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Den 15. december 2008 blev i sag nr. 73.839:

XXXX XXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXX X

XXXX XXXXXXXXXX

mod

/Erg Brand Forsikring as

Statene 12

5970 Araskgbing

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet bygningsfejlforsikring i £r@ Brand Forsikring as, klager ved sin ad-

vokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for mangelfuld fundering.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning til efterfundering med understgbning med
henvisning til, at klageren er blevet tilstraekkeligt advaret om forholdet i den udarbejdede

tilstandsrapport.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1931, og at klageren over-
tog ejendommen efter et dgdsbo pr. 1/10 2004 pa baggrund af en tilstandsrapport udar-
bejdet 5/7 2004. Af tilstandsrapporten fremgar:

"Karakterskala:

IB: Ingen bemaerkninger K1: Mindre alvorlige skader UD: Bgr undersgges naermere
KO: Kosmetiske skader K2: Alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade;
K3: Kritiske skader bar art, omfang og konsekvenser altid
afklares.)

R”égistrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note: Bemaerkninger:
A Beboelse
A 1.0 Fundamenter/sokler
1.2 K2 Seetningsrevne i sokkel under stuevindue mod
indgang.
UN Der ses en seetningsskade i soklen mod have-

side pa hjgrne til stue. Denne saetningsrevne har



A

3.0 Yder- og indervaegge
3.1 Facader/gavle

3.6 Indv. veegge

8. Tagkonstruktion
8.1 Tagbeleegning/rygning

8.6 Tagrender/tagnedigb

K2

K3

K2

K3

K3

K1

K3

73.839

et betragteligt videre forlgb op i overliggende
murvaerk.

Rundt i murveerk ses der partielt lgse og udfald-
ne fuger. Enkelte steder synes der at forekom-
me angreb af murbier.

Lgs og udfalden mgrtel ved overgang gesims i
gavl til tagsten.

Murstik over stuevindue mod indgang er sunket
med revnedannelse i liggefuge til falge.

Vandret revne i gavl mod S...vej. Kan skyldes
manglende korrekt sammenbygning med tag-
konstruktionen. Se bemeerkning i kap. 8.8.

Seetningsrevne i gavl mod have.

I gavl mod have (pudset) ses der revnedannel-
ser.

Flere af disse skyldes, de naevnte seetningsska-
der, som ses pa hjgrne mod have. Partielt fore-
kommer der hulrum bag denne puds, og den
kan ske indtraengning af fugt i revnedannelser-
ne.

Fugtskjolder i bagmur over kgkkenvindue. Kan
eventuelt skyldes revnedannelserne i facaden
udvendig.

Over stuevindue mod have ses der seetnings-

revne pa bagmur, svarende til saetningsrevne
udvendig i facaden.

En kneekket tagsten til hgjre for skorstenspibe
(set fra vej).

En kneekket tagsten i yderste raekke ved gavl
mod vej.

(2. sten fra rygning).

Lasliggende tagsten i skotrende over entredar.

Der forekommer korrosion pa rendejern til tag-
render.

Der ses lunkedannelse pa tagrender, sasom
over entredar.

Der forekommer flere utaetheder pa zinktagned-
lab.

Utaetheder pa zinktagrende mod haveside.
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8.8 Speer og leegter K1 5 Enkelte borebiller i spaer- og gulvkonstruktion i
loftrum.
K3 Der ses i loftrum manglende gavlankre fra muret

gavl til speer. Se bemaerkning i kap. 3.1.
8.10 Undertage/
understrygning K2 Lgstsiddende overstrygning i de to yderste reek-
ker tagsten mod gavl.
Stedvis affalden overstrygning mod skréveegge.
8.15 Andet K1 Korrosion pé jerntagvindue.

UN Fugtskjolder pa pladebekleedning under speer i
garderobe/skunkrum mod garage.

8.16 Bemeaerkninger til

skorsten K2 Porgse og udfaldne fuger pa skorstenspibe over
tag.
Note: Bygn.: Bygningsdel: Arsager / kommentar:
1 A 3.1 Facader/gavle Angreb af murbier i murveerk forekommer gene-

relt kun, hvor der er porgse fuger.

