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mod

Part A (Adciterede)

9500 Hobro

Sagens baggrund og parternes pistande

Denne sag drejer sig om mangler ved en ejendom.

Sagsegermne (ki 0o har nedlagt pastand om, at sag-

sogte, boet efter [ EEIEI/ <fterlevende [JEESIEIR. ska! be-

tale 1.600.000 kr. med tilleeg af procesrente fra den 15. juni 2009.

Boet efter | EEEIEN v/ <fterlevende har heroverfor

nedlagt pastand om frifindelse, subsidizert frifindelse mod betaling af et
mindre beleb.

Boet efter v/ efterlevende har adciteret
S < pistand om, at demmes til at frihol-

de adcitanten, boet efter v/ efterlevende [JIEEIEIR
for ethvert krav som boet matte blive demt til at betalcjiaos IR
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B, t-crunder palagte omkostninger.

Adciterede, | . h2r nedlagt pastand om frifindelse.
Oplysningerne i sagen

Hovedsagen er anlagt den 19. marts 2008 a.fWog

mod R (nu boet efter [IEESIENN -/ cficrlevende
zgtefzlle IIKEEIEEED.

Adcitationssagen er anlagt den 12. juni 2008 af || EEEEI (nu boet

cfcr NERCETEN / cfcrlevende wgicfle mod
]

Denne dom indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retspleje-
lovens § 218 a, stk. 2, men indeholder dog en gengivelse af de forklaringer,
der er afgivet under hovedforhandlingen.

Der er udmeldt syn og sken ved radgivende ingenior [JNEICENN der har
afgivet skenserklzringer af henholdsvis 19. december 2008, 26. marts 2009,
21. september 2009, 17. november 2010, samt 4. november 2011,

Endvidere er der ligeledes udmeldt syn og skon ved ejendomsmazgler’
B, der har afgivet skenserklaringer af henholdsvis 6. april 2010 og
24. oktober 2012,

Forklaringer

Der er under sagen afgivet forklaring af [ R TR
.

Der er endvidere foretaget athjemling af det afholdte syn og sken ved skans-

manden RAECEN

I - forklaret, at han er uddannet maskiningenier. Han

og hustrueniF ), boede tidligere i [ EJE og da de fik solgt deres hus

1 A, {lyttede de til Viborg. De ledte imidlertid efter en ejendom
med god beliggenhed. P4 et tidspunkt i 2006 blev de kontaktet af deres
ejendomsmazgler, som oplyste, at der var en brandtomt til salg. De havde
dog ikke et enske om at bygge eget hus, hvorfor de afviste
ejendomsmaglerens idé herom. P4 et senere tidspunkt sa de, at der var
blevet bygget et hus pa grunden, og de kontaktede derfor
ejendomsmaegleren. De s& ejendommen flere gange, inden at de kabte det.

Da de s& ejendommen ferste gang, var alle skillevaegge sat op, men der
manglede at blive lagt gulv. Trazerne langs udbygningen var der fortsat, men
treeerne i bygningsomréadet var feldet. De fjernede ikke selv nogle trazer ved
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ejendommen, da de flyttede ind. Han fik at vide af temreren, at huset var
blevet flyttet vaek fra udhusene og vejen, og treer var blevet feldet for at
lave plads til det nye hus. Udhusene var i darlig stand. Flere af vinduerne var
blest ud, og der var skidt og skrammel overalt.

Overtagelsesdagen skulle have veret den 15. maj 2007, men huset var ikke
ferdigt. Han og hustruen havde ikke kendskab til jordforholdene pa
ejendommen. De kunne se, at der var en dejlig skov lige ved huset og sg.
Temrermesteren var en slags kontaktperson, og han fortalte dem, at selvom
huset var bygget efter det tidligere gldende bygningsreglement, opfyldte
det alligevel de nye regler. Det er korrekt, at de aftalte med tomreren, at der
skulle vere nogle @ndringer i forhold til toilettet pa 1. sal, da de gerne ville
have flisegulv i stedet for vinyl, men han mener ikke, at det var arsagen til,
at overtagelsesdagen blev &ndret.

Da de flyttede ind i huset i medio juni 2007, viste det sig, at byggesagen
ikke blevet feerdigmeldt. Efter et halvt &r kom byggetilladelsen med én
opkrzvning pd ca. 4.000 kr., da han stod som ejer af huset. Han afleverede
den til advokaten, da han ikke ville betale den.

Efter at de var flyttet ind, lavede de en mangelsliste, som de afleverede til
Noget af det som stod pa listen blev udbedret. .
EEEEIEAN fortaite dem, at han havde solgt flere ejendomme. De havde
aftalt, at der skulle veere ryddet op, men da de flyttede ind, var der ikke
ryddet op. De rykkede flere gange for oprydning, og det meste af det blev
ryddet op.

