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Vestre Landsrets dom af 1. februar 2024, 1. afd., sag BS-46778/2022-VLR
(Marie Kathrine Nielsen, Ida Skouvig og Anne Hedegaard Toft)

U (adv. Sgren Vangsgaard) mod A, B, C og D (adv. Christian Juul Belling)

Udlejer af ejendom fra 1903 var erstatningsansvarlig for fire personers personskade under fest
som falge af en 2,16 m? altan kollapsede som falge af ikke-synlig korrosion i udliggerjern i mur-
veerk, da altanernes stand burde have givet udlejer anledning til neermere undersggelser.

Sagen angik udlejeren U’s erstatningsansvar for
alvorlige personskader, der opstod i forbindelse
med kollaps af 2,16 m? altan under fest i juli 2020,
hvor fire geester faldt ned. U havde i 2019 erhver-
vet @ldre udlejningsejendom fra 1903, hvor der
var altaner, som var renoveret i 1973 i forbindelse
med brandsikring af ejendommen. Forud for ke-
bet af ejendommen besigtigede U ejendommen.
Der blev efterfglgende indledt politimassig efter-
forskning, der i august 2020 konkluderede, at ar-
sagen til kollapset var nedbrudte udliggerjern,
som havde mistet en betydelig del af baereevnen,
men at der ikke var synlige rustudfaldninger, og
at der ikke foreld et strafbart forhold. De fire ska-
delidte anlagde herefter i december 2021 sag mod
U med pastand om, at U skulle anerkende at vaere
erstatningsansvarlig for den personskade, som de
fire var pafart, og gjorde til statte herfor bl.a. gel-
dende, at U havde forsemt sin pligt til at holde
altanerne i forsvarlig stand efter byggelovens § 14
samt lejekontrakten, at der gelder et preesumpti-
onsansvar for ejere af ejendomme, og at der i alle
tilfelde pahvilede U en skarpet undersggelses-
pligt under hensyn til ejendommens alder og alta-
nernes stand samt vejledninger udarbejdet af Tra-
fik-, Bygge- og Boligstyrelsen. U pastod frifin-
delse og gjorde til statte herfor bl.a. geeldende, at

der ikke var nogen lejekontrakt mellem de skade-
lidte, at U’s ansvar matte bedemmes efter almin-
delig culparegel og ikke et praesumptionsansvar,
at U ikke havde forsgmt sin vedligeholdelses-
pligt, og at en altan pa 2,16 m? ikke var egnet til
at bare fem personers veagt. Byretten lagde til
grund, at altanen var udstgbt i beton mellem tre
stalprofiler, der var understgttet af murverket i
facaden, men ikke gik ind i bygningen, og at der
var pudslag pa undersiden af betonen. Pa bag-
grund af vidneforklaring fra E, der havde veeret
tilknyttet DTU og Statens Byggeforskningsinsti-
tut vedrgrende beaerende konstruktioner, lagde ret-
ten til grund, at de synlige dele af stalprofilerne
viste angreb af rust, og at U derfor burde have fo-
retaget neermere undersggelser af altanerne som
led i den almindelige vedligeholdelsespligt. Da
dette ikke var sket, fandtes U erstatningsansvarlig
for personskader som fglge af kollapset af alta-
nen. U ankede til landsretten, hvor parterne i det
veaesentlige gentog deres anbringender. Landsret-
ten lagde til grund, at kollapset skyldtes korrosion
i altanens udliggerjern, og at dette ikke var syn-
ligt. Under hensyn til altanens stand fandtes U
som udlejer dog at burde have foretaget neermere
undersggelser af altanerne, hvorfor det fandtes
ansvarspadragende, at dette ikke var sket, hvoref-
ter landsretten stadfaestede byrettens dom.

Kommentar: Dommen falger fast retspraksis, hvorefter ejeren af en ejendom er undergivet et almin-
deligt culpaansvar for de indretninger, som ejeren disponerer over, men saledes at der for udlej-
ningsejendomme gelder en skeerpet undersggelsespligt for udlejer under hensyn til ejendommens
stand.
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Denne afgorelse er truffet af dommer

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 23. december 2021.




Sagsegerne, A B C og
D kom til skade den 25. juli 2020, da de stod pa en altan, der
kollapsede, hvorved de faldt ned pa et betonunderlag ved ejendommen Adresse

Overordnet angar sagen spergsmalet, om U der pa uhelds-
tidspunktet var ejer af den pageeldende ejendom, er erstatningsansvarlig for de
personskader, som A B C
og D padrog sig i forbindelse med faldet.
A B C og D
har fremsat pastand om, at U tilpligtes at anerkende
at veere erstatningsansvarlig for personskade, som A B
C og D blev padraget ved

faldulykke den 25. juli 2020 pa ejendommen beliggende Adresse

U har pastaet frifindelse

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

Oplysningerne i sagen
Forud for anleggelse af erstatningssagen blev uheldet politimeessigt efterfor-
sket, og pa foranledning af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen blev der i forbindelse
hermed foretaget en teknisk undersogelse og udarbejdet et notat af

. I notatet fra august 2020 konkluderes
felgende:

7

Konklusion

Den direkte arsag til kollapset er nedbrudte udliggerjern. I lyset af den tid-
ligere haendelse i Nykebing er det ikke overraskende at en altan af den pa-
geeldende type og alder har mistet en stor del af sin beereevne. Altanen har
veeret seerdeles farlig i adskillige ar. Selv en reparation omfattende en for-
nyelse af pudslaget ville sandsynligvis have fort til kollaps.

Synlig rust pa udliggerjernene og revner i pudslag over udliggerjern
burde have givet anledning til en grundig undersogelse. Formentlig takket
veere et veludfert pudslag med hulkehl har rusten i de kritiske tveersnit
dog ikke givet anledning til synlige rustudfeeldninger. I det aktuelle til-



feelde, hvor betonpladen ikke er fort ind i muren ville en begraenset op-
hugning ved de yderste udliggerjern have afsloret den kritiske tilstand. En
demontering af altanderen ville have abnet for inspektion af tilstanden i
de kritiske tveersnit i det midterste udliggerjern.

Der er grund til at antage, at altanen i al veesentlighed er udfert efter dati-
dens byggeskik for sa vidt angar materialer, dimensioner, udferelse og
kvalitet, men som ny har altanen tilsyneladende haft en lavere sikkerhed,
end der i dag foreskrives. Her ville der dog have veeret tale om et varslet
brud, hvor der ville forekomme nedbgjninger af en storrelse, som bl.a.
ville treekke geleenderet ud af veeggen inden kollaps.

