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Den 11. juli 2011 blev i sag nr. 78.953:
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Alm. Brand Forsikring A/S
Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S, klager ved Deres

repraesentant over selskabets afvisning af at deekke en saetningsskade.

Selskabet har henvist til, at arsagen til de nu opstaede revnedannelser ikke vurderes at
have veeret til stede pa tidspunktet for klagernes overtagelse af ejendommen i 2001,

men derimod kan henfares til etablering af 1. sal pa ejendommen.

Ejendommen, der er opfert i 1933, blev overtaget af klagerne den 1/7 2001 pa bag-
grund af en tilstandsrapport udarbejdet den 18/9 2000.

Det fremgar bl.a. af tilstandsrapporten:
"Tegning af plan, snit og facader af 24.04.1933.

Karakterskala:

IB: Ingen bemaerkninger K3: Kritiske skader

KO: Kosmetiske skader UN: Bgr undersgges naermere.

K1: Mindre alvorlige skader Det kan veere en alvorlig skade, derfor bar art,
K2: Alvorlige skader omfang og konsekvenser altid afklares

"Registrering af bygningens tilstand
Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note Bemaerkninger:
A Beboelse
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A 1.0 Fundamenter/Sokler

1.2 Sokkel K1 Sokkel er med mindre revner og salpeterud-
slag.
1.3 Udvendige trapper K1 1 Keelderskaktveegge er med salpeterudslag/

afskalninger. Klinker i skaktbund er stedvis
skruk/lgse/med revner og skar. Klinker pa
keeldertrappetrin er partiel skruk.

A 3.0 Yder- og indervaegge
3.1 Facader/gavle K1 F& mindre revner, herunder trapperevner.
Mod nord ses en enkelt repareret trapperev-
ne, der fortsaetter ned i fundamentet.

A 8.0 Tagkonstruktion
8.1 Tagbelaegning/rygning K1 Beleegning er med dampbuler.

B Garage

B 5.0 Lofter/Etageadskillelser
5.1 Lofter/Etageadskillelser K1 Loft er med revner i betonpladesamlingen.”

Af klagerens skadeanmeldelse af 17/1 2010 fremgar:

"Seetningsskade

Der har tidligere veeret en saetningsskade pa det nord/vestlige hjgrne af vores hus. Vi kan se
at den tidligere ejer har repareret skaden.

Nu er der igen en revne, bade i reparationen og parallelt med den.

Indenfor pa vores badeveerelse er der kommet en stor lang revne i gulv og 2 veegge. Bade-
veerelset er lige pa den anden side af saetningsskaden.

Nu har vi taget et nedhzengt loft ned i kidr. for at se neermere pa skaden.

For os ser det ud som om at revnen i gulvet gar hele vejen igennem daekket.

Det virker som om at hele hjgrnet af huset saetter sig."

Selskabet foranledigede, at der blev foretaget en geoteknisk undersggelse af jordbun-
den. Af rapporten af 12/2 2010 fremgar bl.a.:

"Bebyggelse:
Eksisterende villa fra 1933 med hgj kaelder.

| 2004 er der foretaget en ombygning af bebyggelsen med aendring af tagkonstruktionen
medfagrende en tilleegslast pa de oprindelige konstruktioner.

Undersggelsen er iveerksat i forbindelse med opstaede revnedannelser primaert i det nord-
vestlige bygningshjarne.

Jordbundsforhold:

| den udfgrte lagfalgeboring er der konstateret blandet fyldjord ned til 1,75 meters dybde be-
stdende af nederst af en muldblandet ler. De baeredygtige og ikke saetningsgivende aflejrin-
ger er efterfglgende truffet bestdende af en sandet ler af senglacial alder og 2,6 meters dyb-
de af en moraeneler af glacial alder. Moraenen fortsaetter til boringens slutdybde i 3,75 meter.



3. 78.953

Aktuel fundering:

Overside af keeldergulv er beliggende i kote 28.20 svarende til 1,10 meter under udvendigt
terreenniveau ved borestedet. Safremt det forudseettes at der ikke er en veesentlig funda-
mentsklods under kaelderveegge er det overvejende sandsynligt at bebyggelsens keelderfun-
dament i det pageeldende omrade er placeret pa fyldjord.

Er ovennaevnte antagelse korrekt ma det konkluderes at dele af bebyggelsen er placeret pa
jordlag, der kan veere arsag til de opstaede revnedannelser.

Bebyggelsen ma i safald have gennemgaet et revneforlgb allerede fra opfarelsestidspunktet
og til i dag. Ved udfgrelse af ombygningen, hvor de eksisterende fundamenter tilfgres en
merbelastning, kan have opstartet et nyt saetningsforleb og veere arsag til at der opstar nye
revnedannelser eller gamle dbner sig igen."

| brev af 26/2 2010 har selskabet henvist til besigtigelse den 29/1 2010 samt den geo-
tekniske rapport og afvist at yde forsikringsdeekning for det anmeldte forhold, idet det
bl.a. er anfort:

"Du anmelder, at der er opstaet en revne, hvor tidligere ejer har udbedret en saetningsskade.
I huset er der ligeledes revnedannelser dels i vaegge dels i gulv i badeveerelse ud for den
udvendige revne.