Huset var egentlig planlagt med et oliefyr, og det stod i salgsopstillingen.
Men det blev besluttet, at der i stedet skulle vare jordvarme. Der var lavet
plads til oliefyret i et af udhusene, og der var nedlagt ror fra udhuset til
ejendommen. Rerene kunne dog ikke bruges til jordvarme, da de var for
smd, og der skulle derfor nedlegges et ekstra rer. Han mener, at
udgravningen til roret blev lavet, inden at de overtog huset. Det var
tomreren, der stod for dette. Han var dog med i arbejdet pa den méade, at han
var med til at bestemme, at der skulle nedlagges en ekstra slange, som blev
isoleret. Det var ikke ham selv, der gravede noget op. Der blev lavet hul i
soklen til det nye rer, og det havde han ikke noget med at gere. Han mener,
at det var vvs-arbejderen, der stod herfor. De store revner er ikke i nerheden
af det sted, hvor der blev boret i soklen.

Efier et stykke tid kom der pludselig en revne ved ejendommens sydvestlige
hjorne. De tenkte ikke videre over det, men dagen efter nytirsafien 2007/
2008, opdagede de, da de gik ned ad trappen, at der var kommet endnu en
revne. Den var stor, og den fyldte nzermest hele vazggen. Han kontaktede
temreren, som sergede for, at || REEE fik besked herom. Da
tomreren sd revnen, sagde han, at denne skulle udbedres. Han talte ogsd med
murermesteren , og han sagde blot, at det havde han set for,
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og at det "bare" var noget med understetningen. [N vile
gerne pudse revnerne, men det enskede de ikke, da de gerne ville have

undersogt det nermere. Samme eftermiddag kom hjem til
dem, mens hustruen var alene hjemme. Han sagde til hende, at de havde
aftalt, at revnerne skulle udbedres, og at han ville fure revnen op, siledes at
revnen ikke kunne ses. | NI blev dog afvist af hustruen.
Derefter gik der ikke lang tid, for der kom revner ved skillevaggen til
bryggers og udvendigt.

Der kommer fortsat revner, og der sker en udvikling heraf . Revnerne
"arbejder" athaengigt af sesonen, og det "knaser og brager”. Han er holdt op
med at g og kigge efter revner, da han bliver darlig af det. Han ville ikke
have kebt huset, hvis han havde kendt til husets stand. Han regnede med, at
huset var blevet bygget efter reglerne.

Det er korrekt, at de ikke har gjort noget ved huset, mens denne sag
verserede. Han kan ikke huske, om han fik udleveret tegninger fra temreren.
Det er ligeledes korrekt, at [ RERII 04 ct tidspunkt tilbed at kebe
ejendommen tilbage til den oprindelig kebesum, men de afslog, da de havde
brugt ca. 1 1.000.000 kr. til istandszettelse af udhuse og etablering af have.

I |- oplyst, at hun kan henholde sig til det, som |
har oplyst. Hun har forklaret, at da de kabte huset, var det en

klar forventning fra deres side, at de ikke skulle lave noget selv ved huset.
Det blev ogsa gjort klart overfor || REEEI ot temrermesteren. De
ville have et feerdigt hus.

Det er nu tydeligt, at de skal lave noget ved huset. Huset helder, og der
opstar revner. Hun ved, at der ogsa er revner i nabohuset, og det er ogsa .
der har ejet dette hus, og har stabt
fundamentet. Hun havde set naboens hus, inden de flyttede ind, men hun
troede bare, at huset var gammelt.

P4 et tidspunkt fik hun besog af | AN som sagde, at han havde
aftalt med |GG 2t han skulle udbedre nogle revner. Hun var
dog klar over, at de ikke havde indgéet denne aftale, hvorfor hun sagde til
ham, at han ikke skulle foretage sig noget. Der er lobende kommet nye
revner, og i slutningen af november 2013 opstod en ny revne.

S - forklaret, at han blev kontaktet af Klejtrup Tomrer-
Snedkerforretning ApS om, hvorvidt han kunne lave noget arbejde pa
ejendommen. Han fik tilsendt det brev, der er fremlagt som bilag i sagen,
hvori temreren | REESIRIIN beskrev, hvorledes fundament og soklen
pé ejendommen skulle laves. Det var et normalt fundament, som skulle
laves. Han forventede ikke, at han skulle lave yderligere undersogelser. Det
er ikke kutyme, at det er ham, der skal lave yderligere undersegelser. Han
gravede ned til fast bund. Han kunne se de naturlige arer i grunden. Det er
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normalt, at man bygger pé lerbund, og der var ikke noget serligt
mistenkeligt. Han var ikke bekendt med, at det var tale om en sarlig
lerbund. Det ville nok have kostet 12-15.000 kr. at fi lavet en sadan
undersegelse, men han kan ikke udfere undersogelsen.