Med baggrund i et kollaps af en tilsvarende altan i Nykebing Falster i 2016
har der de senere ar veeret fokus pa sikkerhedsniveauet af disse gamle al-
taner, bl.a. med udgivelser af vejledninger om undersogelse af gamle alta-
ner udgivet at Trafik- Bygge- og Boligstyrelsen og Grundejernes Investe-
ringsfond / Teknologisk Institut. Hertil kommer et Byg-Erfa blad. Mange
altaner er siden blevet undersegt pa det grundlag.
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Ved brev af 25. november 2020 besluttede Sydestjyllands Politi at standse
efterforskningen i sagen, idet det blev vurderet, at der ikke var rimelig
formodning om, at der var begdet noget strafbart. Politiet lagde veegt pa
ovenneevnte tekniske undersogelse og pa, at U ikke forud for
ulykken burde have indset altanens darlige tilstand.

Forklaringer

D har forklaret, at han er. ar gammel. Han Var. ar, da ulyk-
ken skete. - som havde lejligheden, holdt en fest. Der var drukspil, og de
drak ol. Der blev tillige lavet en stor skal med punch. Det, han husker fra festen,
var, at han snakkede med og maske ogsa Han husker ikke no-
get fra ulykken.

B har forklaret, at han er . ar gammel. Han Var. ar, da
ulykken skete. Han var til hyggefest/druk med nogle bekendte. De var ca. 10
personer. Han havde drukket 5-6 genstande plus/minus; primeert ol, men ogsa



den tvivlsomme punch. Han har ved en anden lejlighed snakket med - om
altanens reekveerk, som er meget lavt. Ulykken skete pludseligt. De var fem per-
soner pa altanen, da altanen styrtede ned. - sad pa en stol, og han stod
ved altanderen. Efter nedstyrtningen husker han det som om, han rejste sig op
med det samme. Da pigerne ovenfra kom ned, bad de ham om at saette sig ned.
Der blev ringet 112, og ogsa redderne bad ham om at seette sig ned. Han ople-

ver, at han husker det hele fra ulykken.

A har forklaret, at hun er . ar. Hun var . ar, da ulykken skete.
Hun er veninde med - og var inviteret med til festen af hende. Hun hu-
sker ikke rigtig noget fra festen andet end, at de stod i kekkenet og snakkede.
Hun husker ikke, at hun gik ud pa altanen. Hun teenkte, at hun ikke ville ga ud
pa altanen grundet det lave reekveerk. Hun husker, at hun vagnede pa jorden.
Hun blev béret hen pa en stol af nogle af pigerne. De fik besked pa at ringe til
deres foreeldre, og hun ringede til sin mor. Hun og- lavede en punch
med hvidvin, saftevand, danskvand og sur vingummi. Hun er ret sikker pa, at

de ke hoppede pi altanen. [

C har forklaret, at hun er . ar gammel. Hun Var. ar, da
ulykken skete. - som dengang var hendes kaereste, holdt fest. De lavede
punch af hvidvin, sur vingummi, saftevand og danskvand. Nogle havde taget
deres eget alkohol med. Der blev ogsa drukket ol og breezer. - havde selv
lavet en fire-personers regel, fordi altanen ikke var sa stor, og geleenderet var sa
lavt. Det var for at undgd, at man blev skubbet ud over reekverket. Altanen sa
slidt ud. Hun har hgjdeskraek, sa hun brod sig ikke om at ga derud. Den vir-
kede ikke ustabil, og tanken om at den ville bryde sammen, har aldrig strejfet
hende. - og og gik ud pa altanen, for at fore en mere stille
samtale om “, hvor de begge gik eller havde gaet. Pa
hgjre side af altanen stod en sort stol og pa venstre side en hvid camping plasti-
cstol. De satte sig pa hver deres stol, og - stod. ringede til hende,
og hun gik ind i kekkenet for at besvare hans opkald. sagde, at under-
boen klagede over hgj musik, hvorfor hun bad dem, der dansede, om at skrue
ned for musikken. Da hun gik ind for at besvare - opkald, gik- ud
pa altanen og satte sig pa den hvide stol. Da hun kom ud pa altanen igen, stod
ogsa pa altanen. Hun gik forsigtigt ud pa altanen og brokkede sig lidt
til over, at hun havde mest ret til at veere pa altanen, da hun var der
for ham. Hun og- byttede derefter plads. Lige da hun satte sig, styrtede




altanen ned. Alt blev sort, indtil hun vagende igen. Hun kom pa hospitalet og

sendt hjem sendag morgen.

U har forklaret, at han har et tomrerfirma, - Ud over
ham selv har der indtil for nylig kun veeret ansat en leerling i firmaet. Han be-
skeeftiger sig med tage, vinduer, dere og kekkener. Han arbejder ikke med jern.

Ejendommen pa Adresse var hans forste udlejningsejendom.
Han blev ringet op af fra- som havde en kunde, der ville af med
sine ejendomme. sagde, at det var en fin lille begynderejendom. Han korte

forbi ejendommen og kiggede fra gaden pa taget og pa vinduerne. Besigtigelsen
varede 5-10 minutter. Han besigtigede ikke ejendommen indvendigt. Han
havde ingen radgiver i handlen bortset fra meegleren. Han fik ingen oplysnin-
ger om altanerne eller alderen pa dem. Han har ikke leest de byggesager, der er
omtalt rapport om altankollapset.
Der er tre lejemal i ejlendommen. Den gverste lejlighed pa 2. sal var blevet tom
inden overtagelsesdagen, sa den lejlighed blev malet og traegulvene blev slebet.
Han talte ikke med lejerne. Han har talt med - om stgj, men mest pa sms.
Han har ikke heort om fire-personers reglen. Han har aldrig faet klager om alta-
nerne fra nogen af lejerne. Han har fdet en klage om rotter i keelderen og derfor
blev keeldervinduerne udskiftet. Han har veeret ude pa altanen pa 2. sal sam-
men med gulvsliberen, der gik ud pa altanen for at ryge. Altanen sa fin ud. Der
var ikke noget, han lagde meerke til. Han har talt med politiet og har sagt, at
han kunne have malet og pudset altanerne. Det sagde han, fordi der efter ulyk-
ken var en del skriveri pa nettet om, at det var tydeligt, at sa grim en altan ville
styrte ned. Han sagde derfor til politiet, at altanen ville have veeret flot, hvis han
havde malet og pudset den, men at den var stadig styrtet ned. I efendommen i
nummer 20 var geleenderet og betonen malet. Han har kun haft kosmetiske
overvejelser omkring altanen. Han har ikke overvejet at undersgge konstruktio-
nen. Han var overbevist om, at altanen var sikker. Han har ikke set Trafik-
Bygge og Boligstyrelsens vejledning om eftersyn af aeldre betonaltaner. Den er
han forst blevet bekendt med ved besigtigelsen af altanen sammen med-

_. Han kan forsta, at den er udarbejdet efter

nedstyrtning af en altan i Nykebing.

