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Den 19. marts 2007 blev i sag nr. 69.529:
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mod

Nykredit Forsikring A/S

Anker Heegaards Gade 8

1780 Kgbenhavn V

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet Udvidet Ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring A/S, klager ved de-
res advokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for en anmeldt fun-

deringsskade.

Selskabet har afvist at deekke skaden med henvisning til, at klagerne har veeret vidende
om forholdet inden accept at forsikringsaftalen, og selskabet har i den forbindelse hen-

vist til forsikringsbetingelsernes pkt. 17. d.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1973, og at klagerne over-
tog ejendommen pr. 15/7 2004 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 28/4
2004. Kgbsaftalen er indgaet den 4-5/5 2004, og tilbud pa ejerskifteforsikring i selskabet
er accepteret den 5/5 2004.

| telefonisk skadeanmeldelse af 23/8 2005 har klagerne meddelt, at der er revner i keel-
derveegge, ligesom der er seetningsrevner andre stedet i huset, men at dette ikke har

noget at ggre med de anmeldte revner.

Om forholdet er i tilstandsrapporten bl.a. anfart:
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"Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel/installation: Vurdering: | IB KO | K1 | K2 | K3 |UD | Note
1. Fundamenter/Sokkel 1
2. Keelder/Krybekeeldre/Terraendaek X
3. Yder- og indervaegge 1 2 X
Karakterskala:
IB: Ingen bemaerkninger K1: Mindre alvorlige skader UD: Bgr undersgges naermere
KO: Kosmetiske skader K2: Alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade; derfor
K3: Kritiske skader ber art, omfang og konsekvenser

altid afklares.)

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Boligen er traditionelt opfart og vedligeholdelsesstanden er god. Der ma dog paregnes nogen forbed-
ringer inden normal vedligeholdelse kan paregnes. Bygningen fremstar som ved opfarelsen og der er
ikke foretaget vaesentlige sendringer af indretning og konstruktioner.

.F.Q.egistrering af bygningens tilstand

Bygn: Bygningsdel: Karakter: Note: Bemaerkninger:
A Beboelse
A 1.0 Fundamenter/Sokler
1.3 Udvendige trapper K1 Der er stedvis revner i udvendig sokkel mod
syd.
A 3.0 Yder- og inderveegge
3.1 Facader/gavle K2 1 Der er flere steder revnede fuger i facader,

iseer i boligdelen med keelder, hvor arsagen
er de konstaterede saetninger.

iZ.).en bygningssagkyndiges noter i forbindelse med vurdering af og skan over skadear-
sager og konstruktioner

Note: Bygn.: Bygningsdel: Arsager / Kommentarer:

1 A 3.1 facader/gavle Revnerne skal repareres for at undgé vandindtreengning og der-
med falgeskader. Der ma paregnes reparationer af fuger og evt.
sten. "

Seelgeren har i tilstandsrapporten om forholdet bl.a. anfart:

Ja Nej 2
1.3 Er der seaetningsskader, som er udbedret? O |
Hvis ja, hvor?
Keelder."

| allonge til tilstandsrapporten dateret 16/5 2004 - og dermed efter accept af ejerskifte-
forsikringen - er om forholdet bl.a. anfart:

"Note til pkt. 1.2, bygn. A.

Seetningsrevner i sokkel er udbedret.
Der er udarbejdet geoteknisk rapport af F. Geoteknik A/S, dateret den 24. november 1997, hvoraf det
fremgar, at seetninger endnu ikke er ophgart, hvorfor der ma paregnes lgbende reparationer af ssetnin-
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ger. Seetninger kan forarsage skaevtliggende gulve og deformation af vindueshuller. Kgber opfordres til
at ggre sig bekendt med rapportens indhold."

Selskabets bygningskonsulent besigtigede ejendommen den 26/8 2005 og afgav i den
anledning rapport af 29/8 2005, hvoraf det bl.a. fremgar:

"3. Beskriv skaden/skaderne - og arsagen til skaden/skaderne

Iuégeoteknisk rapport fra F. Geoteknik, er det anfart, at der er skader pa ud- og ind-
vendige veegge. | keelder treeffes flere revner i de lette indvendige veegge. | konklusio-
nen pa side 3, star skrevet: For at undga fremtidige saetninger, vil det vaere ngdven-
digt at forsteerke alle indvendige og udvendige veegge. Hvis der ikke foretages for-
steerkning, ma der forventes yderligere seetninger i stgrrelsesordnen 2 - 5 cm. Der ma

paregnes gget vedligehold.

4. Vurdér om bygningens veerdi og/eller brugbarhed er nedsat naevneveerdigt,
som fglge af skaden/skaderne, nar man sammenligner kundens ejendom
med en tilsvarende anden ejendom

Ja, enhver ejendom bgr veere funderet til fast bund og ikke udsat for seetninger.

5. Var skaden/skaderne, eller risikoen herfor tilstede da kunden overtog ejen-
dommen?

Ja, iht. geoteknisk rapport.

