Retten i Herning

Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 8. marts 2011 i sag nr. BS 10-1672/2009:

Adresse 1
By 1

Sagsager 2

Adresse 1
By 1

mod

Sagsggte 1
| Adresse 2
By 2
0g

N Sagsggte 2
Adresse 2
By 2
Sagens bagerund og arternes p.utundc

De sagsogte. Sagsggte 1 lod i 1999 udfore
en tilbygning til deres qendom h\or SClRLCIC N sclv gravede ud til
og stobte soklen. De solgte ejendommen il sagsogemne Sagszger oL
1 2001 og i 2009 Konstateredes det, at tilby gningen var

ved at synke i det ene hjorne pa grund af. at funderingen ikke var udfort kor-
rekt.

Denne sag er anlagt den 3. december 2009,

Sagsager 2's pastand er at Sagsogte 2 o
tilpligtes in solidum at betale kr. 219.000 med pro-

cesrente fra sagens anleg samt sagens omkostninger.

| Sagsegte2 [l Sagsagte 1 har pastaet frifindelse

Sagseste 1

Sagens nermere omslwndighcder

Sagsegte 2 Sagsggte 1 lod i 1999 udfore en tilbygning
til deres ejendom. bchogendc Adresse 1 Sagsogte 2 FIGWEGE

selv ud tll 0g stobte soklen, mens murerarqucl i ovrigt blev udfert af mu-

Af murermesterens tilbud af 13. oktober 1998 fremgar blandt andet:
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Tilbud vedr. levering af stobe- og tomrermaterialer, samt opmuring gf

demur til ca nd 4inre3 . 00m

Alt ifolge aftale med folgende bemeerkninger:

- der leveres sand, cement og 2 rk. 33 cm lecablokke, samt 2 stk. dampror til
nedstobning

- bygherrre udforer selv udgravning, stobning kiar til facade sten, sami iom-
rerarbejde

- undertegnede udforer opmuring af facademur hojde udvendig 2,13 m, ind-
vendig hojde 2,40 m, lengde ca 6,31 m. samt 35 cm murpille hojde 2,20 m

- sokkel pudses ud- og indvendig

Evt. kloakarbejde, samt flytning af kloak er bygherre's egen ansvar

Tilbygningen blev herefier opfort, idet selv stod for gra-
ve- og stabearbejdet, mens en faglert murer og en faglart tomrer udforte det
ovrige arbejde.

Ved kebsaftale af 19. januar 2001 overloog
B <icndommen. Der forela en tilstandsrapport af 11. oktober 2000,
hvoraf fremgik, at tilbygningen var udfert som selvbyg cller medbyg.

Der blev ikke tegnet ejerskifieforsikring i forbindelse med handelen.

1 2009 konstaterede [Rauatill oo Sagseger 2 at der var sat-

ningsskader ved tilbygningen. Der har under sagen varet udmeldt syn og
skon pad tilbygningen. Af skensrapport af 7. juni 2010 fremgér blandt andet:

Sporgsmal |
Skonsmanden bedes oplyse, hvorvid: der kan konstateres semingsskader pa
tilbygning til carporten.

Ad1:

Tilbygningen bestar af et fundament hvorpa der er muret en vinkelmur og en
sojle, som sa bliver anvend! til at beere tagkonstruktionen.

Tagkonstruktonen er belagt med tagsten og dermed en tungtagskonstrukti-
on.

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at vinkelmur pa hjorne mod nord/
ost har sat sig, og helder ud mod hjorne.

Sporgsmal 2:
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Safremt sporgsmal 1 besvares bekreefiende, bedes skonsmanden neermere

beskrive

1. Hvad er skensmandens opfattelse arsagen til de konstaterede setnings-

skader pa tilbygningen.

2. Hvor langt under terrcen er tilbygningens fundaments underkant stob!,
24
hvor langt under terreen burde fundamentet under hensyn til de konkrete
omstaendigheder efter skonsnandens opfattelse vare stobt. Besvarelser-
ne bedes venligst begrundet.

3. Kan der som folge af setningsskaderne pa tilbygningen konstateres ska-
der pa den ovrige del af ejendommen - der teenkes her seerligt pd revne-
dannelser og treek i tagkonstruktion m.v.