Han kom ned til ejendommen dagen efter ulykken. Han var blevet kontaktet af
politiet, som sagde, at han ikke métte rore noget pa stedet, for sagen var under-
sogt. Han sa pa altanen sammen med

. den 3. august 2020. Da hang den ned af muren i de tre underflanger. Den
hang meget godt fast. Da de skulle tage den ned, hang den til sidst kun i en un-



derflange, sa den var steerk. Korrosionen var opstaet mellem 30 — 70 mm inde i
facaden. Han kontaktend- igen, da altanen var taget ned. Den
gverste altan pa 2. sal var meget fin, men blev ogsa taget ned. Der har ikke vee-
ret nogen anledning til at fjerne altanderen, som ikke fejlede noget. Ejeren af na-
boejendommen i nummer 20 skyndte sig efter ulykken sig at skrue altanderene
til, indtil de var besigtiget. Naboen valgte herefter at understotte sine altaner.

Han herte forst om ulykken sendag morgen bl.a. fra hans leerling, som kendte
nogen af dem, der havde veeret til fest hos - Hans leerling havde hert og
set pa de sociale medier, at der havde veeret gang i festen hos

Han gjorde sig ingen tanker om altanerne forud for kebet af ejendommen. Han
ved ikke, om hans forsikringsassurander var ude at se pa ejendommen. Han
tegnede en husforsikring. Han havde ikke set altanernes stand forud for kebet.
Han kendte ikke noget til sagen om den altan, der var styrtet ned i Nykebing i
2016, og han havde ikke laest noget om altaner i BBR ejermeddelelsen.

_ har som vidne forklaret, at han har en lang karriere i beerende
konstruktioner. Han har tidligere undervist pa DTU og er nu tilknyttet Statens
Byggeforskningsinstitut, som er lagt ind under Alborg universitet. Nar en altan
falder ned, har ministeriet eller Trafik, Bygge- og Boligstyrelsen mulighed for at
undersoge, hvad er sket; mest for at blive klogere. Han har derfor sammen med

_ lavet en rapport om altankollapset, som er sendt til

Trafik Bolig- og Byggestyrelsen. De har senere udarbejdet et tilleeg til rapporten.

Langt hen i begyndelsen af 1900-tallet troede man, at jern og beton kunne holde
evigt. Men noget af jernet ligger i indeklima og andet i udeklima. Den problem-
stilling har veeret kendt siden 1950’erne. I 2016 faldt en altan ned i Nykebing
Falster, hvor nogle unge mennesker kom slemt til skade. Han har holdt fored-

tag under overskrifen [
_. Men man har fra Trafik Bolig- og Byggestyrelsen ment,

at information er tilstreekkelig.

Det er ikke ualmindeligt, at altaner ikke er naevnt i BBR. Som det fremgar af de-
res rapport, 1a der i_ byggesagsarkiv en byggesag fra 1974
om brandsikring, hvori der var en kort udokumenteret omtale af altanerne. I
omtalen star der folgende:

” Husets altaner er forsteerkede med en armering af tentorstal i et deeklag af be-
ton og ubetinget beeredygtige for en forstaelig belastning. Hver altan indehol-
der tre baerebjeelker af dimension INP nr. 11. De gamle bjeelker er efterset og
fundet i orden i 1973, da udbedringen fandt stede. ”



Dette fremgar af deres tilleegsrapport pa side 21. Der var ved besigtigelsen for-
skel i betonen i den ene og den anden side af altanen, hvilket undrede dem, ind-
til det blev afdeekket, at altanerne var blevet omfattende undersegt og renoveret
i 1973. Oplysningerne i byggesagen fra 1974 bekreeftede desuden, at der var tale
om 111 profiler. Det er dog helt sikkert, at de baerende bjeelker ikke er blevet ud-
skiftet i forbindelse med renoveringen.

Nar der sker en overrivning, er baereevnen vak, og pa et splitsekund er altanen
vaek. Alene altanens alder og konstruktionstype ville f& ham til at 1dse deren ud
til altanerne. Rustudfeeldningerne pa udliggerjernenes underside sammenholdt
med afskalningerne af betonen burde havde fort til en nojere undersogelse af al-
tanen. Rustfeeldningerne pa undersiden var dog uden sammenhaeng med det
kritiske snit, men var et tegn pa, at altanen var gammel og ikke var rustbeskyt-
tet. Betonpladen var ikke armeret. Der, hvor udliggerjernene ikke var deekket af
beton, dvs. inden for facadeplanet, vil det ruste hurtigere pa grund af en leen-
gere vadtid, og afskalningerne i pudslaget er et tegn pa rust i profilerne. Af fi-
gur 3 i rapportens side 8 ses det, at deeklaget er veek, ligesom der ses en revne i
betonen i midten af altanen. Det er sandsynligt, at revnen er fremkommet for
kollapset, og revnen er tegn pa rustdannelse. Det er misfarvningen af revnen,
der tyder p4, at revnen ikke stammer fra nedstyrtningen. Pa figur 7 og 8 i rap-
porten ses brudsnittet. Daeklaget eller pudslaget pa den konkrete altan var af ret
god kvalitet, men kunne pa trods heraf ikke holde til de nedbrydninger, der var
under pudslaget. Der var kun revner i deeklaget hen over jernet, men ikke i
selve betonen. Deeklaget er formentlig forst faldet af i forbindelse med nedstyrt-
ningen.

Altanen pa 2. salen var ikke helt sa slem i det kritiske snit som den nedstyrtede
altan, men den var farlig. Det er klart, at beton, der er over 100 &r gammelt og
ikke er armeret, bliver mernet.

Den rust, der var dannet i det kritiske snit, sds ikke ved en umiddelbar besigti-
gelse af altanen. Det er noget, man skal vide. Alt det, der sds ude pa altanen, er
ikke pa samme made kritisk, som det, der var er inde i muren. Det er imidlertid
en relativ lille ophugning, der skal til for at komme ind til det kritiske snit. Den
viden man skal have, kan man fa ved at leese de vejledninger, der er om gamle
altaner. Hvis der havde foreligget en tilstandsrapport, burde problemet have
veeret beskrevet deri.

