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afsagt den 4. september 2015 af Vestre Landsrets 1. afdeling (dlommeme Eva Staal, Henrik

Bjornager Nielsen og Rasmus Blaabjerg (kst.)) i ankesag

V.L. B-0883~-14

{advokat Thomas Wendt, Kobenhavn)

mod
Part B (tidl. Person 2)

(advokat Ole Fuglede, Hadsund)

Q

g
V.L. B-0893-14

(advokat Ole Fuglede, Hadsund)

mod
[ Pail
g

L Par2

(begge advokat Jacob Bohsen, Viborg)

Retten i Aalborg har den 9. april 2014 afsagt dom i 1. instans (rettens nr. BS 2-649/2008 og
BS 2-1359/2008).

Pastande

For landsretten har appellanten, gentaget sin pastand om frifindelse.



Indstaevate har over for plstlet sadfestelse.
I over for de indstvate, o I

-, gentaget sin pdstand om frifindelse.

| Pat1 [ har pastiet dommen stadfestet.

Supplerende sagsfremstilling

Det er oplyst, at boet efter er udleveret til | I

hensidden i uskiftet bo.

Forklaringer

TR o sonsmand |GG o ofzive: supple-

rende forklaring for landsretten,

Der er endvidere afgivet forklaring a.

I 1= supplerende forklaret, at han har arbejdet som selvstendig murer
siden 1977. Den forste kontakt, han fik i sagen, var fra tomreren, [ S Han
afgav sit tilbud pa baggrund af de papirer og tegninger, som han modtog fra
[ Dette viste ikke noget om de srlige jordbundsforhold, og ifolge tegningsmaterialet
skulle der alene foretages almindelig fundering af ejendommen. Det er sadvanligt at fore-
tage jordbundsundersogelser, hvis man er i tvivl om jordbundsforholdene. Han fandt ikke
anledning til dette, da der havde ligget et hus i forvejen. Han var ikke bekendt med de sar-
lige jordbundsforhold pa ejendommen. Han kunne ikke selv have lavet jordbundsunderso-

gelser, sd der skulle i givet have vaeret rekvireret et firma hertil.

Kravet om, at der i visse tilfalde skal monteres sojler i ydermure som forsterkning, er no-
get, der er kommet inden for de seneste ca. 10 ar. Der er generelt ikke anvendt sojler i
gamle huse, heller ikke selv om der er tale om huse med hoj rejsning med gavimure op til

kip.
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Svindrevner, der skyldes udterring, er normalt forekommende. Han vil tro, at der er svind-
revner i omkring 1/4 af de huse, han har bygget. Svindrevner kan forholdsvis nemt udbed-
res, ved at stenene omkring revnerne skiftes. Han mener ikke, at der kan vare tale om sxt-

ningsskader, idet revnerne i s fald burde vaere fortsat gennem sokkelfundamentet.

Han og |IEEESININN ilbod pi et tidspunk {iSlbx T - tilbag.-

kobe ejendommen, men det blev afvist fra JRELRICEAN side.

Den store revne 1 bagmuren er lige ved det sted, hvor der har veret gravet til jordvarme, og
hvor der bl.a. er boret gennem soklen. Det er hans opfattelse, at det er rorforingen til jord-
varmen og arbejdet hermed, som har forarsaget den pdg®ldende revne. Muren pd modsatte

side af huset star pa et tilsvarende fundament, og der er ikke her konstateret revner.

Han driver sit firma som personligt drevet enkeltmandsvirksomhed. Han har ikke tegnet

nogen forsikring.

Part 2 har supplerende forklaret, at han og hans hustru ikke havde noget at
gore med selve placeringen og opforelsen af huset pa grunden. De havde heller ikke noget
at gore med etableringen af jordvarmen. Der var en eksisterende rorforing, men disse ror

kunne ikke anvendes til jordvarmen. Det var der tog den endelige be-

slutning om, hvordan rorene skulle fores.