Han afgav et tilbud, som er dateret den 10. september 2006. Hans arbejde
blev udfert til de fremlagte tegninger og beskrivelser. Det er korrekt, at der
tidligere havde vaeret en ejendom pa grunden, men fundamentet var vk, og
kalderrummet var fyldt op. Det var ikke noget, som han skulle serge for. De
blev enige om, at ejendommen skulle heeves 30 cm mere end den tidligere
ejendom. Sandet blev trampet med en vibratormaskine, og der blev dannet
en sandpude. Det sd godt ud. Det var ren sand fra en grusgrav, som blev
benyttet. Sandet blev afleveret pa gardspladsen, og han vil ikke afvise, at der
var rester pd gardspladsen, som kom med i sandet, da det blev trampet. Det
er ikke problematisk efter hans opfattelse, da det bazrer det samme.

Han har selv deltaget i en af skensforretningerne, og han har set revnerne.
De fleste af revner er svindrevner, og de kan repareres. Der er en stor revne i
teknikrummet. Da huset blev projekteret, var det med oliefyr. Han har ikke
lavet noget arbejde i forhold til, at der i stedet skulle laves jordvarme.
Jordvarmen til udhusene er lavet efter overtagelsesdagen, og de borede
igennem til soklen, og det har en betydning for sterrelsen af den store revne,
Han har ikke set andre store revner. Noget af vaeggen kan tages ned og
mures op igen. Han har tilbudt at udbedre revnerne. Det er korrekt, at han

talte med || SEEII i tc\cfonen. Det er naturligt, at der er

svindrevner, og der er ikke noget farligt hermed.

Det er korrekt, at han var med til at lave nabohuset, men det er maske 30-35
ar siden, at han lavede det sammen med sin farbror. Han har aldrig udbedret
noget pa naboejendommen, og han er ikke bekendt med, at der har veeret
problemer med revner dér.

Han har aldrig sagt til ||| NEEEEI 2t han har set sidanne revner
for, og han har i hvert fald ikke sagt, at det var pa grund af understatningen.

Han har aldrig oplevet problemer med funderingen, og det er forste gang, at
han bygger pa omradet. Han var bekendt med, at grunden var bevokset, men
han ved ikke, hvorledes den var bevokset. Han var ikke med til at fjerne
trzeerne. Han mener ikke, at der er noget galt med fundamentet, Han har ikke
haft andet at kigge pa end tegninger og beskrivelser.

Tegningerne viser ikke afstivning. Det var ikke sedvanligt at opstille
afstivning, da der var skillevagge i stuen og pa 1. sal. Det, som han murede
op, var i overensstemmelse med tegningerne og beskrivelserne. Han murede
skillevaeggene i stuen, og temreren lavede skillevazgge pa 1. etage. Han har
aldrig oplevet, at der skal ske afstivning af vaegge og gavle.

Han har hort sige, at han ville kebe ejendommen tilbage,
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og han ville selv ikke veere bange for at tage ejendommen tilbage. Han ville
bare reparere revnerne.

Skensmanden, ingenior [ NEICEI har under afhjemlingen vedstaet de

erkleringer han har afgivet. Han har forklaret, at der skal laves en
geoteknisk undersoegelse af jordforhold, hvis man ikke er sikker pa
jordbunden. Det vanskeliggar de geotekniske undersegelser, hvis der er tale
om en brandtomt. Det kan i givet fald skerpe den pageldende undersogelse,
herunder kigge pa de fjernede fundamenter.

1 omréadet, hvor ejendommen er beliggende, findes der fedtler, som ger, at
bzreevnen er ringere end normal ler. Det har den egenskab, at sifremt leret
opfugtes, vil det udvide sig. Hvis det bliver tert, vil det trekke sig sammen,
og derved kan der ske s®tninger i f.eks. huse, der er beliggende herpd. Han
vidste ikke, at der var fedtler i dette pagaldende omrade, men man kan sege
pé informationer over omradet pa internettet.

Det er korrekt, at han har opstillet to udbedringsmetoder. Den "billige"
lesning er ikke den rigtige metode. Hvis det hele ikke efterfunderes, vil der
fortsat ske forskydninger. Den billigere lesning gér ud p4, at der kan ske en
efterfundering ved at understebe de barende fundamenter i ejendommen,
men det vil ikke veere tilstreekkeligt. Der kan fortsat opsté s@tninger, da
fundamenterne vil vaere placeret pd forskellige aflejringer. Det vil vare
urealistisk at understebe de indvendige barende elementer, og alle gulve
skal brydes op. Gulvvarmen edelzgges ogsi. I stedet herfor kan man
minimere forskydningerne ved at presse minipzle ind under fundamenterne.
Pé den made kan man undgé at edelzgge nogle gulve. Det er stilpzle, der
fas i forskellige dimensioner. Man presser eller rammer palene ned, og
satter en pael oveni, og indtil man far dybden. Man armerer det
efterfelgende og fylder op med beton. Man fér siledes en "flade” at sta pa.
Det vil indebzre, at man ikke skal grave sa dybt. Man ville ikke sdelzgge s&
meget, og man kunne udnytte overfor vaeggene, sa de bliver selvbarerende,

Der er sket en udvikling af revnerne siden de ferste skenserkleringerne blev
udarbejdet, og det er nok blevet dyrere. Metoden ville formentlig koste
1.100.000 kr. + moms i dag.