Han mener ikke, at U havde spergsmal til rapporten. Han tror,
at- ergrede sig over, at der ikke var lavet en tilstandsrapport i forbin-
delse med handlen. Han var ikke til stede ved nedtagningen af altanen, men de
tog prover af altanen, efter at den var taget ned. De tog prover af bade jernet og
betonen. Det ene af felterne i altanen var en anden beton, hvorfor de vendte til-
bage til byggesagen fra 1973. Den renovering af altanerne, der dengang fandt



sted, kan have medfert, at altanpladen sa peenere ud, end den var. Gamle alta-
ner har revner, men de behover ikke at veere kritiske; det kan ogsa veere harm-
lose svindrevner.

Man skal kende problemstillingen omkring de gamle altaner for at kende teg-
nene p4a, at en neermere undersggelse af altanerne er pakraevet. Problemstillin-
gen er beskrevet i de vejledninger og Byg-Erfa blade, som han har henvist til i
slutningen af sin rapport. Hvis man ikke har den viden, er det ikke oplagt at un-
dersoge altanerne neermere. Der har dog konkret veeret tilstreekkelige indikatio-
ner pa, at der var et problem. Det kunne have fort til en kosmetisk renovation
uden opmeerksomhed p4, at der var problemer med altanens beereevne.

Parternes synspunkter
A B C og D

har i deres pastandsdokumenter anfort folgende anbringender:
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at sagsogte som ejer af ejendommen pa skadetidspunktet er ansvarlig
for de skadelidtes skader, idet sagsogte har forsemt sin forpligtelse
til at sikre at elendommen var i sikkerhedsmaessig forsvarlig stand
til at bruger af ejendommen kunne faerdes i og omkring bygningen
uden risiko for at blive padraget skader.

at sagsogtes ansvar skal bedemmes ud fra et preesumptionsansvar, da
sagsogte som ejeren af ejendommen har ansvar at serge for, at alta-
nen er vedligeholdt og i forsvarlig stand, hvilket fremgar af Bygge-
lovens § 14 og ligeledes af lejekontrakten, hvor det seedvanligt
fremgar at udlejer har den udvendige vedligeholdelsespligt.
Sagsegte har ikke i sagen loftet sin bevisbyrde for, at denne var
uden skyld for vedligeholdelses-standen af den 1903 ar gamle ejen-
dom, hvorfor sagsegte er erstatningsansvarlig.

at det forhold, at kommunen ikke har givet et pabud pa ejendommen,
bevirker ikke, at ejendommens ejer har dokumenteret at ejendom-
men er forsvarligt vedligeholdt og saledes lobende har udbedret
spor efter slid og aelde, sdledes at bygningerne og omgivelserne al-
tid er i god og brugbar stand, uanset arsagen hertil.

at Der har séledes veeret en form for adfeerd i boligbranchen, hvor
man har skulle undersoge disse typer altaner for slid og nedstyrt-
ningsrisiko. Hvilket fremgar af konklusionen ved Teknisk rapport
af Aalborg Universitet, Institut for Byggeri, By og Milje (bilag 10),
hvorved det konkluderes at ” med baggrund i et kollaps af en tilsva-
rende altan i Nykebing Falster i 2016 har der de senere dr vaeret fokus pd



sikkerhedsniveauet af disse gamle altaner, bl.a. med udgivelser af vejled-
ninger om undersogelse af gamle altaner udgivet af Trafik- Bygge- 0og Bo-
ligstyrelsen og Grundejernes Investeringsfond / Teknologisk Institut. Her-
til kommer et Byg-Erfa Blad. Mange altaner er siden blevet undersogt pd
det grundlag.”

Sagsogte ved sit keb af ejendommen har veeret vidende om at ejen-
dommen var opfert i ar 1903 og har saledes ved sit keb af ejendom-
men veeret bevidst om, at det var en ejendom af eeldre dato som
kunne kreeve vedligehold. Sagsegte har til politiet forklaret at
sagsogte onskede at male og pudse altanerne, hvorfor der efter vej-
ledningerne udarbejdet af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen i 2017,
burde havde sket en undersogelse af altanerne, hvis der havde vee-
ret nogen revner, hvorpa der kunne traenge fugt ind til underlig-
gerjernene. Sagsogte har dermed med sine udtalelser til politiet
ogsa veeret vidende om at altanerne treengte til vedligehold.
Sagsegte har ikke i lobet af sagen loftet sit bevis for, at der siden ar
1903 har veeret udfert vedligeholdelsesarbejde pa ejendommen og
altanerne.

Hyvis retten ikke finder at der er et preesumptionsansvar, skal sagsogtes
ansvar vurderes efter de almindelige erstatningsbetingelser.

Det gores derfor udover overstdende argumenter geeldende

at

7

sagsogte har handlet simpelt eller groft uagtsomt og derved ansvar-
ligt ved ikke at havde undersegt og vedligeholdt altanernes beere-
evne henset til sagsogtes vedligeholdelsespligt som ejer og udlejer.

sagsogte burde, havde kendskab til tidligere neevnte myndigheders
vejledning af eeldre altaner, idet denne driver professionel udlej-
ningsvirksomhed samt sagsagtes profession som handveerker,

iseer henset til eiendommens og altanens alder burde havde under-
sogt altanerne, og at sagsegtes udtalelser til politiet vedrerende
sagsogtes onske om at male og pudse altanerne indikerer, at
sagsogte vidste, at altanerne treengte til vedligeholdelse.

sagsogte ikke har foretaget lobende undersogelser og vedligehol-
delsesforanstaltninger, og derfor ma beere risikoen for de skader,
som forarsages af bygningens og ejerens manglende varetagelse af
sin vedligeholdelsespligt.
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U har i sit pastandsdokument gjort geeldende:

7

Det gores grundleeggende geeldende, at sagsogte ikke er erstatnings-
ansvarlig for personskade hos sagseggerne i forbindelse med faldulykken
den 25. juli 2020.

Preesumptionsansvar

Et eventuelt ansvar i sagen skal bedemmes ud fra dansk rets almindelige
erstatningsbestemmelser, hvorefter det er skadelidte, som skal bevise, at
skadevolder er erstatningsansvarlig pa baggrund af erstatningspadra-
gende adfeerd.

Det gores geeldende, at bevisbyrden i denne sag ikke skal vendes om, men
at vurderingen af et evt. erstatningsansvar for sagsogte ma ske efter almin-
deligt culpaansvar.

En generel henvisning til byggelovens § 14 eller henvisning til den om-
steendighed, at sagsogte var ejer af ejendommen beliggende Adresse

der blev anvendst til udlejning til beboelse med 3 lejemal,
og det forhold, at sagsegte som ejer af bygningen havde ansvaret for sin
bygning, er ikke et forhold, der skaber en formodning for culpa hos
sagsogte.