4. Om der i forbindelse med tilbygningen er funderet over kloakrer. Safremi
denne del af sporgsmalet besvares bekrefiende bedes det videre oplyst,
hvilke (serlige) krav det stiller til funderingen, nar dette sker omkring/
over kloakror - ligesom det bedes oplyst om kloakrorene efier skonsman-
dens vurdering burde veere flyttet i forbindelse med tilbygningen.

Der henvises herved ogsa til bilag 8 siderne 8 og 11.

Besvarelserne bedes begrundet.

Ad 2-1:

Det er syns- og skansmandens opfatielse, at swiningen i vinkelmuren skyldes
al muren er opfort for teet pa kloakbrond som er placeret pa hjorne mod
nord/vest.

Afstanden fra hjorne af vinkelmur og til kloakbrond er malt til 850 mm.
Bronden har et bundlob pa ca. 3100 mm under ferdig terreen, hvilket bety-
der at der har veeret opgravet hvor vinkelmuren er blevet opfort.

Det vil sige at vinkelmuren er opfort i omgravet jord uden yderligere funde-
ring.

Ad 2-2:

Ved genbesigtigelse var der bleve! gravet op, sa der kunne konstateres hvor
langt fundamentet for vinkelmuren var under terreen,

Ved maling kunne det konstateres at underside fundament er 800 mm under
lerran.

1 det konkrete tilfelde burde fundamentet have veeret fort ned i samme dybde
som kloakbronden eller si burde den omgravede jord have veeret udskifiet
med sand og komprimeret til en verdi pa proctor 100 og herpa stobt et nor-
malt fundament i en dybde pa 900 mm under terreen.

Ad 2-3:

Ved besigtigelsen kunne der konstateres mindre traek i tagkonstruktionen
som kan ses som spreekker mellem loftbreedder/underbekledning og mur-
veerk, lose loftbredder, skevhed i udheng, spreekke i sternbekledning péa
hjorne og opstrammet undertag.
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Ad 2-4;

1 forbindelse med besigtigelsen har det ikke kunnet konstateres om der er
Junderet over kioakror, men hvis det er tilfeeldet ma Jundamentet ikke hvile
pa kloakror, hvorved der er risiko for rorbrud. Sandfyld omkring koakror
skal endvidere veere komprimeret.

Det er syns- og skonsmandens opfattelse, at det ikke har veeret nodvendigt at
Slytte exist. kloakror i forbindelse med tilbygningen, hvis man udferer funda-
mentet som ovenfor nevnt.

Sporgsmal 3:

Skonsmanden bedes beskrive, hvorledes udbedring af de konstaterede ska-
der kan finde sted samt hvilke omkostninger, der vil veere Jorbundet hermed.
Opgorelsen bedes specificeret pa henholdsvis materialer og arbejdslon samt
udgifter til eventuell tilsyn.

Ad 3:
Udbedringen bestar udelukkende af arbejder pa tilbygningen

Udbedringen omfatter folgende:

Materialer kr. 66.300,00 incl. moms
Arbejdslon kr. 138.600,00 incl. moms

Et tilsyn med ovenneevite udbedring vil overslagsmessigt belobe sig til:
kr. 13.000,00 incl moms

Sagsogtes supplerende sporgsmdl:

a) Skonsmanden anmodes om at oplyse for hver enkelt setningsskades
vedkommende fra hvilket tidspunkt, det ma antages, at skaden har vee-
ret umiddelbart synlig,

b) 1det omfang nogle af setningsrevnerne forst er blevet umiddelbart syn-

lige adskillige ar efier husets opforelse, anmodes skonsmanden om at
oplyse arsagen til dette.

Ad a:
Det er syns- og skonsmandens opfatieise, at de enkelte setningsskader, er
Jremkommet lobende og begyndi ved tilbygningens opforelse.