Der er problemer med facaderne og gavlene, da de ikke er stabile. Man kan
afstive gavle og facader ud fra underetagen ved at lazgge en bjelke op i
etagehgjde. Man behaver ikke rydde 1. sal.

Der er ikke gravet ned til fast bund, og derfor er det ikke korrekt udfert.
Beskrivelsen, som fremgar af brevet til murermesteren [N &=
temrermesteren, vedrerer en fundering pd normale jordforhold. Hvis man er
erfaren, kan man se, hvad der er fast bund. Nogle af stederne pa
ejendommen, er der ikke blevet gravet langt nok ned, og man har troet, at
det var fast bund. Der er ligeledes konkrete regler for, hvordan man laver en
sandpude. Afstanden skal vare korrekt, og den skal skrane i forhold til
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oprindelige faste bund.

Det er korrekt, at der er nogle traeer pa ejendommen, som efter fzldning
stadig kan have betydning p4 kveeldning af det fede ler. Kvalning skal vare
ophert, for der kan udferes en efterfundering pé forsvarlig vis. Man skal
vente i 2 ar efter feldning af treer. Retningslinierne siger minimum 1 ar fra
treerne er faldet.

Det fede ler, som er under huset, vil altid kunne beveege sig. Setninger vil
stadig kunne ske, da leret kan terre ud. Den er hurtig til at terre ud eller
opfugtes.

Huset har klart sztningsrevner, og de har udviklet sig. Revnerne er ikke
udelukkende kommet pa grund af kvalning. Nogle af revner ser ud, som om
de er kosmetiske revner, men det er de ikke. Hvis man ikke ger noget, vil
det blive vaerre. Man kan lebende reparere revnerne, men de kan blive s
alvorligt, at man kan stikke en hénd igennem. Huset opfylder ikke
bygningsreglement eller reglerne om fundering samt de danske normer for
ingenigrer. Der skal foretages en udbedring af huset for bl.a. at lovliggere
huset.

Parternes synspunkter

og har procederet i overensstemmelse med pa-

standsdokument af 18. november 2013, hvoraf falgende anbringender frem-
gér:

Til stette for den nedlagte pastand geres det galdende,
at  sagsogerne i henhold til parternes aftale har krav pd mangelfri ydelse,

at  der er vasentlige mangler ved den opferte ejendom, og at ejendom-
men ikke er leveret 1 hAndvarksmassig korrekt stand,

at  mangleme er dokumenteret ved de i sagen indhentede skenserklerin-
ger,

at  sagspgte er erstatningsansvarlig herfor,

at  sagspgerne siledes har krav pa erstatning, svarende til udgifterne til
etablering af mangelfri ejendom,

at  udbedringsudgifterne minimum svarer til det i skenserkleringerne op-
gjorte,

at  sagsegte endvidere skal erstatte sagsegernes folgeudgifier til bl.a. gen-



husning m.m.,

at  sagsegerne endvidere kan kraeve forholdsmassigt afslag svarende til
udbedringsomkostningerne.

Til stette for den nedlagte rentepastand gores det gzldende,
at  derden 15. maj 2009 er varslet krav pa kr. 1.688.366,70,

at  der siledes kan krazves rente 30 dage fra denne dato, jf. rentelovens §
3, stk. 2.

Boet efterIIESESIEMN v/ efterlevende =gtefzlle [EEENENN s i for-
hold tilgaos I orocederet ioverensstemmelse med pa-

standsdokument af 14. november 2013, hvoraf felgende anbringender frem-
gér:

SYNSPUNKTER.

Mangler

Det bestrides, at der er vaesentlige mangler ved den opforte ejendom, og at
ejendommen ikke er leveret i hdndvaerksmassig korrekt stand ligesom det
bestrides at manglerne er dokumenteret ved de i sagen indhentede skenser-
kleringer.

Erstatningsansvar

Sagsegte har ikke handlet ansvarspddragende i forbindelse med salget af
ejendommen. Sagsegte har ikke tilsidesat sin loyale oplysningspligt, stillet
garantier eller opfort ejendommen, hverken helt eller delvist som selvbyg-
ger, eller opfert ejendommen hverken helt eller delvist som professionel
bygherre. Opforelsen af ejendommen overlod sagsegte i det hele til professi-
onelle handvarkere.

Sagsogernes erstatningsopgerelse bestrides i sin helhed. Posterne er udoku-
menterede. Endvidere er der ikke hjemmel til at opkraeve de enkelte poster.,
endelig har sagsegerne ikke overholdt deres tabsbegransningsforpligtelse.