Det var omring arsskiftet 2007/2008, at han og hans hustru konstaterede den forste revne,
og der kom forholdsvis hurtigt flere ti. | i1bod i den forbindelse at af-
hjzlpe ved at foretage udbedring og pudse revnerne op, men det afviste de, da de forinden
ville have afklaret, hvad drsagen til revnedannelsen var. Det var forst med den forst skens-
rapport i december 2008, at de blev klar over drsagen til revnerne, og hvor galt det stod til

med funderingsforholdene,

De afviste tilbuddet om tilbagekob af ejendommen, idet tilbuddet alene gik p4, at de herved
fik kebesummen tilbage. Da de i mellemtiden havde brugt omkring 945,000 kr. pa bl.a.
anleg af haven og renovering af udbygningerne, som de ikke ville fa tilbage, afviste de
tilbuddet. Der var ikke efterfolgende yderligere forhandlinger, hvor de ogsa blev tilbudt
kompensation for de udgifter, som de havde afholdt pd ejendommen. De byggede den nye

carport i 2012.



Der opstér fortsat nye revner, og flere af de eksisterede revner udvikler sig ogsa lobende.
Flere steder forskyder muren sig forskelligt pd hver sin side af revnerne. Bl.a. i hall’en har
revnen forskudt sig, sd der er faldet puds ned, og man kan se noget af murstenene. Der ho-

res ofte en knasende lyd, nir murene og vaggene arbejder,

Det var tomreren, der var deres kontaktperson, og

deltog ogsa sammen med | EEESKIN forbindelse med indgaelsen af handlen.

Der blev for flere dr siden afholdt retsmeegling i sagen. De blev i den forbindelse tilbudt et
belob pd 500-600.000 kr. til fuld og endelig afgerelse af sagen. Dette belob kunne langtfra
dazkke omkostningerne til udbedring af manglerne samt omkostningerne til retssagen, si

dette tilbud afviste de.

Han og hans hustru har ikke onsket at heeve handlen, da de er glade for ejendommen og

dens beliggenhed og onsker at blive boende.

har forklaret, at han var og er ansat hos det vvs-firma, der udforte vvs-
arbejdet p ejendommen. Arbejdet blev bestilt af den davarende ejer, | IEESIKIN
Det var der besluttede, at der skulle etableres jordvarme. Der blev i den for-
bindelse boret huller i soklen til rarene. Hullerne blev boret ned gennem det indvendige
gulv med en hzldning pd 45 grader, sd hullet pd den anden side kom ud gennem soklen.
Han gravede fri med hdndskovl, si han kunne komme til. Det var ikke noget, der gav an-

ledning til problemer. Der var pa det tidspunkt stobt guiv. Han husker ikke, hvorndr arbej-

det blev udfort, men det var indenmgovenog cjendommen.

I forbindelse med byggeriet havde firmaet ud over || ECESEEI kontak! til tomreren,

Han har arbejdet sammen med i forbindelse med opforelsen af flere huse.
Han kan huske, at der i et af tilfeldene, det var efter 2007, blev anvendt afstivende sojler i

murverket.

konsmand har supplerende forklaret, at en svindrevne er en fin revne, som

typisk opstér i forbindelse med udtorringen. Svindrevner er almindeligt forekommende.



Der vil altid va&zre en risiko for, at der opstdr mindre, fine revner, hvis huset er bygget oven
pa fedtler, men hvis funderingen er lavet efter forskrifterne, vil muligheden for revner ikke

vaere storre, end hvis huset var opfort et sted med almindelige funderingsforhold.

Afstivning af gavle og facader fremgdr ikke af tegningen fra tomreren. Det burde nok have
varet med, da der var tale om noget rent statisk, der kunne pavises i forbindelse med pro-
jekteringen. Derimod kendte man pd tidspunktet for tegningerne givetvis ikke til jord-
bundsforholdene, hvorfor det mé anses for naturligt, at det pa tegningerne er forudsat, at

der er tale om normale jordbundsforhold.