6. Er det sandsynligt, at kunden havde kendskab til skaden/skaderne forud for
overtagelsen af eiendommen? Begrund svaret
Kunden havde kendskab til geoteknisk rapport jf. kebsaftale og havde derved kend-

skab til de geotekniske forhold pa ejendommen inden overtagelsen.

10. Burde den bygningssagkyndige have neevnt skaden/skaderne (bedre) i til-
standsrapporten? Begrund svaret?

Nej, idet alle revner har veeret nyrepareret og nymalet. Dog burde den byggesagkyn-

dige undersgge den tidligere rapport og overfgre alle forhold omkring sesetninger. Nu

har dette ikke veeret ngdvendigt, idet der i handlen fremgar at f.t. kender til."
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Ved skrivelse af 27/9 2005 har selskabet afvist at yde forsikringsdeekning og henvist til
forsikringsbetingelsernes pkt. 17. d. Det er sdledes selskabets opfattelse, at klagerne i
forbindelse med handlens indgaelse i kgbsaftalen er blevet gjort opmeerksom péa ska-

den, ligesom de har faet udleveret den naevnte geotekniske rapport.

Af den geotekniske rapport af 24/11 1997 fremgar bl.a.:
"INDVENDIGT:

Keelderdel:
Der treeffes en skrarevne i kaeldervaeg imod gst. Endvidere treeffes flere revner i vaeg

ind imod stue samt i de lette indvendige skilleveegge.

Konklusion

?dervaegge ved keelderen har skeevseetninger pa 2-5 cm. For at undga fremtidige
saetninger, vil det veere ngdvendigt at forsteerke alle ind- og udvendige fundamenter
med en kombination af nedpressede paele og nedrammede minipaele med dertil hg-
rende opsaetninger af staltraverser.

Hvis der ikke blive udfgrt en forsteerkning, vil vi antage, at huset til nu har opnaet 70%
af de teoretiske seetninger, og at der tilsvarende resterer 30%. Det vil selvsagt veere
muligt at anvende huset med de konstaterede fejl og mangler, blot ma der sa pareg-

nes anvendt ggede omkostninger til fremtidig vedligeholdelse.

IIZIlIJnderingsforhold

bét ses ved de udfgrte boringer, at keelderen er fejlfunderet. Dette stemmer overens
med det saetningsbillede, der ses overalt i og ved keeldervaeggene.

Udbedringer:

Hvis huset skal sikres imod fremtidige saetninger, der det ngdvendigt at alle keelder-
veegsfundamenter forstaerkes enten ved nedpresning eller nedramning af ministalpae-
le. Der ma opspaendes staltraverser til beering af veegge, og der ma udstabes 'pad-
dehatte' pa peelene for at baere gulvet.

Farend ovennaevnte forstaerkningsarbejde opstartes, er det ngdvendigt, at der bliver

udarbejdet et decideret forsteerkningsprojekt. Hvis der ikke foretages forsteerkning,
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ma der forventes yderligere saetninger i starrelsesordenen 2-5 cm. Der ma da pareg-

nes ggede vedligeholdelsesudgifter.”

Over for naevnet har klagernes advokat i klage af 24/5 2006 nedlagt pastand om, at sel-
skabet skal give daekningstilsagn til udbedring af funderingsmangler i henhold til indhen-
tet rapport fra egen bygningssagkyndig, hvorefter udbedringsomkostningerne belgber
sig til 800.000 - 1 mio. kr. Advokaten har til stgtte for pastanden bl.a. anfart:
"Den allonge, som Indklagede henviste til i sit brev henviser til, blev udarbejdet den
16. maj 2004, hvilket Klager antager, at Indklagede har overset i forbindelse med Ind-
klagedes svar til Klagerne. Det ma medgives, at man kunne forledes til at tro, at al-
longen er udarbejdet den 28. april samme ar. Denne dato i allongen er imidlertid kun
en henvisning til dateringen i "hovedrapporten". Pa den nedre del af allongen, som ik-
ke er gengivet i Indklagedes brev, er datoen for allongens udarbejdelse anfart.

Klager antog ikke, at det, som fremgik af rapporten fra F. Geoteknik leengere var ak-
tuelt. Det bemeerkes hertil, at naevnte rapport er knapt 7 ar aeldre end den tilstands-
rapport, som Klagerne fik udleveret i forbindelse med kabsaftalens indgaelse.

Klagerne kunne med fgje ga ud fra, at den tilstandsrapport, som Ia til grund for Ind-
klagedes afgivelse af ejerskifteforsikringstilbud, var retvisende, da tilstandsrapporten
er det 'officielle’ dokument i eiendomshandler.

Spargsmalet om hvad en kgber af fast ejendom kan tillade sig at ga ud fra, nar denne
star med mere end én oplysning om ejendommens stand er tidligere behandlet i
@stre Landsret. Jeg henviser herved til @stre Landsrets tilkendegivelse af 18. juni
2004....