5 A 8.8 speer og leegter Borebilleangreb i loftrum vurderes kan beksem-
pes kemisk."

Det fremgar af sagen, at klageren i vinteren 2006-2007 henvendte sig til firmaet CB, idet
der var treengt sd meget vand ind, at lysninger i havedar og vindue blev gdelagt. CB
udarbejdede den 7/5 2007 teknisk notat, hvoraf det fremgik:

"Den udfgrte undersggelse
Der er udfgrt en gravning af fundament hvor revne er konstateret.
Der er efterfglgende udfart vingeforsgg for at fastleegge lerets styrke.

Gravningen viser, at soklen er fart til ca. 0,6 m under terreen. Fundamentet star her pa intak-
te leraflejringer. Styrken af leret blev méilt til ¢, = 90-120 kN/m? i dybden 1,4-1,8 m.

DISKUSSION

| ht. geeldende norm for fundering, DS415 er normal mindste funderingsdybde 0,9 m under
terreen, som betragtes som frostfri dybde. Er dette ikke overholdt kan frosten pavirke jorden
og medfare bevaegelser af konstruktionen.

KONKLUSION

Med de konstaterede forhold er fundamentet ikke fart til tilstraekkelig dybde. Der bar derfor
ske en efterfundering f.eks. med understgbning til tilstraekkelig dybde er opnaet. Der skal
her tages hgjde for afstanden til eventuel bevoksning, hvis det ikke er muligt at fierne denne.

Ved planlaegning af en efterfundering skal man veere opmaerksom pa, at hele fundamentet
bor sikres tilstreekkelig dybde. En partiel efterfundering kan medfgre, at skadebilledet blot
flyttes videre i bygningen.
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Styrken af den intakte ler, c,, skal veere stgrre end ca. 50 kN/m? og dette overholdes da alle
malinger er starre end 90 kN/m?."

Pa baggrund af dette notat henvendte klagerens advokat sig til selskabet ved skrivelse
se af 18/9 2007 med anmodning om, at selskabet anerkendte forholdet som deeknings-
berettigende under den tegnede forsikring. Advokaten anfgrte i skrivelsen, at oplysnin-
gerne i tilstandsrapporten ikke var deekkende for de mangler, der faktisk var konstateret,

hvilket ikke kunne bebrejdes den bygningssagkyndige.

Selskabet besvarede henvendelsen i skrivelse af 18/10 2007, idet forholdet afvistes
med henvisning til forsikringsbetingelsernes pkt. 5.1, hvorefter forhold, som er naevnt i
tilstandsrapporten ikke deekkes, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Med en
saetningsrevne i sokkel under stuevindue angivet med karakteren K2 og anmaerkningen
UN om seetningsskade i soklen mod havesiden, der yderligere angaves at have et be-
tragteligt videre forlgb op i overliggende murveerk, fandt selskabet, at klageren var ble-
vet tilstraekkeligt advaret om forholdet i tilstandsrapporten, og at han - safremt han hav-
de fulgt opfordringen til at undersgge dette forhold naermere - kunne have taget sine

forholdsregler desangaende.

Klagers advokat anmodede i skrivelse af 23/11 2007 selskabet til at revurdere sagen,
da der var tale om en skjult mangel, idet han papegede, at seetningsskaden skyldtes, at

hele huset ikke var stabt i frostfri dybde.

Over for naevnet har advokaten indbragt sagen den 22/4 2008 med pastand om, at sel-
skabet deekker omkostninger til understgbning af ejendommen samt udbedring af isole-
ringen i ydermuren og har til stgtte herfor bl.a. anfart:

"J.K. har talt med arkitekt S.T., der har udarbejdet tilstandsrapporten, og denne har over for
J.K. angivet nogle store treeer i sydhjagrnet af huset som arsag til seetningsskaderne.

Der er delvis keelder under bygningen, men den gvrige del af fundamentet er ikke fart ned i
0,90 meters dybde, se vedlagte plantegning, bilag .., hvilket medfgrer, at bygningen sa at
sige knaekker med varierende revnedannelser til falge. Revnedannelserne er sa betydelige,
at isoleringen i gavlen er blevet vad og isoleringsevnen nedsat, ligesom der er risiko for
svampeangreb.