Jeg bemeerkede, at der efter jeres overtagelse af huset er opfert en 1. sal pa ejendommen,
hvor tagbelaegningen er med tegl. Den oprindelige bygning var ifglge de indhentede tegnin-
ger opfart som bungalow i et plan med kaelder. Der er ikke beskrevet noget om tagbelsegnin-
gen pa tegningerne, men af en detailtegning virker det som tagpap, hvilket stemmer overens
med den byggesagkyndiges bemaerkninger om dampbuler i tagbelsegning under punkt 8.1 i
tilstandsrapporten.

Der er i tilstandsrapporten beskrevet revner i eiendommens facader herunder en trapperev-
ne, der fortseetter ned i fundamentet. Jeg kunne se, at denne revne nu er brudt op igen. Jeg
har derfor bedt geotekniker lave en boreprgve for at se, hvor de baeredygtige lag findes. Re-
sultatet af denne undersggelse er nu fremkommet. Geoteknikeren vurderer ud fra overside
keeldergulv i forhold til terraen, at bygningen sandsynligvis er placeret pa fyldjord.

Dette kan ikke eftervises uden en opgravning til underkant fundament.

Geoteknikeren oplyser, at huset ma have gennemgaet et revneforlgb allerede fra opfarelses-
tidspunktet i 1933. En ombygning, hvor eksisterende fundamenter udseettes for en merbe-
lastning kan forarsage nye seetningsforlgb og veere arsag til at gamle revnedannelser dbner
sig igen.

Henset til at huset har staet i 77 ar, og at der ikke ses henvendelser fra jer i de tre ar, der er
gaet fra jeres overtagelse til opfgrelsen af en 1. sal med tungt tag i 2004, finder jeg det ikke
tilstraekkeligt godtgjort, at den fornyede revnedannelse i facade og den tveergdende revne i
gulv i badeveerelse skyldes de oprindelige forhold ved huset. Det er ligeledes indgaet i mine
overvejelser, at geoteknikeren skriver, at en merbelastning pa husets fundament kan give
anledning til nye revnedannelser og saetningsforlgb.

Det kan undre mig, hvis jeres radgiver ikke har fundet det ngdvendigt at foretage en neerme-
re undersggelse af jordbundsforholdene inden opfgrelsen af 1. salen, nar der er beskrevet
revner i facader, der gar ned i fundament.”
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Efterfalgende har der veeret fart en omfattende korrespondance mellem parterne, uden

at dette har fart til enighed.

Over for naevnet har klagerne i klage af 29/8 2010 kreevet, at selskabet anerkender det
anmeldte forhold som daekningsberettigende over den tegnede forsikring og har til stat-
te herfor bl.a. anfart:

"Ejendommens kaelderfundament er mindst i et hjgrne blevet placeret pa fyldjord. Dette har
medfert revnedannelser i ejendommen, jf. vedlagte 2 fotografier. Der har ogsa tidligere vae-
ret en revnedannelse som pa overtagelsesdagen den 1. juli 2001 var blevet udbedret. Denne
skade er kommet igen, fordi arsagen hertil (fyldjorden) fortsat er til stede."

Selskabet har over for naevnet i brev af 23/9 2010 fastholdt sin afggrelse og har til stgtte
herfor bl.a. anfart:

"Vores kunder har anmeldt om saetninger pa ejendommen. Anmeldelsen sker i december
2009, hvilket er mere end 8 ar efter overtagelsen af ejendommen.

Ejendommen er oprindeligt udfagrt som en 30'er bungalow med tagbelsegning af tagpap. |
2004 bliver der etableret en 1. sal pa ejendommen, uden at der foretages undersggelse af
funderingsforholdene pa ejendommen. Ved at tilfare ejendommen en 1. sal bliver ejendom-
men udsat for en gget veegtbelastning pa ejendommens fundering. Nar der tilferes gget veegt
pa en ejendom opstar der risiko for, at der vil opsta revnedannelser og saetninger, fordi ejen-
dommens fundament ikke er konstrueret til veegten af en 1. sal. Herudover er 1. salen udfart
med en stor 'indeliggende’ tagterrasse. Herved bliver facaden rykket ind, hvilket gger vindbe-
lastningen, saledes at der kan opsta spaendingsudlgsninger i murvaerk med videre.

Det er en betingelse for at opna deekning over ejerskifteforsikringen, at skaden eller risikoen
herfor var til stede pa tidspunktet for overtagelsen af eiendommen. Det er vores vurdering, at
der ikke var risiko for skade pa tidspunktet for vores kunders overtagelse af ejendommen i
2001, men at risikoen fgrst opstod i det gjeblik, hvor der blev tilbygget 1. sal pa ejendommen.

De revnedannelser, der omtales i tilstandsrapporten, vurderes alene at veere mindre og
seedvanligt forekommende revnedannelser, som ikke kan betragtes som veerende af naevne-
veerdig karakter, fordi det ikke vurderes som usaedvanligt, at der kan konstateres mindre rev-
nedannelser pa eeldre ejendomme. Revnerne vurderes ikke at udggre en risiko for skade i
sig selv.