Det bestrides saledes, at sagsogte kan gores erstatningsansvarlig ud fra et
preesumptionsansvar, og det bestrides herunder, at sagsogte har undladt
at sikre sig bevis, som sagsegte var neermest til at sikre, at sagsogte har
overtradt en forskrift, eller at sagsogte har foretaget farlige eller risiko-
fyldte handlinger.

Byggelovens § 14 er en bestemmelse, som muligger et kommunalt pabud,
safremt kommunen finder grundlag herfor. Forst ved et kommunalt pa-
bud opstar en egentlig handlepligt for bygningens ejer. Bestemmelsen kan
ikke udstraekkes i erstatningsretlig henseende séledes, at bygningsejeren,
med baggrund i bestemmelsen, paferes et erstatningsansvar uden kom-
munalt pabud.

Det bemezerkes i den forbindelse, at sagsoger ikke har handlet i strid med
forskrifter, pdbud eller ovrig offentligretlig regulering vedrerende alta-
nerne. Dette forhold bestyrkes netop ved, at politiet har fundet, at sagso-
ger ikke har handlet uagtsomt i en sddan grad, at det kan medfere stra-
fansvar.
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Efter konklusionerne i bilag 10 og 11 fremgar det, at de afgerende elemen-
ter pa altanen, der forarsagede kollapset, var skjult inde i altandeekket,
samt at disse forhold ikke var synlige. Uanset synlig rust ude pa udlig-
gerjernene ville et destruktivt indgreb veere nedvendigt for at kende de
skjulte forhold eller for at vide, at en undersggelse var nedvendig.
Sagsogte havde som felge heraf ikke forud for faldulykken viden om kon-
struktionssvigtet ved altanen, og der var ikke forhold der gjorde, at
sagsogte burde have igangsat en undersggelse inde i altankonstruktionen.

Det bestrides séledes, at bevisbyrden vendes i forhold til dansk rets almin-
delige erstatningsbetingelser, og det bestrides saledes, at sagsogte skal be-
vise, at han ikke har handlet culpost.

Culpa

Det gores geeldende, at sagsogerne skal lofte bevisbyrden for, at sagsogte
har handlet culpeost.

Det gores geeldende, at bevisbyrden for culpa ikke er loftet.

Det bestrides, at sagsogte var bekendt med, at der bestod skader pa altan-
konstruktionen, og det bestrides herunder, at sagsegte var bekendt med,
at der bestod skjulte skader pa altankonstruktionen inde i altandeekket
samt husets facade. Dette faktum bestyrkes savel af det fremlagte notat, jf.
bilag 10, som af politiets beslutning om at stoppe efterforskningen, jf. bilag
11, idet det herefter kan laegges til grund, at der ikke var tale om synlige
skader. Det var forst ved ophugning af altanen, at den alvorlige nedbryd-
ning af det beerende jern blev synlig.

For sagsogte fremstod altanen i forsvarlig stand uden tegn pa konstruk-
tionssvigt, og det gores geeldende, at sagsogte ikke havde eller burde have
viden om skaden pa altankonstruktionen.

Sagsagte fik ikke ved sit keb af ejendommen oplysninger om den ikke-
synlige skade pa altankonstruktionen. Alderen pa altanerne pa ejendom-
men kan ikke fastslas, og det fremgar af bilag 10, at der i akten fra 1974
findes en kort omtale af disse.

Sagsegte fik ikke i ejerperioden fra sommeren 2019 til tidspunktet for fal-
dulykken i sommeren 2020 kendskab til den ikke-synlige skade pa altan-
konstruktionen.

Sagsager henviser til en oplysningskampagne fra myndighederne men op-
lyser ikke, hvilken myndighed, der matte veere tale om, eller hvilken hjem-



12

meside, der henvises til. Det kan oplyses, at sagsogte ikke har modtaget
materiale i form af en oplysningskampagne vedrerende zeldre altaner.

De fremlagte vejledninger fra 2017 er generelle og retter sig ikke mod
sagsogte eller specifikt mod forholdene i sagsogtes tidligere ejendom. Vej-
ledningerne er ikke bindende for sagsogte.

Der har ikke i den konkrete sag veeret tale om en altan, der viste tegn pa
nedbrydning, men arsagen til kollapset var nedbrudte udliggerjern, som
var skjult/ikke synlige.

Ved afgorelsen i U2021.1709V fremgar det, at udlejer forud for uheldet
burde have sikret trappetrinnene, idet der forud for uheldet havde veeret
lose trappetrin, der var blevet udbedret. Udlejer burde derfor have veeret
klar over, at der var risiko for, at trin pludseligt kunne blive lose, og udle-
jer var derfor erstatningsansvarlig. Afgerelsen adskiller sig derved fuld-
steendigt fra denne sag, idet sagsogte ikke var klar over problemet, som
forarsagede uheldet.

Det kan leegges til grund, at_ ikke rettede henvendelse

til sagsogte vedrorende altanen eller stillede krav om undersggelse af alta-
nen. Det kan saledes leegges til grund, at kommunen ikke afgav pabud om
berigtigelse af forhold, der matte veere i strid med byggelovens § 14.
Sagsogte bekendt var dette ej heller tilfeeldet for tiden for sagsogtes kob af
ejendommen. Der var derfor ikke en handlepligt for ejeren af ejendommen
vedrorende altanerne eller altankonstruktionen.

Det skal preeciseres, at sagsogte ikke er udlejer i forhold til sagsegerne, og
det bestrides, at sagsogerne kan gore befojelser geeldende baseret pa de le-
jeretlige regler. Uanset dette forhold kan det konstateres, at der ikke er fort
bevis for den lejeretlige stilling mellem udlejer og lejer, hvis dette matte
veere et relevant forhold, og der er ikke fort bevis for forhold, der skaber
en formodning for culpa hos sagsegte.

Det bemezerkes, at sagsogtes lejeretlige forpligtelser overfor lejeren af leje-
malet beliggende _, er et uvedkom-
mende forhold i relation til vurderingen af et muligt erstatningsansvar
overfor sagsogerne, idet lejeaftalen alene er et retsforhold mellem parterne
efter lejeaftalen, og idet evt. manglende overholdelse af forpligtelserne i le-
jeforholdet alene giver lejeren befgjelser.

Det bestrides i ovrigt, at sagsogte ikke iagttog sine forpligtelser i relation
til den udvendige vedligeholdelse, og sagsoger har ikke fort bevis for, at
sagsogte ikke iagttog sine forpligtelser vedrerende den udvendige vedli-
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geholdelse. Ingen lejere i ejendommen gjorde i sagsogtes ejertid indsigel-
ser vedrorende manglende iagttagelse af den udvendige vedligeholdelses-
forpligtelse, og sagsegte bekendt har der ikke for tiden for sagsogtes kob
af ejendommen veeret gjort indsigelser mod manglende udvendig vedlige-
holdelse.