Jordvarmeslangere, der bestar af i alt 4 ror, er fort ind i huset. To af rerene er boret gen-

nem fundamentet, og de to yderligere ror er fort under fundamentet,

Der er under huset udfort en almindelig fundering, der forudstter normale jordbundsfor-
hold. Der burde efier de gaeldende regler og forskrifier have veret foretaget jordbundsun-
dersogelser, inden funderingen blev pibegyndt. Der findes forskellige tjenester pa inter-
nettet, hvor man kan sege oplysning om de konkrete jordbundsforhold et bestemt sted.
Hvis der udfores en palefundering som foresldet, vil risikoen for fremtidige revner kunne
elimineres bortset fra almindelige sma kosmetiske revner, som altid kan opst3 uanset fun-

deringsforholdene.

Foreholdt tilbud af 1. maj 2009 fra Entreprenorﬁrmael hvorefter selve

funderingen med pzle kan udfores for 394.850 kr. ekskl. moms, har han forklaret, at det
fortsat er hans opfatielse, at omkostningerne hertil er omkring 500.000 kr. ekskl. moms.
Han kan ikke umiddelbart forklare forskellen, men det kan f.eks. vere, at der i tilbuddet fra
ikke er regnet med det antal underforinger, som han selv har forudsat.

De revner, han har set, er ikke svindrevner. Det kommer ikke bag pad ham, at der inden for

Part 2 Han er

det sidste halve ar er opstdet to nye revner som forklaret af|
overbevist om, at revnedannelserne vil fortsztte, og at der sdledes ogsé vil komme yderli-

gere revner til.

Soklen behover ikke at knzkke i tilfxlde, hvor revnedannelsen skyldes funderingen. Det

kan ske, at hele huset setter sig, men ikke saztter sig ens, og at der som folge heraf opstér
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revner. | disse tilfelde viser der sig ikke nodvendigvis revner i soklen. Armeringsjernet i
soklen gor ogsa, at kraftpdvirkningen fordeler sig, sd der ikke nodvendigvis opstdr revner i

soklen, hvor der i ovrigt er s@tningsrevner.

Det har vaeret med til at forvaerre dannelsen af revner pa huset, at man sé at sige har bygget
for hurtigt, efier at de pdgzIdende trazer pa grunden var feidet. De storre trazer, der fortsat
befinder sig pd grunden, bor tillige feldes, og der bor herefier ventes omkring 2 ar, inden

der funderes pd ny.

Bygningsreglementet foreskriver og foreskrev ogsa i 2007, at der i et tilfzlde som det fo-
religgende, hvor undergrunden bestdr af fedtler, skal foretages en geoteknisk undersogelse,

inden der sker fundering pa grunden.

Hvis der skal understobes, skal alle bazrende fundamenter understobes og dermed ogsa de
indvendige. De indvendige fundamenter er barende, da huset har overetage. Hvis under-

stobning af de indvendige fundamenter undlades, siledes at der kun sker understobning af
udvendige fundamenter, vil huset knekke. Denne losning forudsatter, at der stort set skal
ske en opgravning omkring og i hele huset, og han vil umiddelbart tro, at en sddan losning

vil blive ligesd bekostelig som den foresldede losning med pzlefundering.

De revner, han har konstateret, er revner bide udvendig pé facaden og indvendige revner
pd bagmure og skillevegge. Alle revnerne har udviklet sig fra den forste besigtigelse, og

der er lobende kommet nye revner til.

Afstivning af murene i gavlene og facade var ogsd et krav i 2007 ifolge Dansk Ingeniorfor-
enings normset. Der mangler afstivning af facademe og den ene gavl, ligesom der i faca-
den mod nord som vandret afstivning skal monteres en bjalke. Det er kun ostgavlen, der

ikke skal afstives eller sikres yderligere.

Procedure

Parterne har i det vaesentlige gentaget deres anbringender for byretten og har procederet i

overensstemmelse hermed.