Kommentarer til de enkelte poster i sagsegerens péstand:

Revnede fuger, jfr. spergsmal 12, kr. 2000,00. Der er intet ansvarsgrundlag
jfr. ovenfor.

Udferelse af korrekt fundering, jfr. spergsmal 5, kr. 1.187.500,00. Der er in-
tet ansvarsgrundlag jfr. ovenfor. Kravet er udokumenteret. Det fremgér af
skonserklaeringen (bilag 23) spergsmal M, at forholdene kan afhjzlpes efter

Side 8/16



Side 9/16

en billigere metode end angivet af sagsegerne. Skensmanden har beregnet
disse udgifter til kr. 281.250 kr.

Stabilisering af facader, jfr. spargsmal 15 og 2, kr. 125.000,00. Der er intet
ansvarsgrundlag jfr. ovenfor. Kravet er udokumenteret.

Flytteomkostninger, genhusning og rengering, jfr. spergsmal 23, kr.
40.500,00. Der er intet ansvarsgrundlag jfr. ovenfor. 1 gvrigt kan sagsegerne
ikke krzve flytteomkostninger godtgjort, da sagsegeme efter det oplyste, har
et hus tilgengeligt ca. 500 m fra sagsegemes hus, jfr. spergsmal 22E. Det er
heller ikke kutyme med mere end "handvearkerrengering”, som det fremgar
af spargsmal 23.

Ejendommens varditab efter udbedring, jfr. spergsmal 2 i ejendomsmagle-
rens skanserklering kr. 100.000,00. Der er intet ansvarsgrundlag jfr. I evrigt
bestrides det, at der er hjemmel til at opkraeve dette belob.

Restkrav i henhold til refusion, ejendomsskat, rengering, rentetab kr.
10.851,82. Det er ikke et erstatningskrav og i evrigt er der ikke ansvars-
grundlag jfr. ovenfor. Refusionsopgerelsen er fremlagt som bilag 2. Sagse-
gerne har modtaget refusion for ejendomsskat med kr. 917,07. Det bestrides,
at sagsoegte skal refundere 5.418,75 for rengering. Der er ikke sikret sagsogte
nogen rengering af ejendommen for overtagelsen. Ejendommen var rengjort
ved overtagelsen. Posten var udokumenteret. Det bestrides, at sagsegerne
kan kreve refusion for rentetab i forbindelse med forsinket overtagelse. Kra-
vet afvises i sin helhed. Sagsegerne accepterede selv ny overtagelsesdag
uden forbehold. Sagsagerne har selv i vid udstraskning haft indflydelse pa
overtagelsesdagen, for savel truffet aftale om uds=ttelse som ved ivarkseet-
telse af ekstraarbejder, som har forlaenget byggeperioden. Her taznkes speci-
elt pa serlige indretninger vedrerende trapper, dere og kekken. Overtagel-
sesdagen er endvidere udsat pa grund af &ndringer fra sagsegerne af mere
omfattende grad, ved at badevarelse pa 1. sal oprindeligt var planlagt som et
krydsfinergulv med vinylbeleegning, men pa et sent tidspunkt i byggeriet
blev &ndret pa sagsegernes foranledning til at blive udarbejdet med en plade
med beton, gulvvarme og klinker. Endelig er kravet udokumenteret.

Selvrisiko til retshjalpsforsikring kr. 10.000,00. Det er intet ansvarsgrund-
lag jfr. ovenfor. I avrigt der der ikke hjemmel for at fi dette krav dekket.
Kravet er udokumenteret.

Renter

Der kan alene kraeves renter som opgjort i sagsegers pastand af kr. 50.000
og renter af det resterende beleb fra tidligst 26.08.2013.

Forholdsmaessigt afslag

Det er en betingelse for at kunne krazve forholdsmaessigt afslag i kebesum-



men for en ejendom, at ejendommen lider af en betydelig mangel ved kabet.
Det gar ejendommen ikke.

Afslaget udger det beleb kaber ville have betalt mindre for huset, hvis keber
havde kendt manglen. I tilfeelde som det hvor udgiften til udbedring udger
en meget betydelig del af kebesummen er det mindre sikkert, at ejendom-
mens handelsvardi er forringet med et beleb der fuldt svarer til udbedrings-
omkostningerne.

I denne sag er der dokumentation for, at ejendommens handelsvardi ikke er
forringet med et belob der fuldt ud svarer til udbedringsomkostningerne.
Den i sagen udmeldte skansmand har fastsat varditabet til kr. 250.000,00
(sagens bilag 21 og 24). Det ber vere sterrelsen pa det forholdsmassige af-
slag.