Det kan leegges til grund, at lejeren af lejemalet beliggende _
ikke havde patalt noget ved altanen overfor
sagsogte.

Det bestrides, at en altan som den i sagen omhandlede pé& 2,16 m2 var eg-
net til at baere 5 personer under en fest. Antallet af personer var under alle
omsteendigheder ikke normalt eller seedvanligt, og det kan ikke udeluk-
kes, at der var tale om forkert brug, samt at sagsegernes forhold tillige var
medvirkende til altankollapset, hvilket ikke kan leegges sagsogte til last.

Skeerpet ansvar

Det bestrides, at der kan gores et skeerpet ansvar geeldende overfor
sagsogte.

Der foreligger ikke professionsansvar, idet den omsteendighed, at sagsogte
driver temrervirksomhed, ikke har ssmmenheeng faldulykken, og det be-
strides, at ansvaret skaerpes.

Der var ikke seerlig anledning til at undersoge forhold i altankonstruktio-
nen uden, at der var synlige forhold, som gjorde dette nedvendigt. Under
alle omsteendigheder udferer sagsogte i sin virksomhed alene tomrerar-
bejde, men ikke beton-, murer- eller altan- som er serskilte fag. Det kan
konstateres, at der i gvrigt ikke foreligger oplysninger om alderen pa den
nedstyrtede altan, og sagsogte var ikke bekendt med alderen pa altanen.

7

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse

af sagen.

Rettens begrundelse og resultat
Den pageeldende ejendom er efter oplysningerne i sagen opfert i 1903. Det er
uoplyst, hvorndr altanen er pdmonteret, men det fremgar af en byggesag fra

1974, at altanen er renoveret i 1973. Efter _ forklaring leegger
retten dog til grund, at de baerende bjaelker ikke er blevet udskiftet i forbindelse

med renoveringen.
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Retten leegger efter notatet udarbejdet af _

- til grund, at der var tale om en udkraget altan, hvor altanpladen var
udstebt i beton mellem tre udkragede stélprofiler, der var understottet af
murveerket i facaden. Betonpladen var stebt op mod muren, men ikke ind i den.
Der var et pudslag pa oversiden af betonpladen, som var var forsynet med
hulkehl ind mod muren og dertrinnet til altanderen. Der var ikke pudslag pa
undersiden af altanen, hvorved stalprofilernes underflanger var synlige,
ligesom de to yderste stalprofiler ikke var omstebt langs siderne, hvorved ogsa
siderne var synlige.

Efter den tekniske undersogelse og den af Vidnet_, afgivne
forklaring leegger retten til grund, at de synlige dele af stalprofilerne fremtradte
med steerke angreb af rust og deraf folgende afskalninger af betonen, omend de
ikke i sig selv var kritiske.

Retten finder, at disse tydelige rustangreb burde have foranlediget U

til at at foranstalte en neermere undersogelse af altanerne, hvorved
altanernes kritiske tilstand ved en begraenset ophugning ved de yderste
stalprofiler kunne have veeret opdaget.

U har forklaret, at han, hverken da han kebte ejdommen den 1.
juli 2019 eller senere, har foretaget en neermere undersggelse eller vedligehol-
delse af altanerne.

Efter en samlet vurdering af disse omsteendigheder finder retten, at U

herved har handlet ansvarspadragende. Den omstendighed, at ru-
sten i de kritiske tveersnit tilsyneladende ikke har fort til rustudfeeldninger pa
de synlige overflader samt det i gvrigt af U anforte, kan ikke
tore til en anden vurdering. Derfor tages sagsogernes anerkendelsespastand til
folge.

U skal efter sagens udfald betale sagsomkostninger til A
B C og D

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 75.000 kr. og udgitter til vidnefersel med 1.046 kr., i alt
76.046 kr. Belobet pa 75.000 kr. er inkl. moms, da A B

C og D er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

U tilpligtes at anerkende at veere erstatningsansvarlig for de
personskader, som A B C
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og D padrog ved faldulykken den 25. juli 2020 pa ejendommen
beliggende .
U skal til sagsegerne betale sagsomkostninger med 76.046 kr.

Belgbene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 1. februar 2024

Sag BS-46778/2022-VLR
(1. afdeling)

U

mod

08
08
08
D

Retten i Kolding har den 7. november 2022 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
49641/2021-KOL).

Landsdommerne [

har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande

Appellanten, U har gentaget sin pastand for byretten om fri-
findelse.

De indsteevnte, C B A og

D har pastdet dommen stadfeestet.



Supplerende sagsfremstilling

Der er for landsretten fremlagt en reekke nye bilag, herunder avisartikler og ar-
tikler fra andre medier fra 2016 med omtale af en altan, der kollapsede i Nyke-
bing Falster i 2016, to vejledninger fra Grundejernes Investeringsfond fra 2019
med titlerne ”Er min altan sikker?” og “Skal I have ny altan?” og BYG-ERFA
Tilstandsvurdering af altaner — Svigt i altaner med indstebte stalprofiler” fra

november 2017. Der er endvidere fremlagt et "Tilleeg til Notat, Altankollaps

Forklaringer

U D C oo

har afgivet supplerende forklaring.

U har forklaret, at han ved fremvisningen besigtigede ejen-
dommen forst fra gadesiden og derefter fra havesiden. Han havde ikke adgang
til ejendommen indefra. Han sd altanerne og kunne se, at der var braekket nogle
flige af betonen, og at jernet, herunder geleenderet, var lidt rustent, men at de i
ovrigt virkede til at veere i god stand. Han overvejede at pudse betonen op og
pudse rusten af og derefter male det. Det kunne han se, at naboen havde gjort.
Rusten var kun overfladisk. Han kiggede mest pa taget, som han havde for-
stand pa. Det var relativt nyt. Vinduer og murveerk sa ogsa fornuftigt ud. Han
havde ikke sagkyndig bistand med ved besigtigelsen. Han har ikke udarbejdet
en vedligeholdelsesplan for ejendommen.

Det var pa intet tidspunkt faldet ham ind, at en altan kunne falde ned, og han
havde intet kendskab til en altans opbygning. Han overvejede ikke at underse-
ge altanerne neermere, heller ikke rusten. Reekveerket var forsvarligt fastgjort.
Der voksede en stor efeu op ad veeggen, og han skar bunden af hurtigt efter
overtagelsen, s& efeuen ville visne. Han sd ikke revner i betonen pa altanerne,
og han har heller ikke faet henvendelser herom. Det er hans opfattelse, at det
brud i betonen, der ses pa billedet side 314 i ekstrakten, er friskt og opstaet i
forbindelse med kollapset.