Kun en lille del af det samlede problem er beskrevet i tilstandsrapporten, idet revnerne i mu-
ren i det sydvestlige hjgrne er beskrevet som en seetningsskade. Der er ikke tale om en
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seetningsskade i klassisk forstand idet sddanne som regel er en fglge af forskellig struktur i
grunden (blgd bund, darlig dreening, store traeer og lignende). | den konkrete sag er det tale
om en ensartet meget baeredygtig lerbund, som stiller seerlige krav til en fundering til mini-
mum 0,9 meter, idet der over aret sker betragtelige volumenaendringer i leret som falge af
fugtophobning og udtarring, se herved teknisk Notat af 7. maj 2007. Denne form for skader
var ikke forventelig og heller ikke erkendbar for den bygningssagkyndige, der i tilstandsrap-
porten har beskrevet skaderne som szetningsskade/saetningsrevne. Normalt ville sadanne
skader kunne udbedres ved en efterfugning eller en relativt beskeden understgbning for det
hjgrne, der i tilstandsrapporten angives som arsag til de i tilstandsrapporten under pkt. A.
3.1 og A 3.6 neaevnte revnedannelser. Beskrivelsen i tilstandsrapporten er forkert, idet kaber
ikke har haft mulighed for pa grundlag af rapporten at tage forholdets reelle karakter i be-
tragtning, nemlig at hele funderingen, bortset fra den del af bygningen, der er funderet med
keelder, skal understgbes, og at dette ikke kan ske med nogen af de nemme metoder, der
seedvanligvis er til radighed."

Selskabet har over for naevnet ved skrivelse af 13/5 2008 fastholdt sin afggrelse og har
til stgtte herfor bl.a. henvist til skrivelse af 18/10 2007 til klagerens advokat og herud-
over anfgrt:

"Hvad den bygningssagkyndige efterfalgende har oplyst kan vi ikke forholde os til.

Pa tidspunktet hvor han har udarbejdet rapporten har han ikke forholdt sig til hvad arsagen
til seetningsskaden var, men anfgrt at det burde undersgges naermere.

Det kan efter vores opfattelse ikke veere forkert beskrevet nar karakteren UN benyttes.

Karakteren UN betyder at den bygningssagkyndige ikke kan se arsagen til skaden, men at
det bar undersgges nsermere for at fa afklaret omfang og konsekvenser af skaden.

Her kan altsa veere forhold der er kritiske og derved give kaber mulighed for at forholde sig
til det inden handlen gennemfgres.

Kgber kunne altsa have faet kendskab til forholdet inden handlen blev gennemfart, hvis man
havde fulgt anvisningen i tilstandsrapporten om undersggelse af forholdet.
Pa denne baggrund ma vi fastholde vores afslag pa deekning."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvad daekker forsikringen?

Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved naerliggende risiko for skade forstar, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med saerligt omfat-
tende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Forsikringen daekker ikke

51

Forhold som er neevnt i tilstandsrapporten med mindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
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klart ufyldestgarende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter i betragtning.

5.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedr. bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, samt eestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som fgl-
ge af det pageeldende forhold er sket en skade, eller er nzerliggende risiko for skade jf. afsnit
3."

Neaevnet udtaler:

Naevnet bemaerker, at saetningsrevne i sokkel og seetningsskade har faet karakteren K2
og UN, ligesom saetningsrevnen i gavl mod have har faet karakteren K3. Endvidere
fremgar det af tilstandsrapporten, at saetningsrevne over stuevindue mod have har faet
karakteren K3. Endelig har tagbelaegning faet karakteren K3, og UN vedragrende fugt-
skjolder pa pladebekleedning under speer i garderobe/skunkrum mod garage. Safremt
klager havde fulgt opfordringen til at undersgge forholdene naermere, ville han have op-

daget, at fundamentet ikke var fart til dybden 0,90.
Pa denne baggrund finder naevnet, at der med oplysningerne i tilstandsrapporten er gi-
veren klageren tilstreekkelige advarsler om husets tilstand, saledes at han kunne over-
veje at lade forholdet undersgage eller lgbe risikoen. Naevnet kan pa denne baggrund ik-
ke kritisere selskabets afvisning af at yde daekning.

Som felge af det anfarte

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til falge.

J. Hermann