Ved vurderingen af en eventuel sterrelse pi det forholdsmassige afslag bor
endvidere indgd, at skensmanden oplyser om 2 metoder for udbedring, hvor-
af den ene er betydelig billigere end den anden. Den billigste metode hedder
montering og understebning. Skensmanden har ved besvarelsen af
spergsmdl M (sagens bilag 23 side 22) beregnet udbedringsomkostningerne
til kr. 281.250,00 incl. moms.

Endelig ber der ved vurderingen tages hensyn til, at sagsegerne intet har
gjort for at begreense skadernes omfang siden sagens opstart i marts 2008.
Dette skal ses i sammenhzng med, at sagsegerne oplyser, at de, mens sagen
har kert, har brugt over en million pa forbedringer af udbygninger.

Et afslag i kebesummen er et indgreb i parternes aftale. Jo hejere et afslag
der tilkendes, desto mere byrdefuldt og indgribende bliver det for salger.
Spergsmilet er, om der kan fastswttes en vis hojeste grense for afslag, sile-
des at nér afslaget kommer op og udger en vis procentdel af kebesummen,
udger det et sd vidtgdende indgreb i parternes aftale, at man i stedet for ma
henvise kaber ti! at hazve handlen. U. Baller ger gldende U 1979 B 361, at
afslaget normalt ikke bar overstige ca. 33 % af kebesummen, og at det aldrig
ber overstige 50 %.

1 forhold til N ar boet cfter [l v/ cfterlevende ag-

tefzelle | RESIE procederet i overensstemmelse med pastandsdoku-
ment af 12. november 2013, hvoraf folgende anbringender fremgér:

SYNSPUNKTER:

Revner

Adciterede har afgivet tilbud (se sagens bilag V) p& murerarbejdet, herunder
funderingsarbejdet vedrerende genopforelsen af stuehuset. Tilbuddet er ud-
arbejdet pa grundlag af de tegninger og beskrivelser, som er udarbejdet af
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temrermester (se sagen bilag V). Dette er bekreftet i adci-
tationssvarskriftet side 3. Tilbuddet er sendt til adcitanten og tilbuddet er ac-
cepteret af adcitanten. Tilbuddet er uden forbehold om jordbundsforholdene.

I beskrivelsen og tegningen, pa hvilket grundlag tilbuddet er udarbejdet,
hedder det vedrerende fundament: "Fundament 33 cm til fast bund, min. 90
cm under terrsen."”

Ifelge skenserkleringeme skyldes de konstaterede revner, at fundering ikke
er udfort ned til baredygtig jord. Adciterede har afgivet tilbud pa baggrund
af en beskrivelse og en tegning hvoraf fremgér, at fundamentet skal fores
ned til baredygtig jord. Det kan pd baggrund af skenserkl@ringerne konsta-
teres, at adciterede, som udferende, ikke har gjort dette. Funderingen er ikke
gennemfort korrekt og adciterede har ikke taget hensyn til de komplicerede
forhold i omréde. Der er funderet pa sandpude, hvis kvalitet er tvivlsom
(indeholder til dels ler/muld og rester af byggeaffald). Fundamentet er util-
strekkeligt armeret og rjjordspalnum er ikke afdekket med damptat folie
forud for opbygningen af sandpuden. Disse undladelser er ansvarspadragen-
de for en professionel murermester. Det kan endvidere konstateres, at adcite-
rede ikke har fulgt daverende BR 8 samt tilherende SBI anvisninger, hvilket
ogsd er ansvarspadragende for en professionel murermester.

Manglende afstivende sejler i syd- og nordfacade.

Ifelge skenserkleringen (sagens bilag 23 side 11-12) er der ikke indmuret
afstivende sgjler i ejendommens syd- og nordfacade. Skensmanden har vur-
deret, at der skal udferes afstivende sgjler i facade og gavle ved tamet for at
disse kan betragtes som verende stabile overfor vindpavirkninger og for at
konstruktionerne overholder geldende regler pa opferelsestidspunktet. De-
nne undladelse er ogsa ansvarspadragende for en professionel murermester.

Adciterede har handlet ansvarspadragende. Han er derfor forpligtet til at er-
statte adcitanten ethvert krav, som adcitanten matte blive damt til at betale
sagsogeren, - bortset fra restkrav i henhold til refusionsopgerelse opgjort til
10.851,82 kr. - ligesom adciterede skal betale adcitantens omkostninger og
omkostninger ved adcitationssogsmalet.

4]

I forhold til boct cfter | ST v/ cflerlevende =gtefzle R
R b= Al orocederet i overensstemmelse med pastands-

dokument af 18. november 2013:

L

ANBRINGENDER:
Adcitantens/sagsegtes anbringender overfor sagseger kan i det hele
tiltreedes.
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Til statte for den nedlagte pastand gores det geldende,
at  sagseger ikke har et krav overfor sagsegte/adcitanten og
at  adcitanten derfor ikke har et krav overfor adciterede.

