringsfirma til at ggre rent
og lave kontrolmalinger bagefter, bade af rum
og mgblement. Han forklarede endvidere, at
man ofte ma lave renggringen om, fordi malin-
gerne stadig er for hgje.

Endelig forklarede skensmanden, at renggrin-
gen af stuelejligheden ikke kunne udfores, for-
end etageadskillelsen var blevet renset.

Dommen forela i marts 2019.

Retten fandt det pa baggrund af de indhen-
tede undersggelsesrapporter, skansrapporten og
skensmandens forklaring for retten, at maeng-
den af svampesporer pavirker indeklimaet og
dermed kan pavirke helbredet. Retten lagde
tillige laegens test og forklaring til grund, hvor-
efter det fandtes bevist, at hustruen ikke kunne
tale at veere i lejligheden.

Da det var andelsboligforeningen, der ikke
havde sgrget for korrekt skimmelsanering i eta-
geadskillelsen, og da ejendommen var ejet af
andelsboligforeningen, fandt retten, at andelsbo-

ligforeningen var ansvarlig for, at kebernes lejlig-
hed havde varet ubeboelig.

Andelsboligforeningen blev herefter dels palagt
at tilbagebetale boligafgiften indtil marts 2017,
og dels palagt at friholde keberne for udgiften
til husleje til boligen i Herlev i tiden herefter.
Andelsboligforeningen blev endvidere palagt at
betale erstatning for de udgifter, som kagberne
havde haft til undersggelsesrapporten, til indkgb
af madrasser og sofa og til advokatudgifter for-
bundet med generalforsamlingen. Alt med tilleeg
af renter.

[ forhold til seelgerne fandt retten, at den pa-
geldende svampeskade var en veardiforringende
mangel. Men retten lagde vaegt pa, at keberne
havde videresolgt lejligheden til maksimalpris,
dvs. uden tab, hvorfor der ikke var grundlag for et
forholdsmaessigt afslag. Dette var efter omsteen-
dighederne til at leve med, i og med at andelsbo-
ligforeningen blev palagt at betale.

For kaberne endte forlgbet siledes godt, hvad
angar gkonomien. Men som det nok kan for-
nemmes, har den forgange periode pa 2,5 ar for
kgberne veeret praeget af usikkerhed og stress i
urimeligt omfang og tid. Det var helt sikkert ikke
det, de havde forestillet sig, da de og deres ny-
fadte baby i 2016 flyttede ind i den nyerhvervede
andelsbolig i Kgbenhavn. =