Hulkehlen var intakt, og der var ikke skader pa ejendommens facade, der kun-
ne give fugt i murveerket. Murveerket var fint i betragtning af ejendommens
alder. _ sagde i forbindelse med sin undersogelse, at murveerket
var i rigtig god stand. Han sa ingen revner. Hvis han havde set revner som
dem, der ses pa billedet i “Vejledning om eftersyn af seldre betonelementer”
side 19 (ekstrakten side 123), ville han have fdet en murer til at se pa det.

neevnte, at der kunne opstd korrosion, der hvor kulde og varme
medes, men sagde ikke noget om, hvordan man kunne have

konstateret korrosionen. Han skar selv altanen ned efter kollapset. Bundflan-




gerne, som altanen hang i, var i god stand og bar hele altanens veegt. -
- sagde, at de var i utroligt god stand i betragtning af, at jernet 1a fritlagt.
Alt, hvad der havde veeret i fri luft, var i meget fin stand. Det bekreeftede ham i,
at det ville have veeret tilstraeekkeligt at vedligeholde jernet ved at male det.

_ sagde til ham, at han ikke kunne have gjort det anderledes med
den viden, han som leegmand havde, og at det kun var en fagmand, der ville
have kunnet opdage korrosionen. Han havde ikke forud for altanens kollaps set

vejledningerne om altaner. _ spurgte ham pa et tidspunkt om,

hvorvidt han havde faet oplysninger fra kommunen om altanerne pa ejendom-
men, og da han svarede nej, blev_ noget forternet, fordi det be-

tod, at
ikke ndede ud til ejerne af bygninger med altaner. Han har heller ikke fiet no-

arbejde med beskrivelse af problemet var spildt, nar det

gen orientering fra saelgere eller oplysninger fra lejerne om problemer. Naboeje-
ren ringede til ham efter uheldet for at hore, hvad der var op og ned pa situa-
tionen. Naboen havde ogsa troet, at altanerne var sikre, men efter uheldet spaer-
rede han sine altaner af.

Betonen pa altanen pa 1. sal s nogenlunde ud som pa det billede af altanen pa
2. sal, der er medtaget i ekstrakten side 290.

D har forklaret, at lejligheden tilhorte hans ven, - Alta-
nen var gammel og slidt, og desuden var den rusten. Det var bade gulvet pa
altanen og reekveerket, der sa gammelt ud. Det faldt ham ikke ind, at han ikke
kunne sté pa altanen, idet han havde tiltro til, at den var sikker. Han opfattede
det ikke som sit ansvar at vurdere sikkerheden. Han herte forst om en 4 perso-
ners regel under byretssagen.

C har forklaret, at- pa selve aftenen lavede 4 perso-
ners reglen, fordi han var bange for, at nogen ville skubbe til hinanden ude pa

altanen, hvor geleenderet var ret lavt. Der var ikke nogen speciel grund til, at
det netop var 4 personer. Det kunne lige sa godt veere 2 eller 3. Da de inden
ulykken stod 5 personer pa altanen, sagde hun, at der var en, der skulle ga ind.
Det var forst pa det tidspunkt, hun fortalte de andre om reglen.

Man kunne se, at altanen var slidt. Det var lejligheden ogsa. - brugte alta-
nen meget, bl.a. drak han kaffe pa den hver morgen. Der var rust i geleenderet
og i betonen, og betonen havde ikke en plan flade, men var hullet. Hun husker



ikke, om der var revner i murveerket der, hvor altanen sad fast. Hun har altid
folt sig sikker pa at ga derud, og hun har ikke haft fantasi til at forstille sig, at
det ikke var trygt.

_, der har oplyst, at han nu er pensioneret, har forklaret, at arsa-
gen til kollapset var korrosion i udliggerjernene. Den gule ring pa tegningen i
vejledningen om eftersyn af seldre betonaltaner, side 24 (ekstrakten side 128)
illustrerer, hvor kollapset skete. Bruddet pa udliggerjernene var 50-70 mm inde
i muren. P4 det sted var overflangen og kropspladen pa udliggerjernene helt
veek. Der var en del tilbage af underflangerne, og det var dem, som altanens
betonplade efterfolgende hang i. Rusten pa det kritiske sted var blevet inde i
murveerket og var derfor ikke synlig uden et destruktivt indgreb.

Billederne pa side 359 i ekstrakten viser et eksempel pa den form for ophug-
ning, der skulle have veeret foretaget for at afslere problemet. En almindelig
overfladisk gennemgang af altanen ville derfor ikke afslore problemet. En byg-
gesagkyndig har den nedvendige viden til at konstatere, om der kan veere et
problem, men vil ikke normalt lave et destruktivt indgreb, og det kan derfor
ikke forventes, at en byggesagkyndig afklarer, om forholdet er farligt. I stedet
vil det blive angivet i den byggesagkyndiges rapport, at altanen skal underseo-
ges naermere.

Man har leenge haft viden om risikoen for korrosion ved altaner som den fore-
liggende, og det resulterede i 1970’erne i en rapport om, hvad man skulle se
efter. Denne viden forte til renovering af en raekke altaner, men er efterfolgende
maske gaet lidt i glemmebogen. Da en tilsvarende altan kollapsede i Nykebing
Falster i 2016, rabte han tydelig vagt i geveer, og der udkom et nyt BYG-ERFA
blad herom. Han gjorde sig desuden til talsmand for et periodisk eftersyn af
altaner, men det afslog ministeriet dog, fordi det ville veere for dyrt.

Det er rigtigt, at ministeriet har bedt ham om at slette en oplysning i konklusio-
nen i hans rapport om, at en altan som den foreliggende kan veere livsfarlig. Det
skete med den begrundelse, at det ikke var det, som han var blevet bedt om at
undersoge. Det er dog fortsat hans opfattelse, at altaner som den foreliggende
er livsfarlige som folge af korrosionen, som man ikke kan se. Jernet kan ned-
brydes over en arraekke, og altanen i den foreliggende sag har veeret livsfarlig
leenge.

Der var synlige rustaflejringer fra andre jerndele pa den altan, som sagen drejer
sig om. Jernet var frit synligt pa ydersiderne af altanen. Siderne var rustne, men
rusten gik ikke engang en halv millimeter ind i jernet. Det skyldtes, at jernets



vadtid pa dette sted var ganske kort, og rusten var, som han har beskrevet i sin
rapport, ekstrakten side 311, ikke kritisk. Jerndele, der er indstebt i beton, vil
som udgangspunkt veere beskyttet mod rust, men det kan fx give rustaflejrin-
ger, hvis betonen er svaekket. Der var korrosion ved deeklaget. Hvis man var
begyndt at reparere dette, ville man kunne se rusten, og det ville med den vi-
den, han har, have fort til neermere undersogelse. Det hjeelper ikke at fa skiftet
pudslaget. Det rigtige er at fa foretaget en ophugning.