Derudover geres det safremt sagseger overfor sagsegte/adcitanten fir med-
hold i sin pstand om forholdsmessigt afslag, geldende

at  der ikke er dokumenteret nogen form for mangler/ansvarspadragende
fejl ved det af adciterede udfarte arbejde,

at et forholdsmassigt afslag maksimalt kan fastsettes til ejendommens
vardiforringelse,

at  ejendommens vardiforringelse ifolge skensmanden kan fastsazttes til
kr. 250.000 og

at  adciterede maksimalt kan komme til at hefte for en forholdsmaessig
an-

del af veerdiforringelsen.

Safremt sagseger far medhold i at sagsegte/adcitanten er erstatningsansvar-
lig, bestrides det,

at  der ikke er dokumenteret nogen form for mangler/ansvarspadragende
fejl ved det af adciterede udferte arbejde,

at  adciterede har udfert arbejde i henhold til tegninger og instruks,
at  sagseger har dokumenteret sit tab,
at  der er hjemmel til at opkrave de enkelte poster og

at  sagseger har overholdt sin tabsbegrensningsforpligtelse.
Det gores endvidere geldende,

at  adciterede ikke er rette adciterede vedrerende flere af tabsposterne,

at  flere af tabsposterne pa ingen made kan henferes til adciterdes forhold
og derfor ikke kan geres galdende overfor adciterede,

at  udbedringsomkostningerne er uproportionale,
at  udbedring ikke er nedvendig og

at  skaderne skyldes sagsegers egne forhold.
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Herudover geres det geldende,
at  det fulde rentebelab ikke kan geres geeldende overfor adcitanten og

at et eventuelt erstatningskrav overfor adciterede er fortabt ved passivi-
tet.

Rettens begrundelse og afgarelse
Mangler

Det fremgér af skensmandens besvarelse af spergsmal 5, at der er
komplicerede funderingsforhold pa ejendommen, idet de barende jordlag
bestér af fedt ler med meget ringe bareevne. Dette medforer krav om, at der
skal udferes geotekniske undersegelser, og at ejendommen skal funderes i
henhold til skeerpet funderingsklasse. Fundamenter, gulve m.v., som
funderes pa dette grundlag, skal udferes p4 en speciel made for at minimere
revnedannelser som felge af bevagelser i det blade ler.

Det l=gges til grund, at der ikke er lavet geotekniske undersagelser pa
ejendommen, og at fundamentet er udfort, uden at der er taget hensyn til de
serlige jordforhold og uden serlige tiltag i relation til fundering.

Efter skansmandens besvarelse af spergsmél 1-3 laegges det til grund, at der
er revnedannelser pad murvarket og sokkelpudsen. Det la2gges endvidere til
grund, at der er revner i flere af fugerne i ejendommen.

Efter de afgivne forklaringer og skensmandens besvarelse af sporgsmél 1-3
samt 5 finder retten det godtgjort, at det er manglen ved funderingen, som
har medfort skade pa ejendommen i form af revnedannelser.

Retten finder det imidlertid ikke bevist, at revnerne i fugerne skyldes
funderingen. P& den baggrund, og ud fra udbedringsbelobets beskedne
starrelse, finder retten ikke, at revnerne i fugerne skal anses som verende en
mangel, der kan medfore misligholdelsesbefajelser.

Under disse omstendigheder finder retten, at der foreligger vaesentlige
funderingsmassige mangler ved ejendommen, som har medfert
revnedannelser i murvarket og sokkelpuds.

Efter skensmandens besvarelse af spargsmal 20 og 24 l=gges det endvidere
til grund, at der burde have vaeret indmuret afstivende sojler i facader og
gavle pa ejendommen for at sikre, at de er tilstrazkkeligt stabile over for
vindpavirkninger, samt for at konstruktionen overholder geldende regler pa
opfoerelsestidspunktet. P4 den baggrund finder retten, at der ogsa pa dette
punkt foreligger vasentlige mangler ved ejendommen.
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Forholdet mellem sagsogeren og sagsogte

P4 baggrund af de foreliggende oplysninger, herunder at | CEUETIN
forsegte at szlge grunden ubebygget og efterfolgende udbed ejendommen til

salg, mens den var under udferelse, finder retten det godtgjort, at
ejendommen blev opfert alene med henblik pa videresalg. Der er ikke

fornedent grundlag for at fastsla, at handlede som
professionel bygherre.

Efter bevisforelsen, herunder de afgivne forklaringer, finder retten ikke, at
der er grundlag for at anse | EEESMEI crstatningsansvarlig for
mangleme. Retten har herved lagt vagt pa, at han havde faet professionelle
handvzrkere til at opfere ejendommen, og at der heller ikke i gvrigt forhold

er, der tyder pa, at | R var cller burde vere bekendt med de
serlige funderingsforhold eller manglerne i gvrigt.

Manglerne som folge af funderingsforholdene og manglen ved facade og
gavle medferer en verdiforringelse af ejendommen, ogog
B findes derfor at vere berettigede til et forholdsmeessigt afslag
i kebesummen.