Landsrettens begrundelse og resultat

Det indbyrdes forhold mellem ogWog

Ogsad efier bevisforelsen for landsretten tiltredes det af de grunde, som byretten har anfort,
at der er vasentlige mangler dels ved husets fundering, der mé anses for at veere hovedar-
sagen til de opstdede betydelige revnedannelser i husets murvrk, dels som folge af den
manglende afstivning af vestgavlen og facader mod syd og nord, der har som konsekvens,

at disse er ustabile ved vindpéavirkning.

Afde grunde, som byretten har anfort, tiltreeder landsretten, at ikke

anses for at have handlet erstatningspddragende over foligglios i

forbindelse med salget af ejendommen.

Efter manglernes omfang og karakter tilirzedes det, at der foreligger en sddan vardiforrin-
gelse af ejendommen, agisillop BRI - berettigede til et forholdsmaessigt

afslag i kebesummen.

Det bemarkes herved, at{jiGaao Part 2 . selv om de som folge af manglerne
g g g

kunne have valgt at have ejendomshandlen, var berettigede til i stedet at beholde ejen-
dommen og kreve forholdsmassigt afslag som sket. Det forhold, atjiadt og
-afslog det tilbud om at tilbagekobe ejendommen til den oprindelige kebspris, som

ogpﬁ et tidspunkt fremsatte over for dem, kan heller

ikke fore til et andet resultat.

Efter bevisforelsen, herunder skonsmandens forklaring for landsretten, tiltreedes det, at det
forholdsmassige afslag skal fastsettes med udgangspunkt i de af skonsmanden ansliede
udbedringsomkostninger til henholdsvis efterfundering af ejendommen ved pzlefundering
pd 1.187.500 kr. samt afstivning af gavl og facader pd 125.000 kr. Landsretten tiltreder
endvidere, at den vardiforringelse af ejendommen, der ifoige ejendomsmaegler
-skonserklzering af 6. april 2010 fortsat vil vare efter udbedring af manglerne, li-

geledes skal indgd ved fastsettelsen af det forholdsmassige afslag.

De ansldede udgifter pa 36.000 kr. til flytning og genhusning kan efter disse udgifters ka-

rakter derimod ikke indga ved fastsattelsen af det forholdsmassige afslag.



Landsretten tiltreeder herefter, at det forholdsmaessige afslag skonsmassigt er fastsat til
1.400.000 kr.

Det indbyrdes forhold mellem ug

Landsretten tiltraeder, at murermester ved ikke at have foretaget den

nodvendige afstivning af husets gavl og facader og i ovrigt af de grunde, som byretten har

anfort, er erstatningsansvarlig over for

Landsretten tiltreeder endvidere, at storrelsen af erstatningen er fastsat som svarende til det

forholdsmaessige afslag, sonWog er tilkendt hos

Det forhold, at |G p4 <t tidspunkt tilbodjigkioc IR - han

kunne pudse revnerne i huset, kan ikke fore til et andet resultat,
Herefter stadfaster landsretten dommen.

Efter sagens udfald sammenholdt med parternes pastande skal sagens parter belale sags-

omkostninger siledes:

skal betale sagsomkostninger for landsretten til .

med 100.000 kr., der dackker udgifter til advokatbistand.

skal betale sagsomkostninger for landsretten tiljgRo: [N

B i alt 100.174,30 kr. Belobet omfatter 100.000 k. til udgifter til advo-
katbistand og 174,30 kr. til udgifter til vidneforsel.

Belobene til dzkning af udgifier til advokatbistand er inkl. moms, da parterne ikke er
momsregistrerede. Landsretten har ved fasts®ttelsen af belobene lagt vagt pé sagens oko-

nomiske vardi og dens omfang.
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Thi kendes for ret:

Byrettens dom stad faestes.

skal betale sagsomkostninger for landsretten til

med 100.000 kr.

skal betale sagsomkostninger for landsretten liIWog
B ed 100.174,30 kr.

Det idomte skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Eva Staal Henrik Bjornager Nielsen Rasmus Blaabjerg

(kst.)