Med henvisning til betingelsernes afsnit 2 punkt 9.2 fastholder vi fortsat, at vi ikke kan tilbyde
daekning for det anmeldte forhold, fordi det er vores vurdering, at arsagen til de nu opstaede
revnedannelser ikke vurderes at have veaeret til stede pa tidspunktet for vores kunders over-
tagelse af ejendommen, men derimod kan henfgres til etablering af 1. sal pa ejendommen.
Det er vores vurdering, at den geotekniske rapport underbygger vores sag."”

Der har efterfglgende veeret fart nogen korrespondance, hvorunder klagerens repree-

sentant bl.a. har anfart, at der er blevet pavist nye ssetningsrevner.



5. 78.953

Selskabet genbesigtigede pa baggrund heraf ejendommen den 2/3 2011. Konsulenten
har i den forbindelse vurderet, at revnerne, der er konstateret ved nedtagning af lofter i
etageadskillelse til keelderen, er af varierende bredde fra harfin og op til ca. 2 mm. Kon-
sulenten er derfor af den opfattelse, at revnerne er af seldre dato og skyldes materiale-
beveegelser, og at der ikke er tale om saetninger. Desuden er det konsulentens opfattel-
se, at revnerne er helt uproblematiske og almindeligt forekommende i overgangen mel-

lem pudsede lofter og keelderydervaegge.

Klagerens repraesentant har afslutningsvis i brev af 17/4 2011 til naevnet fastholdt, at
der er tale om yderligere seetninger, idet det bl.a. er anfart:

"Alm. Brand anfarer bl.a., at 'Revnerne kan til en vis grad have veeret til stede, idet disse er i
samme omrade som den nzevnte trapperevne i tilstandsrapporten.' | mit brev af 22. marts
2011 har jeg vedlagt adskillige fotografier fra bade syd- og vestgavlen, jf. fotografi nr. 3-9.
Trapperevnen neevnt i tilstandsrapporten er i husets nordgavl, hvor alene den reparerede
revne/seetningsskade i keeldertoilettet er beliggende, jf. fotografi nr. 1 og 2.

Det er saledes ikke korrekt som anfgrt af Alm. Brand, at revnerne/saetningsskaderne er i
samme omrade som trapperevnen. Revnerne/saetningsskaderne er saledes til stede bade
ved nord-, syd- og vestgavien. Det ma endvidere leegges til grund, at revnerne/seet-
ningsskaderne har veeret til stede pa tidspunktet for ejendommens overtagelse i 2001, idet
revnerne/saetningsskaderne fra keeldertoilettet ved nordgavlen er blevet repareret af den tid-
ligere ejer, jf. fotografi nr. 1 og 2.

Pa baggrund af de i denne sag foreliggende oplysninger som f.eks. tilstandsrapportens punkt
3.1 om en enkelt repareret trapperevne, der fortseetter ned i fundamentet, at geoteknikeren i
sin rapport vurderer, at det er overvejende sandsynligt, at bebyggelsens keelderfundament
er placeret pa fyldjord, som kan veere arsag til de opstaede revnedannelser og de fremlagte
fotografier, finder jeg, at det er dokumenteret, at der er tale om saetningsskader, som har vee-
ret til stede pa tidspunktet for ejendommens overtagelse i 2001."

Selskabet har fastholdt sin afggrelse og argumentationen herfor, som blev meddelt i
brev af 23/9 2010 til naevnet.

Naevnet har faet forevist de fremlagte fotos.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"9. Hvilke forhold er deekket

9.1

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



6. 78.953

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved neerliggende risiko for
skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med
seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

9.2.
Forsikringen daekker skader/skadesrisici, som var til stede, da kegberen overtog ejendom-
men, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

10. Undtagelser fra deekningen
Folgende er undtaget fra den anfarte forsikringsdaekning:

- forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet
i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.”

Neevnet udtaler:

Naevnet ma laegge til grund, at ejendommen i 1933 oprindelig er bygget som en bunga-
low med paptag uden 1. sal, hvorfor vurderingen af, om det anmeldte forhold kan be-
tegnes som en skade, skal ske i forhold til en ejendom af samme karakter, dog saledes

at naevnet leegger til grund, at bungalowen er opfart pa fyldjord.

Naevnet bemeerker, at det anmeldte forhold er konstateret mere end 8 ar efter ejen-
dommens overtagelse og mere end 5 ar efter ombygningen med aendring til en tungere
tagkonstruktion i tegl og 1. sal. Det er naevnets opfattelse, at de eventuelle saetninger,
der ville veere uden ombygningen, ville vaere sa sma, at de ikke kan karakteriseres som

en skade.

Da "mersaetningerne” herefter ma tilskrives ombygningen, finder naevnet ikke at kunne
paleegge selskabet nogen deekningsforpligtelse, da hovedarsagen til de yderligere seet-
ninger, efter de foreliggende oplysninger, ikke kan antages at have veeret til stede ved

overtagelsen.
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Som falge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

udskriften bekreeftes

Henning Jgnsson