Ad b:

Det er syns- og skonsmandens opfattelse, at de enkelte seetningsskader har
udviklet sig lobende og skaderne er blevet storre og storre og dermed mere
synlige.
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har forklaret, at de overtog ejendommen den 1.
februar 2001. Hverken hun eller hendes ®gtefzlle har hindvarksmassig
indsigt. Man kunne se skaderne pa ejendommen i fordret 2009, hvor det vi-
ste sig, at der var noget galt med fugen, der blev bredere og bredere. Den
blev ogsa sort af skimmel. Lofibredderne var begyndt at skille fra mod ast
og nord og i krafiigt regnvejr fossede vandet ud over tagrenden mod nord.
De kontaktede en murer- og kloakmester. Efter at have set pé det, sagde han,
at han troede, at det var soklen der ikke var funderet rigtigt, da den var ned-
sat 1 opgravningsjord. De sendte en email ti]og han ringe-
de dem op. Hun spurgte ham, om der var rer under bygningen, hvilket han
bekraftede. Hun spurgte endvidere til, hvordan bygningen var fundret og
e fortalte, at han var kommet i karambolage med en brand, der ikke
kunne flyties og at han derfor ikke havde sat muren sé langt ud, som han
havde ensket. Han havde kommet en masse beton i og hibede sa, at det
holdt. Han oplyste ogsa, at | NGRS havde veret med men at han
selv havdet gravet ud til og stebt soklen. Kort tid efter telefonsamtalen be-

stilte de murermester || ECCSUEIN o Midtjord samt PP Byg til at

komme.

De havde ikke tegenet ejerskifieforsikring, da der ikke var noget i tilstands-
rapporten, der tydede pa, at der kunne viere noget galt med ejendommen. der
ville endvidere ike have varet anledning til at anlegge sag i 2006 hvor en
sedvanlig forsikring ville vere udlebet, da manglerne ikke var synlige pa
det tidspunkt. Det var blevet oplyst, at tilbygningen var opfert som selvbyg/
medbyg, men der var ikke noget at se eller bemarkninger om at noget skulle
vere galt.

12006 var der endnu ikke kommet revner i fugen og der var ikke umiddel-
bart noget at se. De havde hafi en VVS-mand ude for at se om der var noget
galt med tagrenden, men de havde ikke mistanke til, at der skulle vere noget
galt med fundamentet.

har forklaret, at de overtog huset den 15. april 1997, Han
er uddannet landmand og pzdagog og har ingen handverksmassig uddan-
nelse eller erfaring. Han kontaktede , der havde bygget huset
og spurgte, om han ville vaere behjzlpelig med en tilbygning. De havde nog-
le dreftelser i telefonen. Hans bror, der er tomrer for Skibbild Entreprise, la-
vede temrerarbejdet. Han stod selv for udgravningen til soklen og stebear-
bejdet og sparede derved udgiften til tre murerarbejdsdage. Han har ikke i
evrigt hjulpet med murerarbejdet. Han droftede det forinden med .

NEIZE som gennemgik, hvordan han skulle gore det. | Vidne 1 [EERS
de, at soklen skulle vaere 90 cm og vejledte om blandingsforholdet i cement
mv. |l s22de. at hvis der var noget under bygningen, skulle det
flyttes, og at det var hans eget ansvar. Det tog en til to uger at lave arbejdet.
sﬁ det forst, da det var ferdigt. Han ville egentlig gemne ha-
ve lavet en lidt starre tilbygning, men han kunne ikke komme til for bren-
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den. Hvis den skulle flyttes, ville der blive en del mere arbejde.

Brenden ligger 80 cm udenfor huset. Han gjorde sig ikke i ovrigt tanker, om
der var problemer i det. Han havde ikke provet at lave den slags arbejde for,
men han mente, det var forholdsvis simpelt og tznkte, at det kunne han godt
finde ud af. Han gjorde tingene, som de havde aftalt. Fra starten vidste han
ikke, om der var rer i jorden. De talte om, at det i givet fald var hans eget
ansvar at fa dem flyttet. Han mindes ikke at have stebt omkring et ror. Da
branden var udenfor bygningen tenkte han ikke p4, om den var omfattet af
det, han skulle passe pa. Det er en fejl, at soklen ikke er 90 cm under jordo-
verfladen. Han havde opfattet det sidan, at skulle vare 90 cm fra overgan-
gen fra mur til sokkel og nedad.