Det forholdsmasssige afslag skal fastsettes med udgangspunkt i udbedrings-
omkostningerne. Efter skansmandens supplerende besvarelse af spergsmal 5
og skensmandens forklaring laegger retten til grund, at der skal udferes tun-
ge og omkostningskrevende udbedringsarbejder, hvis fremtidige satninger
og revner som felge af funderingsforholdene skal undgas. Det fremgér af
skensmandens besvarelse, at der er to forskellige udbedringsmetoder til ef-
terfundering af ejendommen. Pa baggrund af skensmandens besvarelse af
spergsmal F og skensmandens forklaring finder retten, at sagsageren har
krav pd, at udbedringsarbejdet foretages efter den metode, hvor udbedrings-
omkostningerne anslas til 1.187.500 kr. Retten har herved lagt vagt pa, at
der er tale om en nyopfert ejendom, og p4, at det efter skensmandens erkla-
ring og forklaring kan legges til grund, at denne fremgangsmetode vil vare
den mest fagligt korrekte og give den bedste sikring mod differenssatninger.

Efter skensmandens erklering vedrorende spergsmal 20 legger retten til
grund, at udbedringsomkostningeme vedrerende manglerne ved facader og
gulve udger 125.000 kr.

Det legges til grund, at omfanget af udbedringsarbejderne nedvendigger ud-
gifter til flytning og genhusning af ejendommens beboere. Retten finder der-
for, atﬁ og har krav pd betaling af omkostningeme
hertil, der passende kan opgeres som anfert af skensmanden til 36.000 kr.
Det findes ikke godtgjort, at udbedringsarbejdet nadvendigger en indvendig
rengering opgjort til 4.500 kr.



Derudover legges det efter ejendomsmagler erklering til
grund, at der vil veere en verdiforringelse af ejendommen, uanset at mang-

lerne udbedres. Retten finder, atjfiaog |G h=r krav pi

skensmassig godtgerelse herfor.

Det forholdsmassige afslag inkl. udgifter til flytning og genhusning samt et
skensmasssigt beleb vedrerende ejendommens vardiforringelse fastszttes
herefter til 1.400.000 kr.

Under hensyn il a(iiiog (RN ho: varslet krav pa

1.688.366,70 kr. den 15. maj 2009, finder retten, at det opgjorte beleb skal
forrentes fra den 15. juni 2009.

Forholdet mellem sagsagte og adciterede

Ved at undlade at foretage handvaerksmaessig korrekt fundering af ejendom-
men har murermester || AN bandlet pa en sadan méde, at boet

efter [ EEEE v/ cficrlevende =gtefzlle GRS , hvor

forholdene har givet skader, kan gere et erstatningskrav geldende mod |

[ Pan]

Stoirelsen af erstatningen fastsettes svarende til det forholdsmessige afslag,

sonWog I < tilkendt hos boet efter
) v/ efterlevende =gtefzlle

Boet cfer o/ eferlevende gtefielle pi-
stand overfor tages herefter til folge.

Sagsomkostninger

og T - =fholdt udgifter til syn og sken, herunder

afhjemling af skensmanden, med i alt 149.747,75 kr.

Efier sagernes genstand, udfald og forleb, herunder at der er afholdt syn og
sken, skal parterne betale sagsomkostninger séledes:

Boet efter | REESURSN v/ cficrlevende zgtefzlle [JHEEENkal
i sagsomkostninger ti jigios |TIGEEI betale 327.397,75 kr.,
hvoraf rets-og berammelsesafgift angér 33.900 kr., og udgifter til syn og
skean med 149.747,75 kr., samt det resterende beleb angar udgifter til advo-
katbistand. Belabet indeholder moms.

skal til boet efter v/ efterlevende =gte-

felle EEEIEbetale sagsomkostninger med 177.650 kr., hvoraf
33.900 kr. angér rets-og berammelseafgiften, og det resterende beleb angar
udgifter til advokatbistand. Belgbet indeholder moms.
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Thi kendes for ret:

Boet efter Person 1 v/ efterlevende egtefzllc ISR,
skal inden 14 dage tiljgios IR b<t!c 1.400.000 kr. med

procesrente fra den 15. juni 2009.

Inden samme frist skal boet efter Person 1 v/ efterlevende ®gte-
felle RN b<t=!e sagsomkostninger ti g NG

Bl 0 327.397,75 kr.

Part A skal friholde boet eﬁervl efterlevende

zgtefelle SR for ethvert belob inklusive renter og sagsomkost-
ninger, som boet i henhold til denne dom til betale tiligaaoc IR

I Part A skal til boet efter || v/ cftcrievende zgte-
falle ECE AN betale 177.650,00 kr. i sagsomkostninger.

De pélagte sagsomkostninger forrentes efier rentelovens § 8 a.

Dommer