Han ved ikke, om der var revner i murveerket ved altanen som dem, der ses pa
billedet side 19 i vejledningen om eftersyn af eeldre betonaltaner, ekstrakten
side 123. Der blev ved altanens kollaps trukket mursten ud af muren, som der-
for havde friske brud, som det ses pa billedet figur 7, side 10 i hans rapport (ek-
strakten side 309). Der var efter hans opfattelse neeppe revner i murveerket in-
den. De revner, der ses pa billedet side 19 i vejledningen, ville veere blevet truk-
ket ud, hvis den altan, som ses pa billedet, var kollapset.

Hulkehlen pa den altan, som sagen drejer sig om, var intakt, og der var ikke
noget at se pa facadekanten, selv om der var en stor rustdannelse inde i muren
bagved. En leegmand havde derfor ikke noget varsel om, at der kunne ske no-
get.

Det er kun staldelene, der regnes som baerende ved en altan. I den foreliggende
situation var der imidlertid en sekundeer beereevne fra geleenderet og betonpla-
dens indspeending i murveerket. Op til kollapset var det geleenderet og ind-
spaendingen, der havde holdt betonpladen pa plads, og ikke udliggerjernene.
Han er overrasket over, at altanen er blevet haengende sé leenge. Geleenderet
var ikke boltet fast, men havde alligevel trukket mursten ud.

Revnen i betonpladen, som ses pa figur 16, side 15 i hans rapport, ekstrakten
side 314, var efter hans opfattelse til stede inden kollapset. Korrosionen i over-
flangen kunne give en sddan revne. Revnen kan indikere, at der var en korro-
sionsproces i gang inden kollapset. Han kan ikke vurdere, om revnen i mur-
veaerket pa figur 5, side 9 i hans rapport (ekstrakten side 308) var opstaet ved
kollapset eller tidligere.

Der var ikke rust gennem pudslaget. Det er, som han har anfert i sin rapport
side 12, 4. afsnit (ekstraktens side 311), hans opfattelse, at pudslaget havde los-
net sig inden uheldet. Han har herved lagt vaegt pa, at overflangen var korrode-
ret under pudslaget, og at det ma betyde, at pudslaget derved blev skubbet op.
Det stykke, der sidder tilbage pa billedet figur 17, side 15 i rapporten (ekstrak-
ten side 314) viser et friskt brud, mens de andre revner pa billedet figur 16 ikke
var friske. Revnerne vil dog nok have veeret harfine pa overfladen. Algevaek-
sten til hgjre pa billedet figur 16 viser, at revnen til hojre i billedet har vaeret
aben, inden altanen faldt ned. Denne revne har dog ikke veeret sa tydelig som



revnen i midten. Revnen i midten skyldtes, at overfladen havde heevet sig, fordi
jernet nedenunder havde rejst sig. Revnerne er i sig selv harmlose, men nar de
optreeder i forbindelse med denne type altan, indebeerer det, at der skal reage-
res.

Bade BYG-ERFA bladet fra november 2017 (ekstrakten side 135) og vejlednin-
gerne fra Grundejernes Investeringsfond siger efter hans opfattelse, at der skal
foretages en ophugning ved murveerket for at klarleegge problemet med korro-
sion i det kritiske punkt. Vejledningerne er udarbejdet til bygningsejere og byg-
ningssagkyndige. Vejledningerne er skrevet, sa man ogsa som almindelig byg-
ningsejer kan forstd, at man har et problem.

Den synlige rust, der omtales side 18, sidste afsnit, i konklusionen pa hans rap-
port (ekstrakten side 317), er den rust, der kan ses pa altanen. Hvis man kigger
pa den, vil man kunne se, at altanen skal undersgges neermere.

Flowdiagrammet side 19 i vejledningen om eftersyn af eeldre boliger (ekstrak-
tens side 134) viser, hvordan en fagmand vil gennemga en altan. En fagmand
vil efter besigtigelse finde ud af, hvilken altantype der er tale om, og vil pa den
baggrund vurdere, hvad der skal undersoges neermere.

Billedet figur 19, side 16 i hans rapport (ekstrakten side 315) viser altanen pa 2.
sal. Der er afskalninger i betonen, og undersiden viser rustdannelse. Selv om
det ikke er disse forhold, der far altanen til at falde ned, indebeerer de, at alta-
nen skal undersgges naermere, da de er tegn pa nedbrydning.

De nye vejledninger om altaner har fort til, at navnlig de store udlejere har ud-
skiftet rigtig mange altaner.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

U var som ejer af ejendommen forpligtet til at sikre, at ejen-
dommen, herunder altanerne, blev holdt i forsvarlig stand, saledes at de ikke
var til fare for ejendommens beboere eller andre.

Ejendommens altaner var ikke i forsvarlig stand, idet altanen pa 1. sal kollapse-
de som folge af korrosion i udliggerjernene inde i murvaerket. Det er ubestridt,
at denne korrosion ikke var synlig.



Det kan som anfort i byrettens dom leegges til grund, at U
hverken da han kebte ejendommen eller senere, har foretaget en neermere un-
dersogelse eller vedligeholdelse af altanerne.

Det tiltreedes ogsa efter bevisforelsen for landsretten, at den kollapsede altan
fremstod i en stand, der burde have foranlediget U til at foran-
stalte en neermere undersogelse, hvilket understottes af, at ogsd ejendommens
anden altan efter bevisferelsen, herunder billederne i- - rapport,
fremstod i meget darlig stand. Under hensyn hertil ssmmenholdt med, at U

drev virksomhed ved udlejning af den pageeldende ejendom,
burde han veere opmeerksom p4, at der ogsa i evrigt kunne veere behov for en
nermere undersogelse af ejendommens altaner. Det tiltraedes pa denne bag-
grund, at han har handlet ansvarspadragende, ogsa selvom de synlige skader
pa altanen ikke var arsag til kollapset.

Landsretten stadfeester derfor byrettens dom.

Efter sagens udfald skal U i sagsomkostninger for landsretten
betale i alt 85.000 kr. til C B A
og D til deekning af udgifter til advokatbistand inkl.

moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastsaettelsen af belobet til advokat ta-
get hensyn til sagens omfang og forleb og, at indsteevntes advokat har repree-
senteret flere parter.

THI KENDES FOR RET:
Byrettens dom stadfeestes.
I sagsomkostninger for landsretten skal U inden 14 dage betale
i alt 85.000 kr. til C B A og

D Belogbet forrentes efter rentelovens § 8 a.
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