De havde ikke problemer i den tid, de boede der. De flyttede i 2001, da han
skulle starte i et job, hvor de skulle bo i tjenestebolig.

Murermester ([ SNEICKININ har forklaret, at han ikke kan huske, pracis
hvad han har lavet. Han kan genkende tilbuddet, nu han ser det. Han tror, at
han har lavet det murerarbejde, der star der. Han husker ikke, om han har
radgivet om, hvordan man steber et fundament. Han ville i givet fald sige, at
man skal grave ned til fast bund i en dybde af minimum 90 cm. Fast bund
betyder, at der ikke er noget los jord cller noget, der er omgravet, hvilket for
eksempel er tilfeldet, hvor der har vieret lavet kloak. Man kan kun veere pa
den sikre side, nar det konstateres, at der er fast grund. Det vil der vare i de
fleste tilfeelde, men ikke hvis der har veret omgravet. I sa fald, skal der gra-
ves lzngere ned eller man kan komprimere. Hvis han har radgivet om stob-
ning, ville han ga ud fra, at radgivaingen var fulgt og han ville sa ikke vaere
betenkelig ved at bygge ovenpa.

IS - supplerende til skonsrapporten forkla-

ret, at der er en regel om. at sokler skal vaere minimum 90 ¢m under jordo-
verfladen, svarende til frostfri dybde. Ellers kan frosten komme ind under
fundamentet og loftc det. I denne sag skulle fundamentet endvidere have
vaere gravet ned til beeredygtig jord, svarende til en dybde pa 3100 cm, med
mindre man valgte at lave en anden konstruktion, hvor sand komprimeres,
sé der kan etableres et fast underlag, der er egnet til at stobe ovenpa.

Inden man fylder beton i fundamentsrenderne skal man konstatere om men
er ved beredygtig jord. Hvis man ikke gor det, er der tale om en alvorlig
fejl. Bygningsreglementet har en rakke normer omkring fundamenter og an-
visninger pa, hvordan man laver et fundament. I pkt 4. 2 om bzrende kon-
struktioner er der fastsat de normer, som skal anvendes.

Det er under normale omstzndigheder ikke nedvendigt at afsette udgifter til

et tilsyn. Tilsynet skal imidlertid sikre, at udbedringen bliver lavet korrekt,
og det bor der vere ved dette byggeri.
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Parternes synspunkter
Sagsegeren har i pastandsdokument af 4. januar 2011 gjort gzldende,

at funderingsarbejderme m.v. ikke er udfort hddvarksmassigt korrekt eller
efter gzeldende forskrifter i ovrigt, og at dette er 4rsag til de nu konstate-
rede sztningsskader pa ejendommen,

at  sagsegte som selvbygger ved udforelsen af de szrdeles mangelfulde
funderingsarbejder har handlet groft uagtsomt og/elier i strid med of-
fentligretlige forskrifter, idet de pagzldende funderingsarbejder er ud-
fort af sagsogte, uden at sagsegte har haft den fornedne baggrund/ud-
dannelse eller indsigt i, hvorledes sddanne arbejder skal udferes i hen-
hold il gzldende forskrifier,

at sagsogle saledes har padraget sig et erstatningsansvar overfor sagsoger,

at  sagsegerens tab kan opgeres i overensstemmelse med den nedlagte pa-
stand - eller

al  betingelserne for afslag i kebesummen er til stede, og at afslaget kan op-
gores 1 overensstemmelse med den nedlagte pastand.

Med hensyn til spergsmalet vedrorende Sagsggte 1 bemarkes,
at kravet ud fra et identifikationssynspunk! tillige gores galdende over for
denne sagsegte. Det gores herved desuden gzldende, at denne sagsogte har
handlet grofi uagtsomt og ansvarspadragende ved at lade medindstzvnte
BRI i fore de pagzldende funderingsarbejder pi ejendommen
selv - serligt under hensyn til at hun har veret bekendt med, at han ikke har
haft den fornedne baggrund eller de faglige kvalifikationer for at udfore dis-
se arbejder.