Det kan lsegges til grund, at den anfarte karakter i den til Klagerne udleverede til-
standsrapport i relation til egendommens fundamenter var klart forkert. Som udgangs-
punkt bar der derfor vaere daekning under den tegnede ejerskifteforsikring.
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Det kan efter min opfattelse ikke lsegges til grund, at der var tale om forhold, som
Klagerne vidste eller burde vide forud for erhvervelsen af ejendommen. Klagerne
kunne med fagje, henset til den tid, der var hengaet fra udarbejdelsen af den geotekni-
ske rapport til udarbejdelsen af den relevante tilstandsrapport, ga ud fra, at der ikke

var andre problemer med ejendommen, end hvad der fremgik af tilstandsrapporten.

Den omtalte allonge til tilstandsrapporten, som kunnet have givet Klagerne anledning
til at fa indfgjet forbehold i kgbsaftalen, er fremkommet efter indgaelsen af aftalen,
hvorfor denne ikke er relevant at inddrage i vurderingen af Klagernes viden eller bur-

de-viden forud for handlen."

Selskabet har over for naevnet ved skrivelse af 5/9 2006 fastholdt sin afgarelse og har til
stgtte herfor bl.a. anfart:
"Ejerskifteforsikringen deekker ikke forhold, som det godtggres, at forsikringstageren
havde kendskab til, inden forsikringsaftalen blev accepteret, jf. betingelsernes pkt. 17
d.

Det er en kendsgerning, at keberne inden accept af forsikringstilbuddet var i besid-

delse af tilstandsrapport af 28. april 2004 samt den geotekniske rapport fra 1997.

Kgber har ud fra den geotekniske rapport vidst

- at ejendommen var fejlfunderet og helt tydeligt satte sig.

- at seetningerne ikke var ophgrt i 1997, men at der resterede skgnnet 30 % af de te-
oretiske saetninger

- at fremtidige saetninger kun kunne standses ved fundamentsforsteerkning.

Kgber har ud fra tilstandsrapporten (minus allongen) vidst

- at der i ogsa i april 2004 var konstaterbare revner i fuger i facader som fglge af de
konstaterede saetninger

- at der havde veeret seetninger i seelgers 6 arige ejertid fra 1998

- at seelger ikke havde foretaget yderligere fundering af ejendommen.
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Vi mener ikke, at der kan drages sammenligninger mellem denne sag og den frem-
sendte @stre Landsrets tilkendegivelse. | @stre Landsrets sagen havde kgber ingen
konkrete holdepunkter om husets funderingsforhold og var blot blevet radet af sin

egen radgiver til at holde revnerne under observation.

| denne sag havde kgber ud fra de udleverede dokumenter faet en konkret viden om
fejlifunderingen og dens konsekvenser, herunder konstaterede skaevsaetninger. Kgber
havde ikke ud fra tilstandsrapporten grund til at mene, at fejlfunderingen var ophgart
med at have betydning, eller at funderingsforholdene var bragt i orden. Kgberne har
ud fra seelgers og ejendomsmaeglernes oplysninger vidst, at de kgbte et hus med

saetningsproblemer og synlige skeevheder.

Kgberne gnsker et forhold udbedret over Ejerskifteforsikringen, som de har veeret

fuldt bekendt med far accept af forsikringsaftalen."”

Af forsikringsbetingelser fremgar:
"17. Hvad deekker forsikringen ikke
Forsikringen daekker ikke:
a. Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert be-
skrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kagber ikke pa grundlag af rap-
porten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning

i betragtning.

d. forhold som det godtgares, at forsikringstageren havde kendskab til, inden forsik-

ringsaftalen blev accepteret.”
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Neevnet udtaler:

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet, at det som ubestridt kan lsegges til
grund, at klagerne har faet udleveret den geotekniske rapport fra F. Geoteknik, ligesom
denne rapport var en del af aftalegrundlaget for kgbet af eiendommen og derfor var be-
kendt for kaberne ved kgbsaftalens indgaelse den 4-5/5 2004.

Da det ikke fremgar af handlens dokumenter, at anbefalingerne i den geotekniske rap-
port til udbedring af funderingsforholdene er blevet fulgt pa et senere tidspunkt, finder
naevnet, at klagerne burde have undersggt dette nasermere.

Det forhold, at allongen ikke er kgberne bekendt ved accepten af ejerskifteforsikringen,

finder naevnet kritisabelt, men kan ikke fgre til et andet resultat.

Naevnet finder pa baggrund af det anfarte, at selskabet har sandsynliggjort, at klagerne
var bekendt med fejlfunderingen og de deraf fglgende saetningsskader. Naevnet kan
derfor ikke péaleegge selskabet at yde forsikringsdeekning i henhold til den tegnede for-
sikring.

Derfor

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til falge.

Poul Sgrensen
formand