1 .
og Sagsgger 2 har videre anfort, at de afgorelser
der findes vedrerende spergsmalet om, hvorvidt der er handlet groft uagt-

somt, er meget konkrete, men det kan dog konkluderes, at det ikke er diskul-
perende, at det til tilstandrapporten er oplyst, at der er tale om selv/medbyg.
Det er i afgerelsemne endvidere konkluderet, at hvis man har bygget uden
faglige kvalifikationer, er der tale om grov uagtsomhed.

Sagsegte 2 Sagsegte 1 har i pastandsdokument af 4.

januar 2011 gjort gldende,

at de sagsogte erkender at de af skensmanden konstaterede forhold udger
mangler ved ejendommen

at det folger af § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
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gjendom (LBKG 2007-09-28 nr. 1142) at sagsegte alene kan geres an-
svarlig for manglerne, hvis der er handlet svigagtigt eller groft uvagt-
somt, jfr. § 2, stk.5

at det folger af lovens forarbejder og praksis at der skal meget ti} for at en
uprofessionel szlgers adfard vil blive karakteriseret som svigagtig eller
groft uagtsom og dermed ansvarpadragende, jfr. senest premisserne og
resultatet i HRD i UfR 2010, side 2986 (przmisserne siden 2995)

at de sagsogte hverken pa salgstidspunktet eller tidligere har vidst eller
burdet vide, at der kunne opstar skader som folge af det arbejde |

IS havde udfort pa ejendommen, hvorved bemzrkes at de ik-

ke har veret bekendt med at arbejdet ikke var udfert forskriftsmassigt
at  de sagsegte som folge af det anforte ikke har handlet ansvarpadragende.

For sa vidt angar gores det serskili geldende, at hun
under alle omstzndigheder ikke kan palegges ansvar for det af egtefxilen
udferte arbejde. Det bestrides at der i neervaerende sag kan statueres identifi-
kation mellem egtefelleme.

Det bestrides, at der er grundlag for afslag i kebesummen. Sagsegerens an-
bringende herom er forst fremsat i pistandsdokumnentet og bor allerede af
den grund afskzres.

B - BT - viderc giort geldende, at
det har betydning hvilket arbejde, man har kastet sig ud i. Det at have udfort
et relativt simpelt stykke arbejde, er ikke groft uagtsomt i sig selv. Det er ty-
pisk denne type arbejde, som ikkefaglaerte kan tage sig af. Det har ogsa ve-
ret forudsat i murerens tilbud, og mureren har siledes ikke set noget ufor-
svarligt i den fordeling. | R har forsogt at udfore arbejdet kor-
rekt efier bedste evne. Han har misforstaet oplysningen om at soklen skulle
vere 90 cm, hvilket nok er vagtsomt, men ikke groft uagtsomt. Han har end-
videre ikke haft grundlag for at tro, at der var mangler ved arbejdet, da der
ikke forud for salget var noget, der kunne advare ham om, at noget var galt.

Det har endvidere betydning at det er oplyst i tilstandsrapporten at der er ud-
fort selvbyg, hvilket ber give kober anledning til at overveje, om der er tale
om forhold, der skal underseges nermere. Kober kunne have tegnet en
gjerskifteforsikring, som ikke ville vaere udisbet, hvis den havde veeret 10-
arig.

Der er ikke grundlag for et forholdsmessigt afslag. Bygningsreglementet er
ikke en offentligretlig forskrift

Rettens begrundelse og afgerelse
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Retten lzgger efier det i sagen oplyste til grund, at |[EREEICEIN har
udfort funderingsarbejdet pé tilbygningen og at det forst i sagsagerens
ejertid er blevet synligt, at der er mangler ved det udfarte arbejde.

Af skanserkizring af 7. juni 2010 fremgdr, at der er en s®tningsskade pa
tilbygningen, idet vinkelmuren pa hjernet mod nordost har sat sig og hzider
ud mod hjernet. Arsagen til skaden er, at muren er opfert tildels i omgravet
jord, idet denne er beliggende tt pa en brend. Fundamentet skulle under
disse omstzndigheder have veret fort ned i samme dybde som brenden,
eller ogsd skulle den omgravede jord have varet udskiftet med komprimeret
sand. Fundamentet skulle under alle omstendigheder have varet gravet ned
i en dybde pa 90 cm, hvor det alene er gravet ned i en dybde pa 80 cm.

Der er sdledes tale om, at fundamentet ikke er udfert handvaerksmaessigt
korekt, hvilket har medfort skader pa huset.

SRS o erkendt, at han har udfort arbejdet uden at have vaeret
klar over forholdsreglemne for omgravet jord, og at han havde misforstiet
dybdckravene til soklen, idet han troede, at de 90 cm skulle males fra
adskillelsen mellem soklen og muren og ikke fra jordoverfladen.

Salger af en ejendom, der er omfattet af husefiersynsordningen, er kun
erstatningsansvarlig for mangler, hvis sazlgeren har handlet groft vagtsomt
eller i strid med offentligretlige forskrifter.

Lfter skensmandens oplysninger er der forskrifter for arbejde af den
pagxldende karakter i Bygningsreglementet. Det er imidlertid ikke oplyst,
om den skade, der er opstaet ved tilsidesztielse af disse, ville have varet
dckningsberettiget ved tegning af en ejerskifteforsikring eller om
tilsideszttelsen af disse i sig selv ville have medfort, at bygningen skulle

lovliggeres. Der er herefter ikke grundlag for at anse for
at veere erstatningsansvarlig pa denne baggrund.

Det er herefier spargsmalet, om JEEESEUEERICIINN har handlet groft
uagtsomt ved at have udfort arbejdet selv og pa den anforte mide.

Retten lzgger til grund, at ikke har nogen form for
handverksmassig erfaring. Det legges videre til grund, at han har foretaget
stobearbejdet pa egen hand alene efter forudgaende vejledning fra en
murermester og uden at have konsulteret fagpersoner under arbejdets
udforelse. Det udforte arbejde har efter det oplyste ikke varet gennemgiet
eller pd anden méde kontrolleret af en fagperson. | ISERERCFIbar p4
grund af uvidenhed om grundlzggende forhold inden for omradet ikke veret
i stand til at vurdere, i hvilket omfang der under de givne omstendigheder
skulle tages sarlige forholdsregler til sikring af fundamentet og har
endvidere ikke sikret sig, at hans opfattelse af kravene til dybden af
fundamentet var korrekt.
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P4 denne baggrund finder retten, vanset at |[JIEEEEEA ikke pa noget
tidspunkt har haft anledning til at tro, at der var noget galt med det udferte
arbejde, og uanset at han har oplyst, at arbejdet er foretaget som delvis

selvbyg/medbyg, at han har handlet sa iroft uagtsomt, at han er

erstatningsansvarlig over foriRataiil oo Sagseger 2

Da arbejdet er udfert ogsa i gtefzllen Sagsegte 1's interesse og
da hun mé have veret bekendt med JSEFSIICHAIN foruds=tninger for

at udfore dette arbejde, finder retten at hun som foige af identifikation er
erstatningsansvarlig i samme omfang som [ESELEICA

Sagsggte 2 [} Sagsggte 1 skal pa denne baggrund betale
erstatning 1 gl o med 219.000 kr.,
svarende til skensmandens vurdering af udgifterne til udbedring af skaderne.

Sagsegte 2 )] Sagsegte 1 skal betale sagens

omkostninger som bestemt nedenfor. Der er herved taget hensyn til sagens
omfang og resultat.

Sagens omkostninger fastsettes siledes:

Retsafgifi: 5.400 kr.

Honorar til skensmand 12.269,35 kr.

Saler til advokat 37.500 kr. inklusive moms
I alt 55.169,35 kr.

Thi kendes for ret:

| Sagsegte2 U Sagsagte 1 skal in solidum til SElEElCE
og Sagse@ger 2 betale 219.000 kr. med procesrente fra den 3.

december 2009.

Sagsegte 2 [INg Sagsggte 1 skal betale sagens omkostnin-
ger til [SELEECN o Sagsgger 2 med 55.169,35 kr.

Det idemte skal betales inden 14 dage.

Dommer
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